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AYUNTAMIENTO DE CASTRO URDIALES

CVE-2014-17812 Aprobacion definitiva de la Ordenanza Municipal reguladora del In-
forme de Evaluacién de Edificios.

El Pleno del Ayuntamiento de Castro Urdiales, en sesion celebrada el 21 de noviembre de
2014, acordd aprobar expresamente, con caracter definitivo, la redaccién final del texto de
la Ordenanza municipal reguladora del Informe de Evaluacién de Edificios, una vez resueltas
las reclamaciones presentadas e incorporadas a la misma las modificaciones derivadas de las
reclamaciones estimadas, lo que se hace publico para su general conocimiento y en cumpli-
miento de lo dispuesto en el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las
Bases de Régimen Local.

"ACUERDO

Primero. Estimar las alegaciones PRIMERA, SEGUNDA y TERCERA presentadas por D2 Eva
Rodriguez Cid, por las siguientes causas: "mejoran la redaccidén de la Ordenanza Municipal y
provocan una mayor coherencia entre las diferentes normativas que facilite la comprension de
las mismas a los ciudadanos".

Segundo. Desestimar la alegacién CUARTA presentada por D@ Eva Rodriguez Cid por las
siguientes causas: "los conceptos de los que habla la reclamante no son los que se manejan
en la Ordenanza municipal".

Tercero. Aprobar expresamente, con caracter definitivo, la redaccién final del texto de la
Ordenanza municipal reguladora del Informe de Evaluacién de Edificios, una vez resueltas las
reclamaciones presentadas e incorporadas a la misma las modificaciones derivadas de las ale-
gaciones estimadas, con la redaccion que a continuacion se recoge:

ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA DEL INFORME DE EVALUACION DE EDIFICIOS
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10. Realizacién subsidiaria

11. Coordinacién administrativa

Disposicion adicional primera. Creacion del Registro de Edificios.

Disposicidon transitoria. Calendario de realizacidon de los informes de evaluacion
Disposicién final. Entrada en vigor.

ANEXO 1. Definiciones.

INFORME DE EVALUACION DE EDIFICIOS

Art. 1. Objeto de la ordenanza.

Sera de obligado cumplimiento generar un informe de evaluacion del edificio con el objeto
de dar cuenta del estado de conservacién y cumplimiento de normativa sobre accesibilidad asi
como en la edificacién residencial colectiva de la eficiencia energética del mismo, en base a
lo dispuesto en el articulo 4 de la Ley estatal 8/2.013, de 26 de junio, de rehabilitacién, rege-
neracién y renovacion urbanas y en el Decreto autondmico 1/2014, de 9 de enero, por el que
se regulan las condiciones y se crea el Registro de los Informes de Evaluacidn del Edificio del
Gobierno de Cantabria.

Art. 2. Participacion ciudadana.

El Ayuntamiento de Castro Urdiales, para promover el establecimiento del Informe de Eva-
luacién, asi como su desarrollo y aplicacidn, podra solicitar la colaboracién de asociaciones ve-
cinales y/o culturales en aquellos casos en los que la problematica social lo haga aconsejable,
asi como de los Colegios profesionales correspondientes.

Art. 3. Obligados.

a) La obligacidn de generar el Informe de Evaluacion del Edificio recae en los Propietarios,
sean personas fisicas o juridicas, Comunidades de Propietarios o Agrupaciones de Comunida-
des de Propietarios.

b) Las obras necesarias para corregir los defectos constructivos o los problemas de accesi-
bilidad seran obligatorias para los propietarios de los edificios y su incumplimiento en el plazo
legal establecido, supondra la aplicaciéon del régimen sancionador.

a) Los propietarios tienen la obligacion de colaborar con la inspeccién que efectien los téc-
nicos encargados del Informe, facilitando el acceso a elementos comunes, viviendas y locales,
prestando la documentacion necesaria, etc.

