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TITULO III. NORMAS DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO

CAPITULO I.
DEBER DE CONSERVACION
Artº.3.1
Alcance del deber de Conservación


1.
A efectos de la aplicación del artículo 181 de la Ley del Suelo de 9/4/1.976, se entenderá que la obligación de mantener los terrenos, urbanizaciones, edificios, carteles e instalaciones de todas clases en condiciones de seguridad, salubridad y ornato público, se extiende con carácter general a los trabajos y obras de reposición de los elementos constitutivos de dichos terrenos, edificios, etc., así como a las actuaciones que resulten necesarias para asegurar su correcto uso y funcionamiento.



2.
Se considera incluída también en el deber normal de conservación la realización de las obras necesarias para dotar a los terrenos, urbanizaciones, edificios e instalaciones de las condiciones mínimas de seguridad, salubridad y ornato público, así como para reponerlos en tales condiciones, siempre que el valor de las obras no sobrepase el 50% del valor de los mismos.

Artº.3.2
Conservación de los edificios, terrenos e instalaciones


1.
Cuando los terrenos, edificios e instalaciones correspondan a una única propiedad, esta será la obligada a su conservación.



2.
Cuando se trate de edificios de múltiples propietarios sujetos al Régimen de Propiedad Horizontal, o similar, la conservación correrá a cargo de la Comunidad de Propietarios salvo que el elemento a conservar esté localizado en uno de los pisos y, por tanto, son directamente imputables a su propietario.

Artº.3.3
Conservación de las urbanizaciones


1.
La conservación de los espacios de libre uso público es de competencia municipal.



2.
En las agrupaciones edificatorias con parcela común: 




a)
El mantenimiento de las urbanizaciones interiores cerradas será competencia exclusiva de los propietarios del conjunto de bloques o parcelas. A tal efecto, será obligatoria la constitución de una o varias Entidades de Conservación, que se llevará a cabo de acuerdo con lo estipulado en la Sección 6ª del Reglamento de Gestión Urbanística de la Ley del Suelo de 9/4/1.976.




b)
El mantenimiento de las urbanizaciones interiores abiertas corresponderá a los propietarios del conjunto de bloques o parcelas, constituidos o no en Entidad de Conservación. El Ayuntamiento podrá colaborar en el mantenimiento de las urbanizaciones interiores abiertas previo Convenio de Colaboración con los propietarios constituidos como Entidad de Conservación.




c)
Para que el Ayuntamiento se haga cargo íntegramente del mantenimiento de una urbanización interior, los propietarios de la misma deberán ceder al Ayuntamiento los correspondientes espacios libres mediante escritura pública. Al suponer este cambio de propiedad una modificación de las alineaciones oficiales será preciso tramitar previamente una Modificación puntual del P.G.O.U.



3.
El ámbito donde alcanza el deber de conservación será el definido en los estatutos de la Comunidad de Vecinos o, en su caso, Entidad de Conservación,  siempre que su delimitación conste en el Ayuntamiento y éste lo apruebe. En defecto de esta delimitación , de su aprobación o de su constancia en el Ayuntamiento, se entenderá que todos los vecinos residentes dentro de la Unidad Básica señalada como una unidad en los planos de ordenación de este Plan General, están obligados a mantener la urbanización incluida dentro de los límites de la misma mientras no exista convenio con el Ayuntamiento que estipule lo contrario.

Artº.3.4
Condiciones mínimas de salubridad  y ornato de  construcciones, edificios e instalaciones


1.
Condiciones de seguridad: deberán mantenerse los cerramientos y cubiertas estancos al paso del agua, proteger la estructura contra la acción del fuego y mantener en buen estado los elementos de protección contra caídas. La estructura deberá mantenerse en condiciones que garanticen el cumplimiento de su misión resistente, defendiéndola contra corrosión, filtraciones y demás agentes agresores. Los materiales de fachada, cerramientos y cobertura deberán conservarse de manera que no puedan ofrecer riesgo para las personas o los bienes.



