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Ordenanzas reguladoras para el fomento de la edificacién y del
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AYUNTAMIENTO DE LA VILLA DE ERMUA

CAPITULO 1:
Apartado 1:

ERMUA HIRIKO UDALA

Art. 1.-

Art.

Art.

2.-

3.-

HOJA 1. ORRIA
FOMENTO DE LA EDIFICACION:
Plazos de edificacién y enajenacion forzosa de la propiedad.

Disposiciones Generales sobre los plazos de edificacion y enajenacion forzosa de
propiedades.

El propietario del suelo con destino urbano deberd emprender la edificacién dentro del plazo
fijado en el Plan:

- En Suelo Urbano el plazo serd el de dos anos, desde que la parcela se pueda la calificar
de solar segun se define en las presentes normas.

- En Suelo Urbanizable el plazo serd el que determine el Plan Parcial en cada caso y que
nunca podrd ser superior a tres anos desde la recepcidn provisional de las obras que
integren la urbanizacion bdsica del poligono.

Ambitos de aplicacién.

1 - Se incluirdn en el "Registro Municipal de Solares" todos aquellos terrenos y edificaciones
incursos en el incumplimiento de los deberes legalmente establecidos siempre que sean
asi declarados en expediente administrativo previa audiencia del interesado o
interesados.

2 - Las edificaciones ruinosas e inadecuadas se incluirdn también en el "Registro Municipal de
Solares" de acuerdo con lo previsto en el art. 156 en relacion con el 154 de la LS 76.

A tal efecto, las edificaciones declaradas en ruina se inscribirdn en el mencionado
"Registro Municipal de Solares" y/o, si existiere, en el "Registro de Edificacion Forzosa" tal y
como prevé el art. 25 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, debiendo ser sustituidas o
rehabilitadas conforme a las previsiones del planeamiento, en el plazo establecido en el
articulo anterior. Agotados dichos plazos sin que el particular solicite licencia, la
Administracion declarard la aplicacion del régimen de venta forzosa con fijacion del valor
correspondiente del inmueble.

Asimismo, el apartado anterior se aplicard a las edificaciones inadecuadas, entendiendo
por tales aquellas que estén destinadas en mds de un cincuenta por ciento de la
superficie construida a un uso urbanistico contrario al establecido en el planeamiento. La
declaracién de edificacion ruinosa o inadecuada y el consiguiente acuerdo de inclusion
en el "Registro Municipal de Solares" se hardn constar en el Registro de la Propiedad, en
virtud de certificacion que transcribird literalmente el acuerdo, expedida por la secretaria
del Excmo. Ayto. Asimismo, se hardn constar los acuerdos declarativos de la situaciéon de
venta forzosa.

3 - Los plazos senalados para la edificacién no se alterardn aunque durante los mismos se
efectuasen varias fransmisiones de dominio.

Registro Municipal de Solares y Terrenos sin urbanizar.

1 - La inclusién de una finca en el "Registro Municipal de Solares" implicard la iniciaciéon del
expediente de valoracion, cuyo resultado final se hard constar en el mismo Registro.

2 - La dindmica de engjenacién de las fincas incluidas en el citado Registro como el
procedimiento a seguir, serd la establecida en los arts. 159 y 160 de la LS 76, el
Reglamento de Edificacion Forzosa Decreto 635/1964 de 5 de marzo, (BOE n° 73), en su
parte en vigor) y/o demds disposiciones que puedan complementar o suplir a las
referidas.



CAPITULO 2:
Seccién 1%
Apartado 1:
Art. 4.-

Art. 5.-

Art. 6.-

DEBER DE CONSERVACION Y RUINA.

Mantenimiento y Conservacion.

Deberes generales de conservacién de los bienes inmuebles.

Obligacién de conservar.

En aplicacion del art. 19 de la Ley 6/1998 de 13 de aboril, del art.245.1 de la LS 92, del art. 10 de
su Reglamento de Disciplina Urbanistica y de la labor de policia encomendada a los
Ayuntamientos, los propietarios de terrenos, urbanizaciones, instalaciones, edificaciones y
carteles, deberdn mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publicos.

Contenido general del deber de conservacion.