Art. 4. Plazos y edificios sujetos a informe.

a) Estan sujetos a Informe de Evaluacion todos los edificios de vivienda colectiva de anti-
gliedad igual o mayor a 50 afios, el cual se generara en el plazo maximo de cinco afios desde
la fecha en que alcancen dicha antigliiedad o de la fecha de terminacion de una intervencion
que haya alterado la configuracion arquitectdnica del edificio (Reconstrucciones, redistribucio-
nes interiores, ampliaciones...), o dentro del plazo especifico que se conceda al propietario del
edificio cuando fuera requerido de forma expresa por el Ayuntamiento, salvo que ya cuenten
con una inspeccion técnica vigente realizada de conformidad con su normativa aplicable y
anterior a la Ley 8/2013, de rehabilitacidon, regeneracion y renovacion urbanas, en cuyo caso
se exigird el Informe de Evaluacidén cuando corresponda su primera revision de acuerdo con
aquella normativa, siempre que la misma no supere el plazo de diez afios a contar desde la
aplicacion de la Ley 8/2013.

Cuando los Servicios Técnicos Municipales detecten deficiencias importantes en el estado
de conservacion del edificio, el Ayuntamiento podra solicitar al propietario de manera antici-
pada el Informe de Evaluacion del Edificio.
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b) El Informe de Evaluacién se debera renovar cada diez afios, de acuerdo a los modelos
oficiales, computandose la fecha desde la fecha del vencimiento de cada obligacion, con inde-
pendencia de la presentacion del primer informe.

c) Se entiende como edad de la edificacion, el tiempo transcurrido desde la fecha de ter-
minacion de las obras de construccidon, que sera acreditado mediante certificado final de obra,
licencia de primera ocupacién, Escrituras acreditativas del final de la obra, Certificado catastral
o cualquier otro medio de prueba admisible en derecho. Si no existiera esta documentacion,
el Ayuntamiento calculara la edad basandose en cualquier dato que lo justifique y si no fuera
posible determinarlo con exactitud bastara con tener en cuenta el afio aproximado. Cuando se
trate de intervenciones que alteren la configuracion arquitectdnica de la edificacion (Recons-
trucciones, redistribuciones interiores, ampliaciones...)el plazo de presentacion del Informe,
asi como sus renovaciones contara a partir de la fecha de terminacion de dichas obras.

d) Estan excluidos del Informe de Evaluacién aquellos edificios que hayan sido declarados
en ruina por el érgano municipal competente.

e) El Informe de Evaluacion de los Edificios con antigliedad superior a 50 afios que sean
objeto de un procedimiento de declaracion de ruina en el que no haya recaido resolucion ad-
ministrativa del érgano municipal, se realizara cuando la resolucién fuese absolutoria de ruina.
En tal caso, el informe se realizara en el plazo indicado por el Ayuntamiento.

Art. 5. Técnicos competentes

Se considera técnico facultativo competente el que cumpla con lo establecido en el articulo
6 de la Ley 8/2013, de 26 de junio de 2013, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion ur-
banas.

Art. 6. Lista anual de edificios obligados

El Ayuntamiento podra publicar anualmente la lista de edificios que estén obligados segln
la normativa en vigor y esta Ordenanza, a generar el informe de Evaluacién, pudiendo estable-
cer en la misma el plazo para el cumplimiento efectivo de dicha obligacion.

Art. 7. Censo y Registro de Edificios

a) El Ayuntamiento realizard un Censo de Edificios obligados a elaborar el Informe de Eva-
luacidén, que renovara anualmente con la inclusidn de los nuevos edificios que por antigiiedad
les corresponda y que debera remitir al gobierno autondmico.

b) El Censo Municipal de Edificios, debera estar informatizado, recogera de forma Centrali-
zada los siguientes parametros:

a. Situacidn, caracteristicas, n° viviendas, nivel de proteccion del edificio y vinculacién, en
su caso, al centro historico.

b. Fecha de construccion.

c. Informes de Evaluacion previos, especificando su resultado y si hubo obras de mejora,
de mantenimiento o conservacion.

d. Descripcion de la licencia solicitada u orden de ejecucién dictada, como consecuencia de
un Informe de Evaluacion desfavorable.

