Ordenanza Municipal reguladora del deber de Conservacion
de Edificacién e Inspeccion Técnica de Edificios (ITE)

EXPOSICION DE MOTIVOS
El fomento a la conservacion de la edificacién, se ha
convertido en una de las preocupaciones de la
sociedad actual. Asi, siguiendo tanto el marco legal
de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica de la
Comunidad Auténoma de Aragon, como la doctrina
jurisprudencial mas reciente, se ha considerado la
oportunidad de elaborar una ordenanza que
recogiese de la forma mas amplia posible el
contenido del deber de conservacion, el fomento a la
misma y el control del deber de edificacion,
completando con ello el vector urbanistico que
permita cerrar el ciclo del planeamiento, la gestion
urbanistica, la intervencion, la disciplina y, por
ultimo, la conservacién de la edificacion.
Sin duda, el fomento a la conservacion se instituye
como uno de los factores que mayormente pueden
ayudar a evitar la despoblacion o deterioro de los
barrios actualmente consolidados, provocando con
ello el nacimiento en el &mbito del casco urbano de
la ciudad de espacios degradados, tanto urbanistica
como socialmente.
En la elaboracion de la presente Ordenanza se ha
tenido en cuenta el conocimiento real de la situacion
urbanistica de la edificacion, mediante el estudio de
los problemas practicos detectados diariamente por
los servicios municipales, en el ejercicio de la
funcion de exigir el deber de conservacion.
Constituye, pues, el objeto de la presente
Ordenanza la regulacion con caracter general para
el municipio de Zaragoza del deber de conservacion,
la declaracion de ruina, la inspeccion técnica de la
edificacion 'y el deber de edificacion, con
sometimiento al régimen de edificacion forzosa en
caso de incumplimiento.
Sisteméticamente, la Ordenanza se ha dividido en
titulos, asi:

1. Eltitulo preliminar ....

2. El titulo primero ...

3. El titulo segundo de la presente Ordenanza
recoge una importantisima novedad legislativa
(Ley de Ordenacion de la Edificacién), cual es
la inspeccién técnica de la edificacion, y que
debe entenderse como un medio de fomento a
la conservacion de la edificacién, toda vez que
el sometimiento a un control periédico del
estado de las edificaciones va a permitir evitar
el deterioro generalizado de la edificacion, que
en ocasiones provoca la desaparicion del
inmueble y con ello la pérdida de la identidad
urbana de la ciudad.

En aras de conseguir un buen funcionamiento y
cumplimiento de este régimen de inspeccién de
edificacién, resulta esencial la colaboracién y
participacion directa de los distintos agentes
sociales, y en particular los colegios
profesionales, ya que ellos, a través de sus
técnicos y previa peticion del propietario del
edificio, van a ser quienes lleven a la préactica la