1 - Se consideran contenidas en el deber de conservacion:

a)

b)

Los frabajos y obras que tengan por objeto el mantenimiento de los terrenos,
urbanizaciones particulares, edificios, carteles e instalaciones de toda clase en las
condiciones particulares que les sean propias en orden a su seguridad, salubridad y
ornato publico. En tales trabajos y obras se incluirdn en todo caso las necesarias para
asegurar el correcto uso y funcionamiento de los servicios y elementos propios de las
construcciones y la reposicion habitual de los componentes de tales elementos o
instalaciones.

Las obras que, sin exceder en su coste de ejecucidn del cincuenta por ciento (50 %)
del valor actual del inmueble determinado con arreglo al procedimiento establecido
en la Seccién 2° repongan las consfrucciones e instalaciones a sus condiciones
preexistentes de seguridad y salubridad, reparando o consolidando los elementos
danados que afecten a su estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus condiciones
bdsicas de uso, e igualmente aquellas que tengan por objeto dotar al inmueble de las
condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato definidas en las presentes
normas.

2- A efectos de las obligaciones reguladas en esta Seccidén, las urbanizaciones de
propiedad municipal, cuyo mantenimiento esté legal o contractualmente atribuido a las
entidades urbanisticas de conservacion se equiparardn a las urbanizaciones particulares.

3- En tanto la urbanizacidn no sea recibida provisionalmente por el Ayuntamiento, su
conservacion, mantenimiento y puesta en perfecto funcionamiento de las instalaciones y
servicios urbanisticos serd de cuenta y con cargo a la entidad promotora de aquella.

Contenido minimo del deber de conservacion de los terrenos.

1 - Los ferrenos sin destino urbano (suelo no urbanizable) no debiendo apartarse del fin
previsto por el Plan General, deberdn de conservarse en las condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publicos adecuados al mismo.

A tal fin el propietario tiene la obligacion de la limpieza periddica que evite la existencia
de basuras y desperdicios, malos olores, aguas estancadas o animales indeseables, asi
como, la del correcto vallado de las fincas para la seguridad, la salubridad o el ornato.

2 - El deber de conservacion de los terrenos con destino edificar o no, solares o no, se
constituye en la obligacién de:

a) Mantenimiento de la seguridad.
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Supone la exigencia del correcto vallado de las propiedades con arreglo a lo
especificado en las presentes normas.

Podrdn definirse por el Ayuntamiento, mediante ordenanza particular, condiciones
propias del vallado de solares atendiendo a las caracteristicas del paisaje urbano en
donde hayan de integrarse, definiendo estructura, materiales y tono de éstos, que
mejor armonicen con los edificios y elementos urbanos existentes.

Las vallas deberdn prever un hueco practicable enrejado que permita el control
periddico de las condiciones de salubridad, asi como una puerta de acceso ajustada
de tal forma que impida el paso de personas y animales. Una llave de tal puerta
deberd permanecer a disposicidon de los servicios municipales, que hardn uso de ella
en caso de urgencia o inspeccion.

b) Mantenimiento de la salubridad.

Supone el mantenimiento de los terrenos en perfectas condiciones para el desarrollo
de los usos transitorios y definitivos previstos por el Plan General en funcién de su
clasificacion y calificacion.

En suelo urbano serd preceptiva la limpieza periddica, que evite la existencia de
basuras y animales causa de infecciones sanitarias. Las fumigaciones en apoyo de la
accidén anterior, el control de animales y el drenaje y saneamiento general del suelo
que evite la acumulacién de aguas en el propio solar y la aparicién de humedades y
patologias de edificacién en solares colindantes.

c) Mantenimiento del ornato publico.

Consistente no sdlo en el mantenimiento del ornato visible desde la via publica
mediante el control del buen estado de las vallas, de la publicidad que puedan tomas
éstas como soporte y del tratamiento provisional de medianerias sino también del
ornato perceptible desde inmuebles préoximos. A estos efectos se dispondrd de un
correcto tratamiento del suelo y en su caso, a requerimiento de los servicios técnicos
municipales que prevean una posible degradacion de construcciones colindantes, de
soluciones constructivas provisionales o definitivas para las medianerias al descubierto
aledanas al solar.

Art. 7.- Contenido minimo del deber de conservacion de las construcciones.
a) Mantenimiento de la seguridad.