2.
Condiciones de salubridad:




a)
Las redes de servicio, instalaciones sanitarias, dispositivos o medios de ventilación e iluminación, chimeneas, etc., deberán mantenerse de modo que se garantice su aptitud para el uso al que están destinados y se ajusten a las normas de sanidad e higiene aplicables a los mismos.




b)
Los edificios, espacios libres y solares deberán mantenerse libres de insectos, parásitos, roedores y animales vagabundos que pudieran llevar aparejado riesgo de infección o de cualquier otra clase, para las personas.



3.
Condiciones de ornato: las fachadas y demás elementos visibles desde la vía pública deberán mantenerse en condiciones de limpieza y adecentamiento mediante el adecuado tratamiento o reposición de los materiales que los componen.

CAPITULO II.
RUINA DE LAS EDIFICACIONES
Artº.3.5
Estado de Ruina


1.
Se entenderá que una construcción está en estado ruinoso cuando en ella concurra alguna de las siguientes causas, según lo previsto en el artículo  183.2  de  la Ley del  Suelo  de 9/4/1.976:




a)
Que el daño que la afecte no sea reparable técnicamente por los medios normales.




b)
Que el coste de la reparación sea superior al 50 por 100 del valor actual del edificio o plantas afectadas.




c)
Que existan circunstancias urbanísticas que aconsejen la demolición del inmueble.



2.
Sin perjuicio de la acción interdictal, no se podrá declarar el estado de ruina sino en virtud de estas causas y por el procedimiento indicado en la sección segunda del Capítulo II del Reglamento de Disciplina Urbanística. Con la misma salvedad, la competencia para declarar el estado de ruina de cualquier construcción o edificación corresponde al Ayuntamiento.

Artº.3.6
Criterios para la declaración de ruina


A los efectos previstos en el artículo anterior, la apreciación de las circunstancias determinantes de la ruina de los edificios se regirá por los siguientes criterios:



1.
Se consideran daños "no reparables técnicamente por los medios normales", aquéllos que exijan: 




a)
El empleo de procedimientos técnicos especiales o de complicada ejecución.




b)
La reconstrucción de una parte vital e importante del edificio.




c)
La  ejecución de obras de consolidación de cierta envergadura que impliquen riesgo, siendo necesario para realizarlas el empleo de medios extraordinarios, con el desalojo del inmueble por razones de seguridad, o cuando exijan medidas extremas de precaución mediante apeos que produzcan una incomodidad grave e impidan la actividad normal de uso. 



2.
Se considerará valor actual de la edificación el valor catastral del inmueble, obtenido por aplicación de las normas técnicas de valoración, contenidas en la Orden del Mº de Economía y Hacienda de 28 de Diciembre de 1.989.  

Artº.3.7
Declaración de Ruina


1.
El procedimiento de declaración de ruina podrá iniciarse de oficio o a instancia de cualquier interesado, y se tramitará de acuerdo con los artículos 17 a 25 del Reglamento de Disciplina Urbanística. Cuando se trate de una ruina inminente cuya demolición sea urgente por existir peligro inmediato para las personas o bienes, el Ayuntamiento actuará según los artículos 26 y 27 del Reglamento de Disciplina Urbanística.



2.
La declaración administrativa de ruina o la adopción de medidas de urgencia por la Administración no eximirá a los propietarios de las responsabilidades de todo orden que pudieran serles exigidas por negligencia en los deberes de conservación que les correspondan.

Artº.3.8
Acción sustitutiva


1.
En el caso de que los propietarios no atiendan a los requirimientos de la Administración para la adopción de medidas de seguridad o la realización de obras obligatorias, el Ayuntamiento podrá ejercer la acción sustitutiva llevando a cabo las obras necesarias por cuenta y a cargo de los propietarios.



2.
Para el reintegro de los gastos realizados por la Administración en la acción sustitutiva de la inactividad de los particulares, en supuestos de órdenes de conservación o de adopción de medidas de seguridad, se seguirá, en su caso, el procedimiento de apremio. 