c) El Censo es de caracter interno y su finalidad es el control municipal del cumplimiento del
deber de conservacién y el resto de la normativa exigida legalmente. Sus funciones incluyen el
registro y control de los plazos sefialados en esta ordenanza.

d) El Objetivo principal de este Censo municipal es colaborar con la Direccién General de
Vivienda del Gobierno de Cantabria que gestionara el Registro de los Informes de Evaluacion
de los Edificios, de naturaleza administrativa y caracter publico, gratuito y autonémico.
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Art. 8. Condiciones del Edificio que debe evaluar el informe

El Informe se deberd ajustar al modelo del Anexo II del Real Decreto 233/2013, de 5 de abril,
por el que se regula el Plan Estatal de fomento al alquiler de viviendas, la rehabilitacion edifica-
toria, y la regeneracion y renovacion urbana, 2.013-2.016, o norma que en el futuro lo sustituya.

El Informe deberd contener, de manera detallada, los tres puntos siguientes:
a) La evaluacién del estado de conservacion del edificio.

b) Las condiciones de accesibilidad universal del edificio, de acuerdo a la normativa vigente,
estableciendo si se deben o no ejecutar obras para garantizarla.

c) El certificado de eficiencia energética, con el contenido y mediante el procedimiento es-
tablecido para la misma por la normativa vigente.

Art. 9. Contenido del Informe

a) Evaluacion del estado de conservacion del edificio, incluyendo estructura y cimentacion;
fachadas interiores, exteriores, medianerias y otros elementos, especialmente aquellos que
pudieran resultar peligrosos para las personas: cornisas, salientes, vuelos o elementos orna-
mentales etc, cubiertas y azoteas; instalaciones comunes de suministro de agua, saneamiento
y electricidad del edificio.

b) Evaluacion de las condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién de las perso-
nas con discapacidad para el acceso y utilizacién de las edificaciones, de acuerdo a la norma-
tiva vigente, estableciendo si el edificio es susceptible o no de realizar ajustes razonables para
satisfacerlas.

c) Certificacion de eficiencia energética, con el contenido y mediante el procedimiento esta-
blecido para la misma por la normativa vigente. Esta informacién podra servir para mejorar la
calidad energética del edificio, sin que pueda influir, en ningln caso, en el resultado, favorable
o desfavorable, del Informe.

d) Plano de situacién donde se definan graficamente tanto los limites de la parcela como las
edificaciones y construcciones inspeccionadas.

e) Fotografias del exterior y zonas comunes de interior del edificio, expresivas del contenido
del informe, en las que se identifiquen, en su caso, las deficiencias detectadas y los elementos
reparados.

f) El redactor afiadira una Declaracion responsable segun el modelo del Anexo del Decreto
1/2014, de 9 de enero, por el que se regulan las condiciones y se crea el Registro de los Infor-
mes de Evaluacion del Edificio.

Art. 10. Evaluacion y resultado

a) La evaluacién del estado de conservacion del edificio sera favorable o desfavorable. Sera
favorable cuando el edificio cumpla con todos los requisitos basicos de la edificacién del apar-
tado a) del articulo 8 de esta Ordenanza. Sera desfavorable en todos los demas casos.

b) Si fuera desfavorable, el Ayuntamiento actuara segun la gravedad de las deficiencias
o incumplimientos y de acuerdo a la normativa vigente en cuanto a disciplina urbanistica. Si
las deficiencias fueran corregidas con posterioridad al registro del Informe, se presentara un
nuevo Informe que evalte el edificio una vez subsanadas dichas deficiencias.

c) La evaluacion de las condiciones de accesibilidad universal establecera si la edificacion es
susceptible o no de realizar ajustes razonables en materia de accesibilidad.