Las edificaciones deberdn mantenerse en sus cerramientos y cubiertas estancas al paso
del agua, contar con proteccién de su estructura frente a la accidn del fuego y mantener
en buen estado los elementos de proteccidon contra caidas. Los elementos de su
estructura deberdn conservarse de modo que garanticen el cumplimiento de su mision
resistente, defendiéndolos de los efectos de la corrosién y agentes agresores, asi como de
las filtraciones que puedan lesionar las cimentaciones. Deberdn conservarse los materiales
de revestimiento de fachadas, cobertura y cerramientos de modo que no ofrezcan riesgo
alas personas y a los bienes.



Art.

b)

c)

Los propietarios de edificaciones deberdn revisar periddicamente los elementos
estructurales, instalaciones y cerramientos de la construccién, restituyendo, en su caso, los
elementos danados a su estado original, debiendo justificar este hecho mediante
cerfificacion expedida por técnico competente, a requerimiento de los servicios técnicos
municipales que procederdn de oficio o a instancia justificada de parte siempre que sea
previsible el riesgo a terceros.

Mantenimiento de la salubridad.

Deberd mantenerse el buen estado de las redes de servicio, instalaciones sanitarias,
condiciones de ventilacion e iluminacién de modo que se garantice su aptitud para el
Uso a que estén destinadas y su régimen de utilizacién.

Mantendrdn tanto el edificio como sus espacios libres con un grado de limpieza que
impida la presencia de insectos, pardsitos, roedores y animales vagabundos que puedan
ser causa de infeccién o peligro para las personas.

El conjunto de estas medidas garantizard la salubridad del propio edificio o de inmuebles
colindantes, de tal manera que sea posible su normal funcionamiento.

Mantenimiento del ornato.

Exigird el buen mantenimiento del estado de fachadas y medianerias, de sus elementos
componentes, huecos, cornisas, aleros y todo tipo de instalaciones vistas asi como de los
materiales en textura y color.

A tal efecto por la propiedad se procederd a la limpieza, pintura, reparacién o reposicion
de sus revestimientos.

Las condiciones aqui enunciadas serdn de aplicacion a los carteles e instalaciones de
acuerdo con su naturaleza.

Contenido minimo del deber de conservacion de las urbanizaciones de dominio
privado.
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Las obligaciones para las urbanizaciones de iniciafiva privada, se traducen en el
mantenimiento de la totalidad de las instalaciones que compongan la urbanizacion,
pavimentacion, alumbrado publico, saneamiento, abastecimiento de agua potable y
agjardinamiento de espacios publicos y privados, hasta el momento de su recepcion
definitiva por el Ayuntamiento en caso de ser objeto de cesion de obligado
cumplimiento.

Igualmente se entenderdn sujetas al deber de mantenimiento, las instalaciones de servicio
comuUn a la urbanizacion, cualguiera que sea su tipo y aquellos suelos que sin ser de
cesién obligatoria al municipio vayan dirigidos a la localizacion de equipamientos y
servicios colectivos.

En el caso de urbanizaciones de mantenimiento privado bien por no ser objeto de cesidon
en desarrollo del presente Plan General o por haber sido constituida una entidad
urbanistica colaboradora que haya de asumirlo, la obligatoriedad del mantenimiento de
la urbanizacién en las condiciones establecidas en el proyecto de urbanizacion o por los
servicios técnicos municipales en su caso, serd temporalmente indefinida en el primer
caso y con los plazos definidos en los estatutos de la entidad urbanistica en el segundo.
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HOJA 3. ORRIA
Conservacion del patrimonio catalogado.

1 - La catalogacion de edificios o elementos de interés histdrico-artistico comporta la
obligacién de su conservacion, proteccidn y custodia. Los deberes que se derivan de la
atencion a los expresados fines corresponden a sus respectivos propietarios y a la
Administracién PUblica en la parte que le correspondai.

N
1

La catalogacion como de interés histérico-artistico de un edificio o elemento exceptua al
mismo del régimen comuin de declaracién de estado ruinoso aplicdndose su normativa
especifica que, en caso de los calificados o inventariados al abrigo de la legislacion de
patrimonio cultural vasco seguirdn las disposiciones contenidas en la legislacion citada.

w
1

La catalogacién como de interés histérico-artistico de un edificio implica la prohibicién de
instalacién en el mismo de toda clase de elementos superpuestos y ajenos a la
edificacion, como anuncios, carteles, banderines, cables, postes o marquesinas, salvo en
los supuestos que mediante ordenanza regulare el Ayuntamiento.