inspeccion de la edificacion y el control del
estado de las mismas. La capacitacion de estos
técnicos va a permitir el que este cometido se
convierta en real y eficaz a la vez y no en una
mera declaracion de intencion. El informe
técnico emitido va a permitir el conocimiento
del estado de la edificacion de forma puntual y
la correccién de cuantas deficiencias afecten al
deber de conservacion, subsanandose éstas de
forma periddica y continuada y evitando con
ello, en un momento determinado, la situacion
ruinosa de la edificacion.
En principio, y segin se desprende del
articulado, el alcance de la inspeccion técnica
de la edificacién se circunscribe en el ambito
del deber de conservacién, exclusivamente a lo
que son condiciones de seguridad, dejando
fuera otros aspectos como la salubridad y el
ornato. Incluso dentro de la seguridad del
edificio, so6lo abarca la seguridad constructiva,
dejando al margen otro tipo de cuestiones
como las instalaciones de calderas,
refrigeracion, ascensores, etc.
Esta limitacién no es gratuita o injustificada. La
intencién primordial ha sido no incluir aspectos
que pudieran dificultar, al menos en este paso
inicial, la puesta en funcionamiento de la
misma. Extender el ambito a otros aspectos,
provocaria el nacimiento de injerencias de la
normativa y competencias locales respecto de
otras administraciones, asi como una
complejidad en la elaboracion del informe de
inspeccion técnica de edificaciones (en
adelante también ITE), toda vez que exigiria la
intervencion de un equipo multidisciplinar,
encareciendo notablemente los costes de la
ITE.
Otro de los aspectos esenciales es el
nacimiento de un Registro de Edificaciones,
que va a permitir a la Administracion y al
particular, dado el caracter publico del mismo,
conocer el estado de la edificaciébn en la
ciudad, posibilitando futuras actuaciones
urbanisticas, con mayor conocimiento de la
situacion real urbanistica de los edificios.
La incidencia que esta normativa va a provocar
en el ciudadano propietario de un inmueble es
importante y por ello se considera esencial el
elevar a un conocimiento exacto de su
contenido y objeto al interesado destinatario.
Para ello es preciso la puesta en marcha de
campafias de informacion que permitan
conocer el alcance de esta inspeccion técnica
de edificios, y que la misma se instituye como
una medida de fomento a la conservacion de la
edificacién, mas que como una accion de
policia de la Administracion Publica frente al
ciudadano.

4. El titulo tercero, recoge ....




TITULO Il.- DE LA INSPECCION TECNICA DE
LOS EDIFICIOS

Art. 28.- Fundamento, objeto y contenido.

1. Para un mejor cumplimiento y efectivo control
del deber de conservacion de las edificaciones,
en las condiciones de seguridad constructiva,
éstos habran de pasar en la forma y plazos
establecidos en este capitulo, una inspeccién
técnica que acredite su estado a tales efectos.

2. El sometimiento al control derivado de la
inspeccion técnica de edificios en modo alguno
supone una exencién o limitacién al deber de
conservacion que todo propietario ostenta
respecto de las edificaciones de su propiedad,
en los términos contenidos a la Ley 5/1999, de
25 de marzo, Urbanistica de la Comunidad
Auténoma de Aragén, y disposiciones
concordantes de esta Ordenanza.

Art. 29.- Sujetos obligados.

1. Corresponde la obligacién formal de efectuar la
inspeccion técnica de los edificios a los
propietarios de los mismos.

2. No obstante lo anterior, los arrendatarios de los
inmuebles quedaran facultados para, ante el
incumplimiento del propietario, solicitar de la
Administracion, pasar la Inspeccion Técnica del
Inmueble, asi como a solicitar las oportunas
ayudas que pudieran haberse previsto, siempre
y cuando las mismas vayan dirigidas a soportar
el deber forzoso de conservacion, y todo ello
sin perjuicio de la relacién juridico privada que
derivada del contrato de arrendamiento pudiera
existir entre arrendador y arrendatario.

3. Las personas juridico publicas, las
representaciones diplométicas y los
organismos internacionales quedaran exentas
de dicha obligacion respecto de los edificios de
gue sean titulares y su destino sea el del
ejercicio de la funcion publica, los cuales se
regirdn por su propio régimen de Inspeccién
Técnica. No obstante, si ocuparen edificios en
régimen de alquiler u otro titulo distinto del de
propiedad, los propietarios de los inmuebles
estan obligados a efectuar la inspeccion, en los
términos de este capitulo.

Art. 30.- De la capacitacion técnica para la
inspeccion.

La inspeccidon técnica se llevara a cabo por
profesionales titulados legalmente competentes para
ello.

Art. 31.- Edificaciones sujetas a inspeccion

1. Los propietarios de edificaciones deberan
efectuar la primera inspeccion técnica de los
mismos, dentro del afio siguiente a aquel en
gue cumplan cincuenta desde su construccion
u obra de rehabilitacibn que, por afectar
profundamente al conjunto del edificio, tenga
un cardcter equivalente, o dentro del plazo
especifico de seis meses, si el propietario del
edificio fuera requerido para ello de forma

expresa 'y motivada, por la propia
Administracion competente.

