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MODELO DE ORDENANZA DE REHABILITACION

EXPOSICION DE MOTIVOS

Las recientes modificaciones operadas en materia urbanistica y, en concreto, en la edificacion en
nuestro pais han venido a poner de manifiesto la necesidad de llevar a cabo actuaciones que
posibiliten la realizacion de intervenciones de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas
como mecanismo para hacer efectivo, para todos, el derecho constitucional a una vivienda digna
y adecuada, asi como la exigencia del deber de sus propietarios de mantener los inmuebles en
adecuadas condiciones de conservaciéon. Frente a otros dmbitos urbanisticos a los que la
legislacion ya venia dando respuesta, se han evidenciado en los Ultimos afios las carencias que la
misma mostraba con respecto a las operaciones de rehabilitacion, regeneracién y renovacion
urbanas.

En respuesta a dicha situacion, la reciente aprobacion de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de
rehabilitacion, regeneraciéon y renovaciéon urbanas, asi como la modificacion que la misma lleva a
cabo del Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE), aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17
de marzo, han contribuido a culminar un proceso evolutivo de modelo urbanistico, tendente a
mejorar la calidad de la edificacién y a promover la innovacion y la sostenibilidad, atendiendo a
las exigencias de una mayor calidad de vida y de sostenibilidad ambiental, social y econémica de
los procesos edificatorios, urbanizadores y rehabilitadores.

Como consecuencia de la nueva realidad normativa, y en respuesta a la cambiante realidad
social, surge la necesidad, por parte de los municipios, de adecuar su normativa para dar
cumplimiento a las obligaciones de mantener los edificios en condiciones adecuadas de
conservacion, accesibilidad y ahorro energético. En este sentido, en el ejercicio de las
competencias legalmente atribuidas al Excmo. Ayuntamiento de ***, se hace necesaria la
aprobacion de esta Ordenanza municipal sobre rehabilitaciéon de edificios que recoja y de
cumplimiento a los nuevos requisitos y exigencias que establece la legislacion en la materia.

La presente Ordenanza se compone de seis Titulos. El primero de ellos contiene las
Disposiciones Generales de esta Ordenanza.

El Titulo Il contiene la regulacion basica del deber de conservacién que parte de la concepcion
recogida en la reciente modificacién operada en el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de
junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo por la antes citada Ley
8/2013. De acuerdo con dicha normativa, y la exposicion de motivos de la Ley 8/2013, se
contempla, en primer lugar, la regulacion del deber legal de conservacion, para sistematizar los
tres niveles que lo configuran: un primer nivel basico o estricto, en el que el deber de
conservacion conlleva, con caracter general, el destino a usos compatibles con la ordenacion
territorial y urbanistica y la necesidad de garantizar la seguridad, salubridad, accesibilidad y
ornato legalmente exigibles. Ademas, con caracter particular, el deber legal de conservacién
también contiene la necesidad de satisfacer los requisitos basicos de la edificacién, establecidos
en el articulo 3.1 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

Un segundo nivel, en el que el deber de conservacion incluye los trabajos y obras necesarios
para adaptar y actualizar progresivamente las edificaciones, en particular las instalaciones, a las
normas legales que les vayan siendo explicitamente exigibles en cada momento.
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Y un tercer nivel, en el que se define con mayor precision y se perfila mas especificamente, el
caracter de las obras adicionales incluidas dentro del propio deber de conservacion, por motivos
de interés general, desarrollando lo que la Ley de Suelo definié como «mejora.

Tal y como se recoge en la normativa aludida, la modificacién normativa operada, y la presente
Ordenanza, no imponen, por tanto, nuevas obras de conservacion de inmuebles, ya que el deber
de conservacién ha tenido y sigue teniendo los mismos contenidos que ahora observa el articulo
9 del texto refundido de la Ley de Suelo.

El Titulo Il contiene la regulacion de las actuaciones en materia de accesibilidad. El
envejecimiento del parque de viviendas en altura construido con ausencia de instalaciones tan
basicas como el ascensor, o la existencia de barreras arquitectdnicas en los elementos comunes y
privativos de numerosos edificios, hace necesario la adopcion de disposiciones normativas por
todas las Administraciones con competencias en la materia para dar cumplimento a los nuevos
requerimientos que recoge la normativa en la materia y, en particular, la Ley 26/2011, de 1 de
agosto, de adaptacion normativa a la Convencién Internacional sobre los Derechos de las
Personas con Discapacidad y el Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y
de su inclusion social.

Por ello, en linea con el proceso normativo expuesto a nivel nacional e internacional, se ha
dedicado el Titulo Il de la presente Ordenanza a regular los criterios, las condiciones técnicas,
urbanisticas, administrativas y procedimentales aplicables a las intervenciones encaminadas a
adecuar los edificios existentes de uso residencial de vivienda colectiva a las condiciones béasicas
de accesibilidad o a realizar en ellos los ajustes razonables obligatorios en dicha materia, en
particular la instalacion de rampas, ascensores y otros medios mecanicos de elevacion.

El Titulo IV de la presente Ordenanza se ocupa de promover la implementacion de medidas de
disefio, ahorro, eficiencia energética y utilizacion de energias renovables en los edificios,
instalaciones y construcciones existentes, ya sean estos de titularidad publica o privada. No son
pocos los problemas que comienzan a afectarnos, en mayor o menor medida, tales como el
calentamiento global del planeta, el cambio climatico, la desertizacién y las emisiones
contaminantes, entre otros. Estos problemas que acechan a la poblacion mundial, presente y
futura, traen en gran parte origen en la creciente demanda energética.

El 25 de octubre de 2012 se aprobd la Directiva 2012/27/UE de Eficiencia Energética, que
modifica las anteriores directivas que ahondaban en la urgente trasposicion de normas que
fomentasen el ahorro energético en los edificios, haciendo hincapié en el aislamiento,
orientacion y control de consumo energético y de agua, asi como en la obligacion de contar con
un certificado energético tanto en los edificios de nueva planta como en los existentes cuando
se vendan o alquilen. Ademas de las competencias estatales y autondmicas en la materia, no
cabe duda de que los Ayuntamientos deben jugar su propio papel en la consecucion de tales
objetivos.