4 - Los elementos a que hace referencia el nUmero anterior existentes sobre inmuebles
catalogados, deberdn suprimirse, demolerse o refirarse en el plazo méximo de un (1) ano,
a contar desde la fecha de inclusion en el catdlogo de la edificacion correspondiente, o
desde la definitiva aprobacion del Plan General, con excepcidon de aquellos que
estuvieren autorizados mediante ordenanza.

5 - A efectos de los deberes generales de conservacidon a que hace referencia la Seccién 1°
del presente Capitulo, la catalogacidon de interés histérico-artistico de una edificacion
implica, para sus propietarios, la obligacién de realizar las obras requeridas por las
presentes Normas para su adecuacion a las condiciones estéticas y ambientales, sin
perjuicio de su derecho a beneficiarse de las ayudas, subvenciones, exenciones o
bonificaciones establecidas por la legislacién vigente o que en lo sucesivo se apruebe,
asegurando el mantenimiento de las particulares que hubieran sido determinadas en
cada caso por su catalogacion, o la de promover las actuaciones necesarias para
alcanzar tales condiciones.

Contribucién de Inquilinos y Ayuntamiento.
Colaboracién municipal.

La colaboracién del Ayuntamiento o de otfras Administraciones en el coste de las obras a
qgue hace referencia esta seccidén se producird en los términos previstos en el apartado 2 del
articulo 19 de la Ley 6/1990 de 13 de abril.

Si el coste de ejecucion de las obras a que se refieren los Articulos 4 al 9 rebasara los limites
establecidos en el mismo y existieren razones de utilidad publica o interés social que
aconsejaran la conservacién del inmueble, el Ayuntamiento podrd subvencionar el exceso
del coste de la reparacidn, excluyendo al inmueble del régimen previsto en el art. 246.2 de la
LS 92 requiriendo al propietario la ejecucion del conjunto de las obras necesarias.



Art. 11.-
Art. 12.-
Apartado 3:
Art. 13.-

Ordenes de ejecucién para la conservacién.

1-

Aun cuando no se deriven del presente Plan General ni de ninguno de sus instrumentos de
desarrollo, el Ayuntamiento, por motivos de interés estético o turistico, al amparo del art.
182 de la LS 76, podrd ordenar la ejecucién de obras de conservaciéon y reforma en los
Casos siguientes:

a) Fachadas visibles desde la via publica, ya sea por su mal estado de conservacion, por
haberse transformado en espacio libre el uso de un predio colindante, o por quedar la
edificacion por encima de la altura mdéxima y resultar medianerias al descubierto.

b) Jardines o espacios libres particulares, por ser visibles desde la via publica.

En el caso del apartado a) de este Arficulo podrd imponerse la apertura de huecos,
balcones, miradores o cualquier otro elemento propio de la fachada o, en su caso, la
decoracién de la misma. Podrdn imponerse asimismo las necesarias medidas para el
adecuado adecentamiento, ornato e higiene.

Las obras se ejecutardn a costa de los propietarios si estuvieran contenidas en el limite del
deber de conservaciéon que les corresponde o supusieran un incremento del valor del
inmueble y hasta donde éste alcance, y se complementardn o subvencionardn
econdmicamente y con cargo a fondos del Ayuntamiento cuando lo rebasaren vy
redunden en la obtencién de mejoras de interés general.

Contribucién de los inquilinos al deber de conservacion.

Cuanto se establece en la presente Seccidn, respecto de los deberes de los propietarios, se
entfiende sin perjuicio de las obligaciones y derechos que para los arrendatarios de los
inmuebles se derivan de la legislacion locativa y particularmente, de los arts. 19, 22 vy
disposiciones transitorias 2° y 3° de la Ley 29/94 de 24 de noviembre de 1994 de
Arrendamientos Urbanos.

Infracciones y Procedimiento.

Infracciones.

1-

N
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La infraccién, por los propietarios, de los deberes generales de conservacién o de las
obligaciones establecidas en los Articulos 4 al 9 permitird al Ayuntamiento la expropiacion
con cardcter sancionador del inmueble afectado, ademds de la adopcién de las
medidas previstas en estas Normas.

La infraccién por los propietarios o companias concesionarias y empresas anunciadoras,
de las obligaciones contenidas en los Articulos 6 al 9 dard lugar a la ejecucidén subsidiaria
de las obras de supresidon o demolicidon por el Ayuntamiento con cardcter sustitutorio. El
importe de dichas obras serd exigido por via de apremio a la propiedad del inmueble o
requerida a las companias concesionarias, en el supuesto de que se frate de cables,
postes o aparejos y en cuanto sean responsables de su supresion, enterramiento o
empotrado.