Las subsiguientes inspecciones se realizaran
dentro del afio siguiente a aquel en que hayan
transcurrido diez afios desde el vencimiento del
plazo en que debid presentarse el anterior y
entregarse en el Registro de la inspeccion
técnica de edificaciones, acompafiado de la
ficha debidamente actualizada, conforme a los
modelos establecidos.

Art. 32.- De la inspeccion técnica de edificaciones.

1.

La obligacion formal de acreditar el
cumplimiento del deber de conservacién de las
edificaciones, en los términos previstos en este
capitulo y que en modo alguno se consideran
excluyentes  del deber genérico de
conservacion previsto a la Ley 5/1999, de 25 de
marzo, Urbanistica de la Comunidad Auténoma
de Aragén, se verificara mediante la obtencion
por el propietario del inmueble de un informe
con dictamen, expedido por técnico
competente, designado por el mismo, donde se
conste por escrito la realizacion de la
inspeccion y visado por el colegio oficial
correspondiente, con el contenido, forma y
plazos previstos a este capitulo.

El coste derivado de la obtencion del
correspondiente informe sera de cuenta y cargo
del propietario del inmueble, salvo en los casos
previstos a esta normativa, y habr4d de
presentarse en el Registro de inspeccién
técnica de edificios, en los plazos establecidos
para ello.

Art. 33.- Del contenido del informe de la inspeccion
técnica de edificios.

1.

Las inspecciones técnicas que se efectlen

tendrdn como minimo el siguiente contenido:

a) Estado general de la estructura vy
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, etc., y de
las patologias que puedan afectar a la
integridad del edificio, como fisuras,
humedades, etc.

c) Estado general de conservacion de
cubiertas y azoteas.

d) Estado general de la fontaneria y la red de
saneamiento del edificio.

e) Plano de situacion.

f)  Fotografias del exterior e interior del
edificio, expresivas del contenido del
informe.

La inspeccidn técnica de edificaciones habréa de

cumplimentarse segun el modelo oficial de

cuestionario de inspeccion que se apruebe por
el Excmo. Ayuntamiento Pleno.

El contenido de la inspeccion técnica de

edificaciones se complementard en soporte

informatico, segun modelo oficial.



Art. 34.- De la ficha técnica de edificaciones.

El propietario de la edificacion vendra obligado a
acompafiar al informe de la inspeccion técnica la
correspondiente ficha técnica de edificaciones, en la

que se detallaran
arquitectdnicos,

los datos urbanisticos y
régimen de ocupacion y de

propiedad de la finca, conforme al modelo oficial
aprobado

Art. 35.- De la forma y plazos para la presentacion
del informe de inspeccion técnica de edificaciones.

El informe de inspeccion técnica de edificios
debera presentarse en el Registro de
inspeccion técnica de edificios, acompafiado de
la ficha técnica de edificios visado por el
colegio oficial correspondiente, el cual debera
expresar de forma inequivoca el resultado
favorable de la inspeccion.

No se admitirdn a trdmite, aquellos informes
gue no contengan resultado favorable, no
entendiéndose en consecuencia, pasada la
Inspeccion, a los efectos y términos
contemplados en este capitulo.

A los efectos de esta Ordenanza, se entiende
como edad del edificio el tiempo transcurrido
desde la fecha de terminacién total de su
construccién. No obstante, en el caso de
obtencion de licencia por la ejecuciéon de obras
de reforma general que afecten al edificio
completo, el plazo de presentacién del informe
de inspeccion técnica de edificios, asi como el
de las sucesivas renovaciones, comenzara a
contar a partir de la fecha de terminacion de las
referidas obras.

A los efectos previstos en esta Ordenanza, la
edad del edificio se acreditara mediante los
siguientes documentos: Licencia de primera
ocupacion del edificio; en su defecto, licencia
de obras y, a falta de ambas, certificado final de
obras. En defecto de los documentos
anteriores, podra acreditarse a través de
cualquier medio de prueba admisible en
derecho, y en particular por estimacién técnica
en funcidon de su tipologia y caracteristicas
constructivas.