Por su parte, los Titulos V y VI contienen, respectivamente, la regulacion relativa al procedimiento
de rehabilitacion edificatoria, de regeneracion y renovacion urbanas, asi como el régimen
relativo al cumplimiento, control, inspeccién y régimen de infracciones y sanciones de las
exigencias contenidas en esta Ordenanza.
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En sintesis, la presente Ordenanza de Rehabilitacion pretende actualizar y extender a todo tipo
de edificaciones criterios coherentes y de calidad en la rehabilitacion, situarla en el marco
normativo que le es propio, recoger de manera sistematica las actuaciones que procedan para
controlar el cumplimiento del deber de conservacién de los edificios, favorecer las graves
carencias en materia de accesibilidad de muchos edificios, contribuir a paliar los efectos
indeseables de los altos consumos energéticos y sus consecuencias, asi como a realizar un
acercamiento de los modelos de gestion y tramitacion a las necesidades basicas de los
ciudadanos de este municipio.
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TIiTULO I: DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Objeto

Esta Ordenanza tiene por objeto regular las condiciones y el procedimiento a través del cual se
garantiza el cumplimiento del deber de conservacion y, en particular, autorizar las intervenciones
que tengan el caracter de obras y trabajos de rehabilitacion, regeneracion o renovacion urbanas
en suelo urbano, asi como dar cumplimiento a las medidas que permitan mejorar la eficiencia
energética de los edificios, instalaciones y construcciones y facilitar el acceso y la utilizacién de
los mismos conforme a las condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion de las
personas con discapacidad, de acuerdo con lo exigido por la legislacién aplicable.

Articulo 2. Definiciones

A los efectos de la aplicacion de esta Ordenanza, los términos relacionados en la misma se
entenderan de conformidad con la definicion que se recoge en el Anexo de la presente
Ordenanza.

Articulo 3. Ambito de aplicacion

La presente Ordenanza resultara de aplicacion en el ambito territorial de este municipio, tanto a
los edificios, instalaciones y construcciones existentes en dmbito urbano, como a los elementos
de urbanizacién que resulten afectados por las actuaciones de regeneracion y de renovacion
urbanas.

Articulo 4. Participacién ciudadana

1. Los drganos responsables de la tramitacion de los procedimientos a que se refiere esta
Ordenanza facilitardn la participacion de los vecinos a través de sus entidades
representativas. A tal efecto, las asociaciones vecinales que estén debidamente inscritas
podran tener la consideracién de interesados en cualquiera de los expedientes de su
municipio mediante la personacion en los procedimientos, siempre que se garantice lo
establecido en la normativa en materia de Proteccién de Datos de Caracter Personal.

2. El Ayuntamiento de *** articulard las medidas para la colaboracion con las asociaciones
vecinales en aquellos supuestos en los que la problematica lo haga aconsejable.

Articulo 5. Ayudas y bonificaciones

1. Para facilitar el cumplimiento de los deberes, obligaciones y procedimientos contemplados
en esta Ordenanza podran establecerse, en su caso, las siguientes medidas:
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a. Ayudas publicas a través de las actuaciones subvencionables acogidas a los
programas que convoque el Ayuntamiento de ***, de conformidad con las bases
reguladoras que a su efecto se contemplen en la correspondiente Ordenanza.

b. Bonificaciones, en los términos que, en su caso, se contemplen en la legislacion
aplicable y ordenanzas fiscales.

2. Las bonificaciones fiscales que pudieran reconocerse en las ordenanzas fiscales municipales
tenderdn, con caracter preferente, a favorecer las acciones que supongan una mejora de las
condiciones exigibles en la normativa técnica de la edificacién y la presente Ordenanza,
conlleven la rehabilitacion de edificios e instalaciones térmicas o supongan una innovacion
tecnoldgica evidente.

3. Con los fines previstos en este articulo, el Ayuntamiento de *** fomentard la maxima
coordinacién posible entre las distintas Administraciones Publicas con competencias en la
materia, asi como con los organismos publicos cuya aportacion de datos sea necesaria, para
formalizar las solicitudes al régimen de ayudas y bonificaciones en cada momento
disponibles.

NOTA: Valorar por el Ayuntamiento la inclusiéon de ayudas para asesoria técnica y asesoria
juridica, en funcion de los recursos econdmicos con los que cuente’,

1. Se plantea como posible redaccién la siguiente:

“Junto con el régimen de ayudas publicas y bonificaciones, el Ayuntamiento promovera un régimen de ayudas
de asesoria técnica y de asesoria general.

La asesoria técnica sobre la edificacion previa a la rehabilitacion consistira en la emision de informes técnicos
con indicacion de las obras o actuaciones de rehabilitacion que se estimen necesarias para acceder a las
ayudas economicas o aquellas otras que resulten aconsejables en funcién del estado del edificio o de la
vivienda.

Las ayudas de asesoria general consistiran fundamentalmente, en el asesoramiento sobre la aplicacion de la
presente Ordenanza y sobre el campo juridico y técnico en que se resuelve la actividad rehabilitadora,
incluyendo las medidas a implantar en accesibilidad y eficiencia energética.

Esta asesoria se podra solicitar, tanto verbalmente como por escrito, por cualquier persona interesada, ante el
Servicio de Informacion y Atencion al Ciudadano de este Ayuntamiento. Se incluye en este punto la posibilidad
de consulta previa relativa a conocer expresamente las ayudas concretas y bonificaciones a las que, en cada
momento, podria tener acceso en funcion del tipo de intervencion que se pretenda acometer, asi como otras
ayudas de otras Administraciones a las que también pudiera optarse. Esta informacion, verbal o por escrito,
tendréa caracter meramente informativo y, en ningin caso, tendra caracter vinculante.”
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TIiTULO II: DEBER DE CONSERVACION

Articulo 6. Alcance del deber

1. El deber legal de conservacion comprende la realizaciéon de los trabajos y las obras
necesarias para satisfacer, con caracter general, los requisitos basicos de la edificacion
establecidos en el articulo 3.1 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la
Edificacién, que son:

a. De funcionalidad:

Utilizacion, de tal forma que la disposicion y las dimensiones de los
espacios y la dotacién de las instalaciones faciliten la adecuada realizacion
de las funciones previstas en el edificio.

Accesibilidad, de tal forma que se permita a las personas con movilidad y
comunicacion reducidas el acceso y la circulacién por el edificio en los
términos previstos en su normativa especifica.

Acceso a los servicios de telecomunicacion, audiovisuales y de informacién
de acuerdo con lo establecido en su normativa especifica.

Facilitacion para el acceso de los servicios postales, mediante la dotacion
de las instalaciones apropiadas para la entrega de los envios postales,
segun lo dispuesto en su normativa especifica.

b. De seguridad:

Seguridad estructural, 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.

Seguridad en caso de incendio, de tal forma que los ocupantes puedan
desalojar el edificio en condiciones seguras, se pueda limitar la extension del
incendio dentro del propio edificio y de los colindantes y se permita la
actuacion de los equipos de extincion y rescate.