De conformidad con el art. 181.2 de la LS 76, cuando los propietarios del inmueble
desatiendan sus deberes de conservacién, el Ayuntamiento, de oficio o a instancia de
cualquier ciudadano, ordenard la ejecucidén de las obras necesarias al objeto de
promover el estado exigido por el Articulo 4 de estas normas.
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Art. 14.-

Art. 15.-

Seccioén 2%

Art. 16.-

Art. 17.-

HOJA 4. ORRIA
Régimen particular de los solares.

En el caso de incumplimiento de la obligacién de mantenimiento de terrenos el
Ayuntamiento podrd optar por cualquiera de las dos siguientes soluciones:

a) Ejecucion subsidiaria de las obras correspondientes, con cargo de los costes reales a sus
propietarios.

b) Ocupacién temporal de los terrenos para usos de cardcter publico dedicados al recreo o
solaz de los ciudadanos, aparcamientos, efc.

Esta ocupacién se mantendrd hasta el momento en que, a solicitud del propietario, se
otorgara la licencia de edificacion correspondiente, quedando obligado el Ayuntamiento a
la retirada de instalaciones provisionales que hubiese podido colocar para el mejor uso del
terreno y responsabilizindose de los danos y perjuicios que cualquier demora produzca. La
ocupacion temporal que conlleva implicitamente el mantenimiento municipal de los terrenos
en las condiciones exigidas en las presentes normas no serd repercutible a los propietarios.
Estos podrdn solicitar del Ayuntamiento este mantenimiento a partir de la entrada en vigor
del presente Plan General. El Ayuntamiento, a propuesta de los servicios técnicos, optard por
la conveniencia de esta opcidén y en caso negativo pondrd en conocimiento de los
propietarios la obligatoriedad del mantenimiento de los terrenos en las condiciones fijadas en
el apartado precedente. El propietario del terreno podrd concertar con organismos publicos
o privados el uso temporal de éste, con cardcter provisional, ajusténdose a lo establecido en
el art. 58 de la LS 76. Se entenderd que las instalaciones irdn dirigidas al recreo, esparcimiento
o dotfaciones.

Deber de conservacion y ruina econdémica.

El incumplimiento del deber de mantenimiento de un edificio, con independencia de la
infraccién urbanistica a que diese lugar, serd motivo suficiente para que, en caso de
presentacion de solicitud de declaracion de ruina econdmica, los costes no realizados por el
incumplimiento sean tenidos en cuenta en la determinacién del umbral del 50 % del valor
actual del edificio por el procedimiento senalado en la Seccién 2° de este capitulo.

Declaracién y Valoracion Ruinas.
Procedencia de la declaracidn.

Procederd la declaracién del estado ruinoso de las edificaciones en los supuestos del art. 183
de la LS 76, aplicados con los siguientes criterios y condiciones:

a) Danos no reparables técnicamente por los medios normales.

b) Coste de la reparacién superior al 50 % del valor actual del edificio o plantas afectadas.
c) Circunstancias urbanisticas que aconsejaren la demolicién del inmueble.

Coste de la reparacion superior al 50 % del valor actual.

1 - Se considerardn obras de reparacion las que repongan el edificio a sus condiciones
preexistentes de seguridad y salubridad, y en especial las que tienen por objeto
consolidar, asegurar o sustituir los elementos danados de aquél que afecten a su
estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus condiciones bdsicas de uso.

2 - El coste de ejecucidon de la reparacion se determinard mediante la redaccion de un
Proyecto Bdsico de Reparacién que contenga al menos:



w
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a) Memoria descriptiva detallada de las condiciones preexistentes a reponer, de los
elementos danados y de las soluciones técnicas adoptadas para la reparacién,
justificando la idoneidad de las mismas.

b) Reproduccion fidedigna de la documentacion gréfica y escrita del proyecto original si
existiere.

c) Documentacién grdfica suficientemente detallada de la edificacién en su estado
actual, con senalamienfo de las partes danadas y de las soluciones adoptadas para
su reparacion.

d) Presupuesto pormenorizado del coste de cada una de las obras de reparacion, segin
partidas técnicamente diferenciables y a precios unitarios de mercado.