Agotado el plazo correspondiente para
presentar el informe de inspeccion técnica de
edificios por parte del propietario, podra hacerlo
cualquier otro titular de derechos o intereses
legitimos sobre el edificio (arrendatario,
usufructuario, etc...) en el plazo de un afio, en
caso de incumplimiento de plazo general, y en
el plazo de seis meses en caso de
incumplimiento del plazo especifico.

Art. 36.- Del Registro de la inspeccidn técnica de
edificios.

A los efectos previstos en este capitulo, se
constituira un Registro Informatizado de
inspeccion técnica de edificios, que seri
publico y en el que quedara constancia de la
fecha de presentacion y del contenido de cada
uno de los informes de inspeccion técnica y
fichas técnicas de edificios que se presenten.

El Registro Informatizado de Inspeccién
Técnica contendra como minimo los siguientes
datos:

o0 Datos urbanos, situacién,
proteccion en su caso.

0 Fecha de construcciébn o de no constar
afio aproximado de su realizacion.

o0 Datos de actuaciones posteriores de
rehabilitacién y reformas, con indicacion
del alcance de la obra, fecha, técnicos,
empresa constructora.

0 Inspecciones técnicas realizadas.

0o En su caso, subsanacion de las
deficiencias que como consecuencia de la
obligacion de pasar la inspeccién técnica
se hayan realizado.

Es funcion del Registro el control del

cumplimiento de las obligaciones establecidas

en este capitulo. Los datos obrantes seran

publicos a los solos efectos estadisticos e

informativos en los términos establecidos en la

legislacion de procedimiento administrativo
comun.

Las copias acreditativas de la presentacion del

primer y sucesivos informes de inspeccién

técnica de edificios y sus correspondientes
fichas técnicas de edificios se unirdn a la
documentacion 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 Edificacion

y las posteriores disposiciones de desarrollo de

la misma.

No se concederan licencias municipales de

ningln tipo que no sean objeto de obras

necesarias para superar la inspeccién técnica
de edificios, a titulares y respecto de edificios

que carezcan de la obtencién de la ITE o

incumplan  plazos regulados en esta

Ordenanza.

nivel de

Art. 37.- De los efectos del cumplimiento de la
presentacién en plazo del informe de inspeccion
técnica de edificios.

1.

El cumplimiento en plazo de la obligacion de
presentacion del informe de inspeccién técnica
de edificios, en donde se exprese el
cumplimiento de las condiciones minimas de
seguridad constructiva, facultara al propietario,
0 a los titulares legitimos de derechos sobre los
edificios, en el caso previsto en la Ordenanza
municipal de rehabilitacién, a solicitar cualquier
tipo de ayuda que el Ayuntamiento establezca
para la rehabilitacion total del edificio.

Si con anterioridad al vencimiento del plazo
para la presentacion del informe técnico a la
inspeccion técnica de edificaciones se
apreciare la necesidad de llevar a cabo
determinadas obras de reparacion, el
propietario debera obtener la preceptiva
licencia de obras y acometer las mismas,
guedando interrumpido el plazo para la



inspeccion técnica de edificios desde el
momento de la solicitud de licencia hasta la
obtencién de la misma.

3. Si con anterioridad al vencimiento del plazo
para la presentacién del informe técnico a la

inspeccion técnica de edificaciones se
apreciare la necesidad de llevar a cabo
determinadas obras de reparacion que

pudieran revestir caracter de urgencia por
entrafiar peligro o riesgo para las personas o
las cosas, el propietario o el técnico actuante
debera ponerlo en conocimiento de la
Administracion, mediante la presentacién del
oportuno informe técnico debidamente visado,
a cuyo efecto y previa visita de inspeccion
técnica municipal se dictara la oportuna orden
de ejecucion, quedando en dicho supuesto
interrumpidos los plazos previstos para la
presentacién de la inspeccién técnica de
edificaciones durante el plazo fijado por la
propia orden de ejecucion.