Seguridad de utilizacion, de tal forma que el uso normal del edificio no
suponga riesgo de accidente para las personas.

c. De habitabilidad:

Higiene, salud y proteccion del medio ambiente, de tal forma que se
alcancen condiciones aceptables de salubridad y estanqueidad en el
ambiente interior del edificio y que este no deteriore el medio ambiente en
su entorno inmediato, garantizando una adecuada gestion de toda clase de
residuos.

Proteccién contra el ruido, de tal forma que el ruido percibido no ponga en
peligro la salud de las personas y les permita realizar satisfactoriamente sus
actividades.

Ahorro de energia y aislamiento térmico, de tal forma que se consiga un uso
racional de la energia necesaria para la adecuada utilizacion del edificio.
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iv. Otros aspectos funcionales de los elementos constructivos o de las
instalaciones que permitan un uso satisfactorio del edificio.

El deber de conservacion también incluye los trabajos y obras necesarios para adaptar y
actualizar progresivamente las edificaciones, en particular las instalaciones, a las normas
legales que les vayan siendo explicitamente exigibles en cada momento histérico.

Finalmente, también forman parte del deber de conservacion, las obras adicionales que la
Administracion ordene por motivos turisticos o culturales o para la mejora de la calidad y
sostenibilidad del medio urbano. Estas Ultimas pueden consistir en la adecuacion parcial o
completa a todas, o a algunas de las exigencias basicas establecidas en el Cédigo Técnico
de la Edificacion (CTE). En tales casos, la Administracion debera fijar, de manera motivada,
el nivel de calidad que deba ser alcanzado para cada una de ellas.

La determinacion de las obras adicionales ordenadas por los motivos anteriormente
citados, se llevara cabo por el Ayuntamiento, que lo fijard, dependiendo del caso concreto,
mediante la aprobacion de la delimitacion de un dmbito o por medio de la identificacion
de la actuacion aislada que corresponda.

Articulo 7. Obligados
Estan obligados al cumplimiento del deber de conservacion:

a. Los propietarios y los titulares de derechos de uso otorgados por ellos, en la
proporcién acordada en el correspondiente contrato o negocio juridico que legitime
la ocupacion.

b. Las comunidades de propietarios y, en su caso, las agrupaciones de comunidades de
propietarios, asi como las cooperativas de viviendas, con respecto a los elementos
comunes de la construccion, el edificio o complejo inmobiliario en régimen de
propiedad horizontal y de los condominios, sin perjuicio del deber de los propietarios
de las fincas o elementos separados de uso privativo de contribuir, en los términos de
los estatutos de la comunidad o agrupacion de comunidades o de la cooperativa, a
los gastos en que incurran estas Ultimas.

c¢. Las Administraciones Publicas, cuando las obras de conservacion afecten a
elementos propios de la urbanizacion y no exista el deber legal para los propietarios
de asumir su coste, o cuando estas financien parte de la operacidon con fondos
publicos, en los supuestos de ejecucion subsidiaria, a costa de los obligados.

Articulo 8. Limites del deber

El limite del deber legal de conservacion se establece en la mitad del valor actual de
construcciéon de un inmueble de nueva planta, equivalente al original en relacion con las
caracteristicas constructivas y la superficie Util, realizado con las condiciones necesarias para que
SU ocupacion sea autorizable o, en su caso, quede en condiciones de ser legalmente destinado al
uso que le sea propio.
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Las obras de conservacion o rehabilitacion se ejecutaran a costa de los propietarios hasta dicho
limite y si lo rebasaren para obtener mejoras o beneficios de interés general, aquellas se
ejecutaran a costa de la Administracion que las ordene en la cuantia que exceda de dicho deber.
El limite maximo del deber de conservacion podra elevarse, si asi lo dispone la legislacion
autondémica, hasta el 75% del coste de reposicién de la construccion o el edificio
correspondiente. Cuando el propietario incumpla lo acordado por la Administracion, una vez
dictada resolucion declaratoria del incumplimiento y acordada la aplicacion del régimen
correspondiente, la Administracién actuante remitird al Registro de la Propiedad certificacion del
acto o actos correspondientes para su constancia por nota al margen de la Ultima inscripcion de
dominio.

Articulo 9. Control del deber

1. La Administracién competente podra imponer en cualquier momento la realizacién de obras
para el cumplimiento del deber legal de conservacién, de conformidad con lo dispuesto en
la legislacion estatal y autondmica aplicables.

2. Las Administraciones adoptardn medidas que aseguren la realizaciéon de las obras de
conservacion y la ejecucion de actuaciones de rehabilitacion edificatoria, de regeneracion y
renovacion urbanas que sean precisas Yy, en su caso, formulardn y ejecutaran los
instrumentos que las establezcan, cuando existan, entre otras, situaciones de insuficiencia o
degradacion de los requisitos basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad de las
edificaciones; obsolescencia o vulnerabilidad de barrios, de dmbitos, o de conjuntos urbanos
homogéneos; o situaciones graves de pobreza energética. Seran prioritarias, en tales casos,
las medidas que procedan para eliminar situaciones de infravivienda, para garantizar la
seguridad, salubridad, habitabilidad y accesibilidad universal y un uso racional de la energfa,
asi como aquellas que, con tales objetivos, partan bien de la iniciativa de los propios
particulares incluidos en el ambito, bien de una amplia participacion de los mismos en ella.

3. El acto firme de aprobacién de la orden administrativa de ejecucién que corresponda,
determinara la afeccion real directa e inmediata, por determinacion legal, del inmueble, al
cumplimiento de la obligacién del deber de conservacion. Dicha afeccion real se hara
constar, mediante nota marginal, en el Registro de la Propiedad, con referencia expresa a su
caracter de garantfa real y con el mismo régimen de preferencia y prioridad establecido para
la afeccion real, al pago de cargas de urbanizacion en las actuaciones de transformacién
urbanistica.

4. El control del deber de conservacion corresponde a las Administraciones Publicas de
conformidad con el procedimiento establecido en esta Ordenanza.

5. Con el objeto de asegurar el cumplimiento del deber de conservacién se establece la
obligacién de realizar un Informe de Evaluacion periédico de los edificios de conformidad
con lo establecido por los articulos 60 y 61 de esta Ordenanza.

6. Conforme alo dispuesto en la normativa aplicable, en los casos de no ejecucion injustificada
de las obras ordenadas, dentro del plazo conferido al efecto, se procederd a su realizacion
subsidiaria por la Administracion Publica competente o a la aplicacion de cualesquiera otras
formulas de reaccion administrativa a eleccion de esta, en los términos previstos en la
presente Ordenanza.
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TITULO Ill: CONDICIONES BASICAS DE ACCESIBILIDAD

NOTA: El presente Titulo contiene previsiones que podrian exigir modificar el instrumento de
planeamiento v, en su caso, determinada normativa urbanistica.