La determinacion objetiva del valor actual de la edificacion se llevard a cabo a partir del
valor de reposicion de la misma, minorado en razén de la depreciacién que por su edad
haya sufrido la edificacién.

Servirdn de base para la determinacién del valor de reposicion los mdédulos de costes
unitarios corregidos segun caracteristicas de la edificacion, suministrados y actualizados
periddicamente por el Colegio Oficial de Arquitectos Vasco-Navarro, y los mdédulos de
venta de VPO publicados regularmente por el Ministerio de Obras PUblicas, Urbanismo y
Vivienda, con los coeficientes correctores pertinentes para Territorio Histérico de Bizkaia.

Para la valoracién del coste de reposicion se utilizard el mdédulo mds elevado de ambos.

La depreciacion se estimard a través de un coeficiente calculado a través de la siguiente
férmula:

Ce=1-0,25(logx-1 )2

Siendo X el nUmero de anos del edificio que no podrd ser inferior a diez (10), ni superior a
trescientos (300). Los valores consiguientes podrdn leerse directamente en el grdfico

siguiente:
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HOJA 5. ORRIA
GRAFICO DEPRECIACION POR ENVEJECIMIENTO

A los efectos de la valoracion de edificios catalogados conforme al art. 25 de la LS 76, los
declarados Monumentos Histérico-Artisticos por el procedimiento de la Ley del Patrimonio
Cultural Vasco o los que puedan llegar a alcanzar esta declaracion, y los incluidos en
ordenanzas de Proteccidén por el Plan General, se tendrd en cuenta el valor especifico de
aqguellos elementos que justificaron su catalogacién y que estdn protegidos por alguno de
los antedichos sistfemas.

Sobre los inmuebles catalogados por cualquiera de los sistemas declarados en situacién
de ruina econémica, se tomardn las medidas oportunas para garantizar su seguridad vy el
mantenimiento de las partes o elementos aislados que justificaron su catalogacion,
procediendo al derribo de las partes no catalogadas.

Art. 18.- Agotamiento generalizado de sus elementos estructurales.

A tal efecto se tendrdin en cuenta las siguientes consideraciones:

1 - Los elementos estructurales son los que cumplen una misidén portante vy resistente atribuida

2 -
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por el cdiculo estructural.

Para la obtencién del umbral establecido (agotamiento generadlizado) se procederd
como sigue:

a) Se establecerd una relacidn pormenorizada de los elementos estructurales
determinando su significado porcentual con relaciéon al conjunto de los elementos
estructurales o fundamentales.

Al efecto de la determinacién porcentual, cada elemento estructural vendrd
representado por la superficie de forjados directamente sustentada. En concreto los
pilares se medirdn por al superficie de forjado inmediatamente superior a la sustentada
por ellos.

b) Asimismo se fijard para cada uno de ellos en forma porcentual la parte que debe ser
reconstruida.

c) Se determinard la extensidon de los elementos estructurales a reparar mediante la suma
de los productos de los porcentajes referentes a cada uno de los elementos
estructurales referidos en los apartados anteriores a) y b).

Para que pueda producirse la declaracion de ruina serd preceptivo que los elementos
afectados tengan la consideracion de estructurales y que los elementos deteriorados lo
sean de manera irreversible exigiendo su reposicion.

Art. 19.- Circunstancias urbanisticas que aconsejan la demolicion.

1 - La manifestacion explicita del presente Plan General o de los instrumentos que lo

2 -

desarrollen sobre la necesidad de demolicién del inmueble por su condicién de
encontrarse en fuera de ordenacion expresa serd causa Unica y suficiente para la
declaracién de ruina urbanistica.

Por el confrario, la simple disconformidad con el Plan General o sus instrumentos de
desarrollo no constituye circunstancia urbanistica que haga aconsejable la demolicion
del inmueble.



Art. 20.-

Art. 21.-

Art. 22.-

Art. 23.-

3 - Las deficiencias referentes a instalaciones o servicios en materia de habitabilidad de las
viviendas no serdn tenidas en cuenta a efectos de la declaracion en estado ruinoso de la
edificacidn, por carecer de relacién con dicho estado.

Deficiencias de cardcter higiénico.