Art. 11. Forma y plazo

a) El Ayuntamiento deberd comunicar al menos con tres meses de antelaciéon al cumpli-
miento de cincuenta afios del edificio, o en su caso a cada inspeccién periddica posterior, a los
propietarios de los inmuebles afectados, la obligacidon de obtener el Informe de Evaluacion del
Edificio, con indicacion del plazo para su realizacién y las consecuencias de su incumplimiento.
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b) El Informe se corresponderd con el modelo del Anexo II del Real decreto 233/2013, de 5
de abril, por el que se regula el Plan estatal de fomento del alquiler de vivienda, la rehabilita-
cion edificatoria, y la regeneracion y renovacién urbana, 2013-2016, o norma que en el futuro
lo sustituya.

c) Se deberan presentar dos copias del Informe si es desfavorable y una copia si es favo-
rable dentro del plazo maximo de cinco afios desde el cumplimiento de los cincuenta afios de
antigliedad. Los sucesivos Informes se presentaran cada diez afios, contado desde la fecha de
vencimiento de cada obligacion, con independencia de la fecha de presentacion del anterior
Informe de Evaluacion.

d) La eficacia de la inspeccidn efectuada, requiere la presentacién del Informe en la Oficina
de Registro del Ayuntamiento.

e) Los propietarios del edificio adjuntaran una copia del Informe de Evaluacién al Libro del
Edificio o documentacion técnica alternativa existente, siendo responsables de su custodia.

f) Si el Informe de Evaluacion se presenta sin ajustarse al contenido establecido en esta
Ordenanza, se requerirad al interesado para que la correccion o ampliacién del mismo en un
plazo no inferior a diez dias ni superior a quince dias, advirtiendo, que en caso de no subsanar
los defectos el Informe se dara por no presentado.

g) Si de la documentacion presentada se deduce la existencia de dafios que puedan implicar
un incumplimiento del deber de conservacidn, los servicios técnicos municipales actuaran de la
forma que proceda segun lo establecido en la presente Ordenanza.

h) Una vez presentado el Informe de Evaluacidén se procedera a su anotacién en el Censo
de Edificios.

i) El Ayuntamiento podra realizar cuantas peticiones de documentacién o aclaraciones esti-
men convenientes para completar, explicar o justificar el contenido del Informe.

Art. 12. Efecto de su resultado

Tras la entrega en el Registro del Informe de Evaluacidn y posterior anotacion, el Ayunta-
miento podrad comunicar el resultado:

1. Informe de Evaluacién favorable en cuanto al estado de conservacion. Se trasladara la
obligacidn de volver a presentar un nuevo Informe en el plazo de diez anos.

2. Informe de Evaluacion desfavorable. Si el resultado del Informe es desfavorable en
cuanto al estado de conservacién, debera detallar las deficiencias a reparar proponiendo las
obras necesarias y un plazo apropiado, tendiendo a sus caracteristicas, entidad y dificultad y
a lo que establezca la normativa vigente. Ademas se estableceran las medidas de seguridad
oportunas.

En este caso, el Ayuntamiento notificara a la propiedad para que en el plazo de dos meses
proceda a solicitar las obras para subsanar las deficiencias detectadas en el Informe de Evalua-
cion. En caso de incumplimiento, se adoptaran las medidas sancionadoras oportunas.

La falta de ejecucidn, total o parcial de las reparaciones pertinentes, legitimara que el 6r-
gano municipal competente pueda ordenar su ejecucién subsidiaria sobre la base del Informe
de Evaluacion.

3. Si el edificio fuera susceptible de realizar ajustes razonables en materia de accesibilidad,
éstos deberan realizarse segun los plazos marcados por la normativa técnica vigente, debiendo
comunicar al ayuntamiento su ejecucion.

Art. 13. Del cumplimiento de la obligacion de ejecutar el informe
a) Cumplimiento de la obligacion de realizar el Informe de Evaluacion de Edificios.

1. Los Informes de Evaluacidén deberan realizarse cumpliendo los plazos establecidos en la
presente Ordenanza.
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2. En el caso de que se establezcan ayudas municipales, los propietarios de edificios que
hayan cumplido en plazo la obligacién de realizar el Informe de Evaluacién podran solicitar
dichas subvenciones.