4. Si con anterioridad al vencimiento del plazo
para la presentacion del informe técnico a la
inspeccion técnica de edificaciones se
apreciare la necesidad de llevar a cabo
determinadas medidas de seguridad tales
como apeos y apuntalamientos, éstas se
adoptaran directamente por la direccion técnica
encargada de emitir el informe para la
inspeccion técnica de edificaciones, debiendo
dar cuenta inmediata de la adopcion de las
mismas, al Ayuntamiento, mediante la
presentacion del certificado técnico
debidamente visado que acredite las mismas,
asi como su necesidad.

5.  Por el Excmo. Ayuntamiento de Zaragoza y a
travées de la Sociedad Municipal de
Rehabilitaciébn Urbana de Zaragoza, S.L., se
adoptardn las medidas oportunas para
establecer, con caracter preferencial, las
ayudas pertinentes a los edificios y viviendas
que hayan cumplido la inspeccién técnica de
edificios.

Art. 38.- De las consecuencias del incumplimiento
de la presentacion en plazo del informe a la
inspeccion técnica de edificaciones.

1. El incumplimiento de los plazos para
cumplimentar favorablemente la inspeccion
técnica de edificios en los términos de este
capitulo, iniciara la apertura del
correspondiente  expediente  administrativo
sancionador.

2. No podra concederse ayuda a la rehabilitacion
total o parcial de edificios sin cumplir en plazo
con la obligacion de presentar el informe de
inspeccion técnica de edificios.

3. Transcurrido el plazo general o el especifico
establecidos en el articulo 31 sin haberse
cumplimentado la inspeccién técnica de
edificios, el Ayuntamiento ordenara la
realizacion de la misma, otorgandole el plazo
de tres meses para hacerla, con advertencia de
imposicion de multas coercitivas.

Cumplido el plazo sefialado en el parrafo anterior sin
gue se hubiese dado cumplimiento a lo ordenado, se
procederd a la imposicién de una multa coercitiva de
600 euros, en cuya resolucion volvera a otorgarse
nuevo plazo de tres meses para su cumplimiento.
De persistir el incumplimiento podran reiterarse tales
multas, sin que estas puedan exceder de tres.

Si persistiese en el incumplimiento, el Ayuntamiento
podra realizar la inspeccién subsidiariamente a
costa del obligado notificAndole la identidad del
técnico colegiado designado para realizar la
inspeccion y el importe de honorarios a percibir.
Para ello el Ayuntamiento podra formalizar
convenios con los colegios profesionales
correspondientes al objeto de que los colegiados
gue reunan los requisitos de capacitacion técnica
gue se hayan convenido, realicen bajo su personal
responsabilidad la inspeccion. Los honorarios seran
exacionados por el Ayuntamiento a los propietarios,
pudiendo recurrir, en su caso, a la via de apremio.
En caso de no formalizarse tales convenios, el
Ayuntamiento podra organizar un turno al que
podran acceder todos aquellos titulados colegiados
gue reunan los requisitos de capacitacion técnica
que se determine. Se escogeran de forma rotatoria y
por orden de antigiiedad en la lista.

Art. 39.- Del régimen sancionador.

1. El incumplimiento por el propietario de la
obligacion de presentar el informe técnico
favorable a Ila inspeccion técnica de
edificaciones, en los términos y plazos
previstos a este capitulo, se entendera como
incumplimiento del deber de conservacion,
conforme a lo previsto a la Ley 5/1999, de 25
de marzo, Urbanistica de la Comunidad
Auténoma de Aragén.

2. El procedimiento sancionador se ajustara a lo
establecido en la legislacién reguladora del
procedimiento  administrativo ~ comdn y
legislacion autonémica complementaria. El
O6rgano competente para imponer la sancion
gue, en su caso, proceda sera el ilustrisimo
sefior alcalde.