Con cardcter general, las deficiencias referentes a las dimensiones de patios, ventilacidon de
piezas habitables, y por extensién la carencia de instalaciones o condiciones de las mismas
exigidas por la legislacion sectorial, no podrdn ser tenidas en cuenta al efecto de la
determinacién de su valor de reparacién, por estar referidas a las condiciones de
habitabilidad del inmueble y no a su estado ruinoso.

Deficiencias de cardcter ornamental.

En las estimaciones de costes de reparacién de un inmueble catalogado o declarado
monumento histérico-artistico quedardn excluidas las de reparacidon de elementos de
cardcter ornamental y las debidas a obras de adecentamiento o embellecimiento del
inmueble que excedan del limite del deber de conservacién, tal y como se define en la
Seccién 1° de este capitulo.

Ruina parcial.

1 - La declaracién de ruina podrd ser total o parcial, refiriéndose a la totalidad o sélo parte
del inmueble en el caso de que funcional y estructuralmente puedan separarse en dos o
mdas cuerpos del edificio. En este Ultimo caso calbrd la opcidn de limitar la declaracién de
ruina al cuerpo o cuerpos constructivos afectados.

2- En el caso de la declaracion de ruina parcial de un edificio el cdlculo de costes de
reparacion o reposicion se realizard exclusivamente sobre aquella parte afectada, sin que
sea posible anadir costes de salubridad referidos al cuerpo edificatorio que no esté
afectado en su seguridad o estabilidad.

Declaracién de ruina.

1 - La declaracién de una edificacion en estado ruinoso se adoptard fras expediente
contradictorio que serd instruido de oficio o a instancia de parte interesada en el que se
dard audiencia a la totalidad de los interesados y al que pondrd fin una resoluciéon del
Ayuntamiento-Pleno en la que se adoptard alguno de los siguientes pronunciamientos:

a) Declaracion del inmueble en estado de ruina, ordenando su demolicidn; si existiera
peligro en la demora se estard a lo dispuesto en el Arficulo 20-4 de las Ordenanzas
Reguladoras de las Licencias de Obras, de Instalaciones y Acftividades de Apertura y
Primera Ocupacion y de Ordenes de Ejecucion.

b) Declaraciéon de ruina de sélo parte del edificio en las condiciones del Articulo 22
ordenando su demolicién.

c) Declaraciéon de no haberse producido situacién de ruina, ordenando la adopcion de las
medidas pertinentes destinadas al mantenimiento de la seguridad, salubridad y ornato
publicos; ordenando al mismo tiempo al propietario la ejecucién de las obras que a tal fin
procedan, y que la propia resolucidon determinard.

2 - La declaracién serd del Alcalde-Presidente en caso de ruina inminente.
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Art. 24.- Ruina inminente.

1 - Si existiera peligro y urgencia en la demolicién, el Alcalde, bajo su responsabilidad, por
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motivos de seguridad, dispondrd lo necesario respecto a la habitabilidad del inmueble y
desalojo por sus ocupantes.

La ruina serd calificada de inminente cuando el deterioro fisico de la edificacion sea de
caracteristicas tales que pueda implicar riesgo para las personas o Cosas.

La necesidad de instruccidn de expediente confradictorio para que proceda la
declaracién de un inmueble en estado de ruina no impedird que el Alcalde ordene el
desalojo del inmueble y la adopcidon de las medidas que procedan en relacion a la
seguridad del mismo.

El desalojo provisional precautorio a que se refiere el anterior epigrafe 3 no llevard
implicita la declaracion de ruina.

Art. 25.- Obligacién de demoler.

1 - La declaracién total o parcial del estado ruinoso de un edificio constituye al propietario
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en la obligacién de demoler la parte declarada en el plazo que se senale, sin perjuicio de
la exigencia de las responsabilidades de todo orden en que pudiera haber incurrido
como consecuencia del incumplimiento o de la negligencia en el cumplimiento del
deber de conservacion.

La antedicha obligacion no alcanzard a las partes del edificio incluidas en una ordenanza
de conservacioén, por estar el mismo incluido en el Catdlogo de Edificios Protegidos por el
Plan General, salvo justificaciones puntuales de ruina fuera de la estructura portante. La
conservacion de fachada es siempre obligatoria.

La declaracion de ruina recaida sobre un edificio catalogado al amparo del art 25 de la
LS 76 o sobre un edificio declarado Monumento Histérico- Artistico bajo la tutela de la Ley
del Patrimonio Cultural Vasco no producird la obligacion de demoler en ningun caso.