CAPITULO I. Disposiciones Generales

Articulo 10. Objeto

Este Titulo regula los criterios, las condiciones técnicas, urbanisticas, administrativas y
procedimentales aplicables a las intervenciones encaminadas a adecuar los edificios existentes
de uso residencial de vivienda colectiva a las condiciones basicas de accesibilidad o a realizar en
ellos los ajustes razonables obligatorios en dicha materia, en particular la instalacion de rampas,
ascensores y otros medios mecanicos de elevacion.

Asimismo, se establecen los criterios y la metodologia de actuacién mediante expropiacion
forzosa para aquellos supuestos que, ajustandose a lo previsto en la legislacion vigente en
materia de accesibilidad, se deduzcan de su respectiva legislacion en materia urbanistica.
También se considera la posibilidad de ocupar el dominio publico en aquellos casos
excepcionales en que tal necesidad quede acreditada.

Articulo 11. Ambito de aplicacion

1. Este Titulo es de aplicacion, con caracter general, a todos los edificios existentes de tipologia
residencial de vivienda colectiva, y en particular, a todos los proyectos para nuevas
instalaciones de ascensores o de mejora de la accesibilidad que se acometan en los mismos.

A los efectos de este Titulo, se consideran edificios y establecimientos existentes aquellos
cuya solicitud de licencia de obras sea anterior al 12 de septiembre de 2010, conforme a la
Disposicion transitoria tercera del Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, por el que se
modifica el Codigo Técnico de la Edificacion en materia de accesibilidad y no discriminacion
de las personas con discapacidad. Los edificios cuya licencia sea posterior a dicha fecha
deberan cumplir plenamente las condiciones de accesibilidad que ya estaban vigentes
desde la misma, por lo que no podran acogerse a una adecuacion de dichas condiciones
que se limite Unicamente a aquello que sea susceptible de ajustes razonables.

A los mismos efectos, se considera edificio de tipologia residencial de vivienda colectiva el
compuesto por mas de una vivienda, sin perjuicio de que pueda contener, de manera
simultanea, otros usos distintos del residencial.

2. Los edificios que, por razon del planeamiento urbanistico, queden en situacion de fuera de
ordenacion, o bien sean disconformes con el planeamiento, o bien resulten preexistentes en
areas o sectores pendientes de ordenacion pormenorizada, podrdn acogerse a lo previsto en
este Titulo, si bien la posible revalorizacién que la ejecucion de dichas obras pueda suponer
para el inmueble o sus elementos privativos no serd considerada en una eventual
expropiacion.
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3.

4.

Quedan excluidos del dambito de aplicacion de este Titulo, las obras de nueva edificacion y
aquellas de intervencion total o parcial que alteren la configuracion arquitecténica de los
edificios o que supongan una modificacién sustancial de la disposicion de los elementos
comunes de circulacion, para las cuales sera de aplicacion lo establecido en el CTE para este
tipo de actuaciones.

También quedan excluidos expresamente del dmbito de aplicacién los edificios existentes
de usos y tipologias diferentes a la residencial de vivienda colectiva.

Articulo 12. Cumplimiento de parametros urbanisticos

Las obras e instalaciones para la adecuacion a las condiciones basicas de accesibilidad
incluidas con caracter general dentro del ambito de aplicacion del presente Titulo estan
excluidas del cémputo de edificabilidad y de ocupacion, y en particular la instalacion de
rampas, plataformas elevadoras y ascensores, y por tanto podran instalarse en edificios que
hayan agotado la edificabilidad maxima asignada por el correspondiente planeamiento.

A efectos de este Titulo, se considerard el ascensor como un elemento mas de las
instalaciones y equipamientos mecanicos existentes en las edificaciones, dada su
funcionalidad y caracter de servicio comunitario.

Si bien las instalaciones y obras expresamente dedicadas a la mejora de las condiciones de
accesibilidad no se incluyen en el cémputo de la superficie edificable de la parcela, aquellas
otras que conlleven un incremento del aprovechamiento lucrativo materializado solo seran
autorizadas si tal incremento fuera urbanisticamente factible.

Serd posible ocupar las superficies de espacios libres o de dominio publico que resulten
indispensables para la instalacion de ascensores u otros elementos como rampas o
plataformas elevadoras, asi como las superficies comunes de uso privativo, tales como
vestibulos, descansillos, sobrecubiertas, voladizos y soportales, tanto si se ubican en el suelo,
como en el subsuelo o en el vuelo, cuando no resulte viable, técnica o econdmicamente,
ninguna otra solucion para garantizar las condiciones basicas de accesibilidad y siempre que
asegure la funcionalidad de los espacios libres, dotaciones publicas y demas elementos del
dominio publico. A tales efectos, se permite que aquellas superficies no computen a efectos
del volumen edificable, ni de alineaciones, ni de distancias minimas a linderos, a otras
edificaciones o a la via publica.

En el caso de instalacién de ascensores en patios interiores, se permite una reducciéon de la
dimensién minima del patio resultante que estuviese establecida con caracter general por la
normativa urbanistica de acuerdo con el articulo 28 de esta Ordenanza.

En el caso de la instalacion de torres de ascensores por el exterior del edificio, y siempre y
cuando no resulte viable, técnica o econdmicamente, ninguna otra solucién para garantizar
la accesibilidad universal, estas no computan a efectos de edificabilidad, ocupacion y
volumen, no suponen alteraciéon de la calificacion del suelo en el que se implantan vy
tampoco son de aplicacion a ellas las condiciones de posicion de la edificacion establecidas
en el planeamiento urbanistico. También se permite que, excepcionalmente, la separacion
minima a linderos o a otras edificaciones establecidas en la normativa urbanistica, pueda
ocuparse por la instalacion del ascensor siempre que la caja del mismo se ajuste a las
dimensiones minimas establecidas.
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Cuando sea necesario demoler y rehacer la caja de escaleras para evitar la existencia de
escalones entre el desembarco del ascensor y cada una de las plantas de vivienda, se
asimilaran los espacios estrictamente necesarios para ello junto a la torre de ascensores a
efectos de eximirlos del computo de edificabilidad, ocupacion, distancias a linderos y
posicion de la edificacion en la parcela.