3. Los propietarios podran solicitar una copia de la anotacion en el Censo de edificios con el
fin de acreditar su estado de conservacion.

b) Incumplimiento de la obligacién de realizar el Informe de Evaluacién de Edificios.

1. Finalizado el plazo para la presentacion del Informe de Evaluacion, sin que se haya acre-
ditado la generacién del mismo, se considerard como incumplimiento del deber de realizar el
Informe de Evaluacion.

2. Ante la persistencia en el incumplimiento, el ayuntamiento podra incoar el correspon-
diente expediente sancionador, sin perjuicio de los mecanismos de ejecucién forzosa.

3. Incumplida loa obligacion de presentar el Informe de Evaluacion en los plazos previstos,
los propietarios de edificios no tendran derecho a subvenciones municipales en caso de que
las hubiera.

Art. 14. Régimen sancionador

La falta de presentacion del Informe de Evaluacion, o en su caso la falta de respuesta a
los requerimientos municipales, dara lugar a que el ayuntamiento ordene su practica inme-
diata, otorgando un plazo de tres meses para su realizacién, con apercibimiento al obligado-
propietario de la posible aplicacion del régimen sancionador y de la realizacion del Informe de
Evaluacion de forma subsidiaria a su costa.

Art. 15. Realizacion subsidiaria

Ante el incumplimiento del obligado-propietario de presentar el correspondiente Informe
de Evaluacion, el Ayuntamiento mediante resolucion motivada ordenara, previo tramite de
audiencia por plazo no inferior a diez dias ni superior a quince, la realizacion subsidiaria del
Informe de Evaluacién a costa del obligado, debiendo encomendarse a técnico competente o a
entidades de inspeccidn autorizadas y registradas de acuerdo con lo dispuesto en la normativa
autonomica y estatal aplicable.

En la notificacion de la resolucidn debera senalarse la fecha en la que la inspeccidon se vaya
a iniciar, la identidad del técnico facultativo competente o entidad de inspeccion contratada
para su realizacion, la referencia del contrato suscrito con el municipio y el importe de los
honorarios a percibir por este concepto, que sera liquidado a cuenta y con antelacién a la rea-
lizacion de la misma, a reserva de la liquidacién definitiva.

Si los propietarios se opusieran a la visita de inspeccion, se solicitara la correspondiente
orden judicial para la entrada y realizacién de Informe de evaluacion.

Art. 16. Coordinacién administrativa

Para asegurar los principios de informacidn, coordinacidn y eficacia en la actuacion de las
Administraciones Publicas y facilitar el conocimiento ciudadano, en relacién con la sostenibili-
dad y calidad del medio urbano y el parque edificado, los Informes de Evaluacidn serviran para
nutrir los censos de construcciones, edificios, viviendas y locales precisados de rehabilitacion,
a que se refiere la legislacion vigente.

Disposicion adicional primera. Creacion del Censo de Edificios.

El titular competente en materia de conservacién y rehabilitacién creara, en el plazo
maximo de veinticuatro meses desde la publicaciéon de esta Ordenanza en el Boletin Oficial
de Cantabria, el Censo de Edificios previsto en esta Ordenanza y regularad su organizacién y
funcionamiento.
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Disposicidn transitoria. Calendario de realizacidn de los informes de evaluacion.

Se establece el siguiente calendario de fechas para la obtencién del primer informe:

1. Desde la fecha de entrada en vigor de la presente Ordenanza y hasta el 31 de diciembre
de 2014, se realizara el Informe de Evaluacién de los edificios con una antigliedad anterior a
31 de diciembre de 1913 (mas de 100 afios).

2. Durante el ano 2015 se realizara el Informe de Evaluacién de los edificios con una anti-
gledad entre el 1 de enero de 1914 y 31 de diciembre de 1933 (entre 80 y 100 afos).

3. Durante el afio 2016 se realizara el Informe de Evaluacién de los edificios con una anti-
gledad entre el 1 de enero de 1934 y 31 de diciembre de 1948 (entre 65 y 80 afios).