La autorizacion para ocupar la via publica con elementos que excedan los términos
establecidos en los apartados anteriores requerird la tramitacion del instrumento de
planeamiento correspondiente en el que se efectle la ordenacién de volumenes y se
justifique el interés publico de la transformacion del conjunto. En particular, no es admisible
la instalacion de ningun cuarto de maquinas en planta baja que suponga un incremento de
ocupacion ni afecte a la solucion de la accesibilidad del edificio.

Con excepcion de las salvedades que expresamente se citan en este Titulo, los parametros
urbanisticos y normas generales de edificacion y usos a considerar serdn los descritos en los
documentos urbanisticos vigentes que resulten de aplicacion, en particular la normativa
urbanistica vigente en cada caso.

CAPITULO II. Obras e instalaciones tendentes a adecuar los edificios existentes a las
condiciones basicas de accesibilidad

Articulo 13. Condiciones basicas de accesibilidad a las que deben adecuarse los edificios
existentes

1.

Las condiciones basicas de accesibilidad a las que deben adecuarse los edificios existentes
de tipologia residencial de vivienda colectiva son las que establecen los Documentos Basicos
de Seguridad de utilizacion y accesibilidad (DB SUA) y de Seguridad en caso de incendio (DB
SI) del Cédigo Técnico de la Edificacion.

Son de aplicacion el DB SUA y el DB SI del CTE, asf como sus comentarios y documentos de
apoyo (DA), que el Ministerio de Fomento publica y actualiza periédicamente. En particular,
el DA DB SUA "Ajustes razonables de las condiciones basicas de accesibilidad en

edificaciones existentes”?.

En adelante el conjunto de estos documentos se denomina CTE y documentos
interpretativos.

En dichos documentos se establece el marco de flexibilidad y las tolerancias admisibles
cuando se interviene en edificacion existente.

Articulo 14. Ajustes razonables en materia de accesibilidad

1.

Cuando el estado actual de los edificios existentes no permita satisfacer las condiciones
béasicas mencionadas en el apartado 1 del articulo anterior, aun considerando las tolerancias

2 En el momento de aprobacién de este Modelo de Ordenanza de Rehabilitacion, se encuentra pendiente de
aprobacion y publicacion por parte del Ministerio de Fomento el mencionado documento
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establecidas, se llevardn a cabo los ajustes razonables en materia de accesibilidad, exigibles
en los términos establecidos en la normativa que resulte de aplicacion.

A dichos efectos, se entiende por ajustes razonables las medidas de adecuacion de un
edificio para facilitar la accesibilidad universal de forma eficaz, sequra y practica, y sin que
supongan una carga desproporcionada. Para determinar si una carga es o no proporcionada
se tendrdn en cuenta los costes de la medida, los efectos discriminatorios que su no
adopcién podria representar, la estructura y caracteristicas de la persona o entidad que haya
de ponerla en practica y la posibilidad que tengan aquellas de obtener financiacién oficial o
cualquier otra ayuda. Se entenderd que la carga es desproporcionada, en los edificios
constituidos en régimen de propiedad horizontal, cuando el coste de las obras repercutido
anualmente, en tantos afos como permitan los instrumentos de financiacién diferida y
acreditada a los que la comunidad pueda tener acceso, y una vez descontadas las
subvenciones o ayudas publicas a las que se pueda tener derecho, exceda de doce
mensualidades ordinarias de gastos comunes.

2. Lafecha limite de cumplimiento de la obligacién que se establece en el apartado anterior es
el 4 de diciembre de 2017, conforme a la Ley General de derechos de las personas con
discapacidad y de su inclusion social. En dicha fecha deberan estar finalizadas todas de las
actuaciones relativas a accesibilidad exigibles conforme a este Titulo.

3. Con caracter general, el limite de tolerancia que se establece en el CTE y sus documentos
interpretativos para poder considerar que el estado actual de una determinada condicién de
accesibilidad es admisible es, asimismo, el ajuste que se puede considerar razonable cuando
la intervencién sea exigible y no sea posible alcanzar la plena adecuacion a las condiciones
basicas de accesibilidad.

4. Cuando, aun considerando las tolerancias, resulte urbanistica, técnica o econdmicamente
inviable alcanzar el cumplimiento del CTE y sus documentos interpretativos o, en su caso,
ello resulte incompatible con la naturaleza de la intervencién o con el grado de proteccion
del edificio, se podran aplicar, bajo el criterio y responsabilidad del proyectista o, en su caso,
del técnico que suscriba la memoria, aquellas soluciones que permitan el mayor grado
posible de adecuacién efectiva a las condiciones basicas de accesibilidad.

La posible inviabilidad o incompatibilidad de aplicacion o las limitaciones derivadas de
razones técnicas, econémicas o urbanisticas se justificardn en el proyecto o en la memoria,
segun corresponda, y bajo la responsabilidad y el criterio respectivo del proyectista o del
técnico competente que suscriba la memoria. En la documentacion final de la obra debera
quedar constancia del nivel de prestacion alcanzado y de los condicionantes de uso y
mantenimiento del edificio, si existen, que puedan ser necesarios como consecuencia del
grado final de adecuacién efectiva alcanzado y que deban ser tenidos en cuenta por los
propietarios y usuarios.

Articulo 15. Clasificacion de los elementos para adecuar los edificios existentes a las
condiciones basicas de accesibilidad

A los efectos de este Titulo, los elementos para adecuar los edificios existentes a las condiciones
basicas de accesibilidad se clasifican en:

a. Elementos para la mejora de la accesibilidad en accesos y pequefios desniveles,
incluyendo rampas, plataformas elevadoras verticales e inclinadas (salva-escaleras), y
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b. Ascensores.

¢ SECCION I. Elementos para la mejora de la accesibilidad en accesos y pequefos
desniveles: rampas y plataformas elevadoras

Articulo 16. Elementos para la mejora de la accesibilidad en accesos y pequefios
desniveles: exigencias técnicas para rampas y plataformas elevadoras

Los elementos que se coloquen para mejorar las condiciones de accesibilidad en accesos y
pequefos desniveles, tales como rampas y plataformas elevadoras verticales e inclinadas, deben
satisfacer las exigencias técnicas que se establecen el CTE y sus documentos interpretativos.

Articulo 17. Colocacién de rampas y plataformas elevadoras
1. Lasrampasy plataformas elevadoras pueden colocarse:

a. De forma preferente, en el interior de la edificacién, bien sea en zonas comunes o, en
caso de que fuese imprescindible, con afeccién a propiedades particulares, de
acuerdo con el régimen de expropiacion previsto en el Capitulo IV del Titulo I
siempre y cuando concurran las circunstancias que se determinan en el mismo.

b. Cuando la colocacién de dichos elementos en el interior del edificio sea inviable
técnica o econdmicamente, o resulte incompatible con el grado de proteccion del
mismo, las personas interesadas podran solicitar la instalacion de estos elementos por
el exterior del edificio, ocupando espacios privados de uso publico o espacios
publicos, quedando sujetas a la pertinente autorizacidon municipal para su ocupacion.

2. Toda solucién planteada debe integrarse formalmente con la fachada del edificio en lo
referente a su composicion, forma y dimensiones, materiales y colores empleados. Asimismo,
debe asegurarse la funcionalidad de los espacios libres, redes e infraestructuras y servicios
urbanos, dotaciones publicas y demas elementos del dominio publico que pudieran verse
afectados, en particular los recorridos peatonales y rodados y que en todo caso queda
garantizado el acceso para vehiculos de emergencia.

Articulo 18. Colocacion de rampas y plataformas elevadoras: justificacion de la solucién
adoptada

1. La colocacion de las rampas, plataformas elevadoras y, en general, de cuantos elementos se
cologuen para mejorar las condiciones de accesibilidad en accesos y pequenos desniveles
debe quedar debidamente justificada.

2. Siempre que sea técnica, urbanistica y econdmicamente viable se usard como primera
opcion la solucién mediante rampas colocadas por el interior del edificio. En aquellos casos
en que dicha solucion fuese inviable, puede optarse por plataformas elevadoras verticales, y
—si estas tampoco resultasen viables- por plataformas inclinadas o salva-escaleras.

-17 -



MODELO DE ORDENANZA DE REHABILITACION ¢

3. En caso de que la propuesta contemple la ubicacion en suelo de uso publico deberd
justificarse, aportando y detallando las razones que, en su caso, impidan la ubicacién en el
interior del edificio.

Para la ubicacién de dichos elementos por el exterior de la edificacion, sobre espacios de
dominio privado o publico, se asimilaran las condiciones requeridas para la ubicacion de
ascensores por el exterior establecidas en los articulos 29 y 31de esta Ordenanza, quedando
sometidos a la previa obtencion de licencia urbanistica y de cualquier otro titulo habilitante
necesario.

4, |os servicios técnicos municipales podran, a la vista de los argumentos aportados, requerir la
informacién o documentacién que consideren precisa sobre cualquier emplazamiento
posible, todo ello con objeto de perfeccionar la propuesta en cuanto a su ubicacion
definitiva.

¢ SECCION II. Ascensores: condiciones generales para su implantacion en edificios
existentes e incidencia en otras condiciones de la edificacion

Articulo 19. Emplazamiento de los nuevos ascensores en edificios existentes

Las propuestas funcionales de mejora de las condiciones de accesibilidad que se basen en la
instalacion de ascensores, pueden presentar las siguientes situaciones:

1. Ubicacion del ascensor en el interior del edificio.

Comprende este apartado las situaciones posibles que no modifican el sélido capaz original
del edificio, es decir, no se altera el fondo edificado del inmueble, ni las fachadas, ni este
sufre una distorsiéon perceptible desde el exterior, salvo la eventual aparicién del casetén de
la maquinaria en los planos de cubierta. Dichas situaciones pueden ser:

a. Enelinterior del edificio, preferentemente en la caja de escalera.
Situacion con afectacion de elementos comunes y que, ocasionalmente, alcanza a
otros privativos.

b. En patio interior.
Situacion que comprende tanto los patios de luces como los patios abiertos a
fachada, pero siempre al interior de los planos que configuran las fachadas originales
del edificio.

c. Ensituaciones especiales.
Situacién concreta y particular que deberd explicarse convenientemente en el
proyecto pertinente.

2. Ubicaciéon del ascensor en el exterior del edificio.

Comprende este apartado las situaciones posibles que, de alguna forma, modifican el sélido
capaz original del edificio, generalmente por la adicion de cuerpos de caracter vertical
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adosados a cualquiera de sus fachadas exteriores y alterando con ello la volumetrfa original.
Dichas situaciones pueden ser:

a. Sobre espacio privado.
Situacién en la que, conforme a la tipologia edificatoria en que se encuadre el edificio
objeto de intervencion, la afectacion puede resultar de muy diferente naturaleza. Por
ello, el analisis de los parametros urbanisticos aplicables y su eventual acomodacion
solo puede realizarse a la luz del conocimiento concreto de aquellos y de los
preceptos de la presente Ordenanza.

b. Sobre dominio publico.
Situacion en la que la ubicacion de la instalacion recae sobre terrenos de dominio
publico y quedan sujetas a la pertinente autorizacién para la ocupacion privativa de
aquel.

Si'la instalacion de un ascensor no coincide con alguno de los supuestos definidos, se
considerard que pertenece a aquel con el que resulte mas equiparable o asimilable
justificadamente. Y en caso de que pertenezca a mas de uno de los supuestos anteriores,
cumplird todo lo exigido para aquellos casos que le afecten.

Articulo 20. Condiciones de accesibilidad y criterios generales para la instalacién de
nuevos ascensores

Las mejoras y ajustes razonables en materia de accesibilidad en edificios de tipologia
residencial de vivienda colectiva y, en particular, las que incluyan la dotacion de nuevas
instalaciones mecanicas, como el ascensor o la reforma de las existentes, deben completarse
con todas las intervenciones (adecuacién en los accesos, itinerarios, ascensores que
comuniquen todas las plantas, etc.) que sean posibles técnica y econdmicamente, asi como
compatibles con el grado de protecciéon del edificio, con el fin de minimizar o eliminar las
barreras arquitecténicas existentes en el edificio y en los posibles recorridos que, por
espacios libres privados, deban recorrerse hasta el ingreso en el inmueble.

Las condiciones de seguridad y uso de los ascensores deben cumplir lo establecido en su
propia reglamentacion.

Las condiciones para la instalacion del ascensor en edificios de vivienda colectiva que
afecten a los requisitos del CTE, se desarrollan en el CTE y sus documentos interpretativos.