4. Durante el afio 2017 se realizara el Informe de Evaluacidn de los edificios con una anti-
gliedad entre el 1 de enero de 1949 y 31 de diciembre de 1963 (entre 50 y 65 afios).

5. Durante el afio 2018 se realizara el Informe de Evaluacion de los edificios con una anti-
gledad entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 1964 (edificios de 50 anos).

Disposicion final. Entrada en vigor.

Esta Ordenanza entrara en vigor a los quince dias de su publicacion integra en el Boletin
Oficial de Cantabria y permanecera en vigor hasta su modificacion o derogacion expresa.

ANEXO 1. Definiciones.

Seguridad:

Condiciones minimas de seguridad estructural que debera cumplir un edificio, de tal forma
que no se produzcan en el edificio, o partes del mismo, dafios que tengan su origen o afecten
a la cimentacion, los soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos
estructurales, y que comprometan directamente la resistencia mecanica y la estabilidad del
edificio.

Salubridad:

Condiciones minimas que debera cumplir un edificio de forma que no atente contra la hi-
giene y la salud publica, de manera que no se produzcan filtraciones de agua a través de la
fachada, cubierta o del terreno y que se mantengan en buen estado de funcionamiento las
redes generales de fontaneria y saneamiento de modo que se garantice su aptitud para el uso
al que estén destinadas.

Accesibilidad:

Condiciones minimas que deben cumplir los edificios de tal forma que sean utilizables y
practicables por todas las personas con condiciones de seguridad y comodidad y de la forma
mas auténoma y natural posible.

Eficiencia energética:
Relacién entre la produccién de un rendimiento, servicio, bien o energia, y el gasto de
energia.

Mejora de la eficiencia energética:

Aumento de la eficiencia energética como resultado de cambios tecnoldgicos, de compor-
tamiento y/o econémicos.
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Intervencidn que altera la configuracion arquitectdnica del edificio:

Aquella que tenga caracter de intervencion total o las parciales que produzcan una variacion
esencial de la composicion general exterior, la volumetria, o el conjunto del sistema estructu-
ral, o tengan por objeto cambiar los usos caracteristicos del edificio; asi como, las obras que
tengan el caracter de intervencidn total en edificaciones catalogadas o que dispongan de algun
tipo de proteccion de caracter ambiental o histérico-artistico, regulada a través de norma legal
o documento urbanistico y aquellas otras de caracter parcial que afecten a los elementos o
partes objeto de proteccion.

Intervenciones en los edificios:
a) Ampliacién: Aquellas en las que se incrementa la superficie o el volumen Construido.

b) Reforma: Cualquier trabajo u obra en un edificio existente distinto del que se lleve a cabo
para el exclusivo mantenimiento del edificio.

c) Cambio de uso.

d) Mantenimiento: Conjunto de trabajos y obras a efectuar periédicamente para prevenir
el deterioro de un edificio o reparaciones puntuales que se realicen en el mismo, con el objeto
mantenerlo en buen estado para que, con una fiabilidad adecuada, cumpla con los requisitos
bésicos de la edificacion establecidos.

Cuarto. Publicar dicho Acuerdo definitivo con el texto integro de la Ordenanza municipal
reguladora del Informe de Evaluacion de Edificios en el Boletin Oficial de Cantabria y tabldn de
anuncios del Ayuntamiento, entrando en vigor segun lo previsto en el articulo 70.2 de la Ley
7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local.

Quinto. Facultar al Sr. Alcalde para suscribir y firmar toda clase de documentos y en general
para todo lo relacionado con este asunto."

Contra el presente Acuerdo, se interpondra recurso contencioso-administrativo, ante la
Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Cantabria con sede
en Santander, en el plazo de dos meses a contar desde el dia siguiente a la publicaciéon del
presente anuncio, de conformidad con el articulo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la
Jurisdiccion Contencioso-Administrativa.

Todo ello sin perjuicio de que pueda ejercitar cualquier otro recurso que estime pertinente.

Castro Urdiales, 28 de noviembre de 2014.
El alcalde,

Ivan Gonzalez Barquin.
2014/17812
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