Este articulo desarrolla Unicamente las condiciones relacionadas con los pardmetros
urbanisticos y otros aspectos que se deben tener en cuenta en los espacios cuando se
instalen estos mecanismos. En particular, se debe procurar que:

a. El desembarque de las distintas paradas del ascensor deberd efectuarse sobre
elementos de uso comun del edificio.

b. Siempre que sea viable se debe realizar también la mejora de accesibilidad en plantas
0 elementos comunes, tales como aparcamientos, tendederos, etc. Cuando la
edificacion disponga de cubierta visitable, el ascensor debera llegar obligatoriamente
a la misma. No obstante, el criterio interpretativo de este apartado no vendrd nunca a
exigir, por razén de este Titulo, la prolongaciéon de las obras de accesibilidad a estas
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plantas o elementos comunes en contra del criterio manifestado por una comunidad
de propietarios.

c. El cuarto de méquinas debera ubicarse en interior de la edificacion o sobre el recinto
de recorrido de la cabina, siendo accesible desde zonas comunes. No podra situarse
por encima de la altura maxima que permita el planeamiento urbanistico vigente y
cumplird las condiciones de aislamiento acustico referidas en el articulo 22 de esta
Ordenanza y en la normativa municipal vigente sobre Proteccién del Medio
Ambiente y contra Ruidos y Vibraciones.

d. En el supuesto de que las obras de mejora de las condiciones de accesibilidad
requieran de la expropiacion de bienes privativos, lo sefialado en este articulo debe
ponerse en relacion con lo descrito en el Capitulo IV del Titulo I,

Articulo 21. Incidencia del nuevo ascensor en las condiciones de seguridad estructural
(DB SE)

Cuando la instalacién de un nuevo ascensor en un edificio existente tenga incidencia en las
condiciones de seguridad estructural del edificio, deberd aplicarse lo establecido en el CTE y sus
documentos interpretativos.

Articulo 22. Incidencia del nuevo ascensor en las condiciones de proteccion frente al
ruido (DB HR)

En lo referente a las condiciones de proteccién frente al ruido, la instalacion de un nuevo
ascensor en un edificio existente deberd atenerse a lo establecido en el CTE y sus documentos
interpretativos, asi como a las ordenanzas municipales sectoriales que sean de aplicacién.

Articulo 23. Incidencia del nuevo ascensor en las condiciones de ventilacion e iluminacion
de las escaleras y del acceso a patios

1. Enlo referente a las condiciones de ventilacion e iluminacion de las escaleras y el acceso a
patios, la instalacién de un nuevo ascensor en un edificio existente debera atenerse a lo
establecido en el CTE y sus documentos interpretativos, asi como a las ordenanzas
municipales sectoriales que sean de aplicacion.

2. En todo caso, dichas actuaciones no podran suponer la desaparicion de los huecos de
acceso al patio, salvo que se acredite que es imprescindible su desapariciéon para la
instalacion o reforma del ascensor, en cuyo caso deberdn disponerse huecos sustitutivos o,
en todo caso, medios alternativos para el acceso al patio.

Articulo 24. Incidencia del nuevo ascensor en las condiciones de ventilacion, iluminacion
y vistas de dependencias vivideras

1. En ningun caso se permitirdn actuaciones que incidan negativamente o reduzcan por
debajo de las minimas exigibles o las preexistentes las condiciones de salubridad e higiene
de las dependencias vivideras existentes en el edificio o los edificios colindantes. Los
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documentos gréficos del proyecto deberan reflejar la disposicion de todas las ventanas de
las viviendas que ventilan o iluminan a través de los espacios donde pueda existir incidencia
del ascensor, indicando asimismo el uso de dichas estancias.

2. Alos efectos anteriores se considerarad que no existe dicha incidencia negativa cuando, una
vez justificada la necesidad de dicha actuacion para satisfacer las condiciones bdsicas de
accesibilidad, se pueda verificar que:

a. La distancia entre el plano de las ventanas por las que ventilan o se iluminan las
dependencias vivideras afectadas y el plano de cerramiento de la caja del ascensor
sea superior a 2 metros, en cuyo caso se admitira ademas que dicho cerramiento sea
opaco.

b. La distancia entre el plano de las ventanas por las que ventilan o se iluminan las
dependencias vivideras afectadas y el plano de cerramiento del ascensor esté
comprendido entre 1 y 2 metros, en cuyo caso los cerramientos de la caja del
ascensor deberdn ser elementos permeables a la luz y al aire tales como lamas de
vidrio o mallazos metdlicos, que en todo caso impidan introducir objetos o
extremidades en el hueco del ascensor.

c. Lasuperficie de la parte no obstruida o no afectada, en los términos anteriores, de las
ventanas por las que ventilan o se iluminan las dependencias vivideras afectadas es
superior al minimo exigible o al menos, equivalente a las condiciones preexistentes.

En el supuesto de huecos que den a galerias, balcones o terrazas cubiertas la distancia se
medird desde el perimetro exterior de la cubierta o voladizo.

3. Entodo caso, cuando exista incidencia negativa, esta podra solventarse mediante la apertura
de un nuevo hueco o ampliacion del existente para garantizar una superficie de iluminacion
y ventilaciéon resultante equivalente al minimo establecido en la normativa aplicable para un
supuesto de obra nueva o la superficie del hueco original si esta era inferior a dicho minimo.

4. Asimismo, en huecos que den a galerias, balcones o terrazas, también se considerard
solventada la incidencia negativa si se garantiza la existencia, en el perimetro exterior de la
cubierta o voladizo, de una superficie de iluminacion y ventilaciéon no obstruida, abierta o
acristalada, que sea igual o superior al doble del hueco minimo establecido para un
supuesto de obra nueva sumandose las correspondientes a todos los espacios vivideros que
se ventilan o iluminan a través de esa galerfa, balcon o terraza.

Articulo 25. Incidencia del nuevo ascensor en las condiciones de seguridad de utilizaciéon
y accesibilidad (DB SUA) y en los elementos de circulacién: pasillos y escaleras

1. Enlo referente a las condiciones de seguridad de utilizacion y de accesibilidad, la instalacion
de un nuevo ascensor en un edificio existente deberd atenerse a lo establecido en el CTE y
sus documentos interpretativos, asi como a las ordenanzas municipales sectoriales que sean
de aplicacion.

2. Cuando se den las circunstancias de inviabilidad de cumplimiento del CTE y sus documentos
interpretativos establecidas en el apartado 4 del articulo 14, o cuando bajo la
responsabilidad y el criterio respectivo del proyectista o del técnico competente que
suscriba la memoria correspondiente, se propongan soluciones alternativas, podran
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autorizarse modificaciones en el trazado de las escaleras (escalones compensados o
modificaciones en el tramo de desembarco de las escaleras a la planta baja, por ejemplo) no
estrictamente ajustadas a las disposiciones especificas en la normativa vigente en materia de
accesibilidad, atendiendo a la mejora en la accesibilidad general del edificio que representan
dichas obras de mejora o la dotacién de nuevas instalaciones mecénicas, y siempre que esta
determinacion no suponga el incumplimiento de la normativa vigente de Proteccion contra
Incendios ni de las normas municipales que sean de aplicacion, en particular, de las de
accesibilidad e incendios.

3. Cuando los cerramientos de la caja del ascensor sean accesibles, estos deben impedir la
introduccion en el hueco de objetos y extremidades para evitar posibles accidentes.

Articulo 26. Incidencia del nuevo ascensor en las condiciones de seguridad en caso de
incendio (DB SI)

1. En lo referente a las condiciones de seguridad en caso de incendio, la instalacion de un
nuevo ascensor en un edificio existente deberd atenerse a lo establecido en el CTE y sus
documentos interpretativos, asi como a las ordenanzas municipales sectoriales que sean de
aplicacion.

2. En ningun caso las obras de mejora de la accesibilidad en el exterior (por ejemplo, en las
obras para instalacién del ascensor, plataformas elevadoras, rampas, etc. en la fachada del
edificio), pueden reducir las condiciones exigibles de aproximacion de los vehiculos de

emergencia al entorno del propio edificio o sus colindantes, en los términos establecidos por
la legislacion vigente.

e SECCION lIl. Instalacién de ascensores en el interior del edificio y en el patio interior

Articulo 27. Instalacion del ascensor en el interior del edificio

El ascensor deberd instalarse preferentemente en el interior del edifico cuando sea técnica y
econdmicamente viable y no resulte incompatible con el grado de proteccion del mismo.

Podrd entenderse que no es posible la instalacién del ascensor en el interior del edificio,
consideradas todas las posibilidades, en los siguientes casos:

a. Cuando no exista espacio suficiente en las zonas comunes o hueco de escaleras.

b. Cuando no sea posible garantizar el cumplimiento de las exigencias basicas del CTE y
sus documentos de apoyo y/o las condiciones de los articulos 13 a 26 de esta
Ordenanza.

c¢. Cuando lainstalacion afecte a elementos o espacios objeto de proteccion.

d. Cuando siendo necesario recurrir a la expropiacién de elementos privativos, esta no
sea posible.
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Articulo 28. Instalacion del ascensor en el patio interior

Cuando, de acuerdo con el articulo anterior, no sea posible la instalacion del ascensor en el
interior del edificio, podré autorizarse la instalacion del mismo en patio interior, siempre que se

garantice:

a.

que la nueva instalacion no incide negativamente en las condiciones de salubridad e
higiene de las piezas habitables con huecos abiertos a dicho patio ni en el resto de
condiciones recogidas en el articulo 29 de esta Ordenanza, en los términos en él
previstos.

que la superficie resultante del patio en el que se instala el ascensor, incluyendo en
dicho cémputo otras superficies estrictamente imprescindibles como la ocupada por
la reconstruccion de la caja de escaleras si fuese necesaria, no es inferior en mas del
25% a la dimension minima establecida con caracter general para los patios en la
normativa urbanistica.

Cuando no pueda cumplirse alguna de las condiciones anteriores, se entenderd que no es
posible la instalacién del ascensor en un patio interior.

¢ SECCION IV. Instalacion de torres de ascensores por el exterior de los edificios

Articulo 29. Condiciones generales para la instalacion de torres de ascensores por el
exterior del edificio

1. Enlos casos en que se justifique la inviabilidad de instalar el ascensor dentro del perimetro
de la edificacion, bien sea en el interior del edificio o en un patio interior, podra autorizarse la
instalaciéon de una torre de ascensores por el exterior del edificio siempre y cuando se
cumplan las siguientes condiciones generales:

a.

Que sea la Unica solucién técnica y econdmicamente viable para satisfacer las
condiciones basicas de accesibilidad en la edificacién existente objeto de actuacion.

La solucién planteada debe integrarse formalmente con la fachada del edificio en lo
referente a su composicion, la forma y dimensiones de la caja del ascensor, materiales
y colores empleados, si bien podran aceptarse también como soluciones validas otras
propuestas innovadoras por sus valores compositivos y estéticos. En las fachadas de
las torres de ascensores no se permitird ningun tipo de instalacion de la edificacion o
bajantes de recogidas de pluviales.

Se asegure la funcionalidad de los espacios libres, redes e infraestructuras y servicios
urbanos, dotaciones publicas y demas elementos del dominio publico que pudieran
verse afectados, en particular los recorridos peatonales y rodados y que en todo caso
queda garantizado el acceso para vehiculos de emergencia.

Los servicios urbanos deberan ser retranqueados en su totalidad fuera del espacio

ocupado por la instalaciéon de la torre de ascensor. Cuando la afectacion al dominio
publico suponga la alteracién de las infraestructuras o las condiciones vy
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caracteristicas de la vialidad (mobiliario urbano, plazas de aparcamiento vy
plantaciones) situadas en aquel, tanto sobre como bajo rasante, los costes de
modificacion de su trazado serdn asumidos por los propietarios del edificio en el que
se solicite implantar el ascensor debiendo solicitar y obtener la correspondiente
autorizacién administrativa para ello.

Los remates de ejecucion de obras de urbanizacidon que sea necesario realizar en el
espacio publico, tales como pavimentado, peldafieado, bordillos, entre otros, se
realizaran con materiales de idénticas caracteristicas a los existentes, debiéndose
cumplir lo establecido en la normativa municipal.

2. Las torres de ascensores por el exterior del edificio se instalaran preferiblemente sobre
espacios libres de dominio privado, cuya titularidad pueda acreditarse o queden calificados
como tales por el planeamiento urbanistico. En el caso en que no existan estos espacios o
aun con su ocupacion fuese imposible satisfacer plenamente las condiciones generales
anteriores o las particulares que se establecen en el articulo siguiente, podra autorizarse la
ocupacion y utilizacién de la porcién de zona verde o via publica de dominio publico
estrictamente necesaria para la instalacion de la torre de ascensor.

Se considerard dominio publico, a los efectos de este Titulo, los siguientes supuestos:

a.

Suelo demanial de titularidad y uso publico inscrito en el correspondiente Registro de
la Propiedad.

Suelos patrimoniales adscritos a un uso o servicio publico por mas de 30 afios,
conforme a lo establecido en la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de Patrimonio de las
Administraciones Publicas.

Suelos de dominio y uso publico de acuerdo con los requisitos establecidos en el
planeamiento urbanistico vigente.

Articulo 30. Condiciones particulares que deben cumplir las torres de ascensores

Ademas de las condiciones generales anteriores, las torres de ascensores deben satisfacer las
siguientes condiciones particulares:

a.

Los acabados exteriores de la torre de ascensores seran duraderos y de aspecto tal
que se genere el menor impacto visual.

La torre de ascensores dispondra de instalacion de recogida y evacuacion de aguas
pluviales hasta la red publica de alcantarillado.

No se podra realizar ninguna actuacién que resulte antiestética, inconveniente o
lesiva para la imagen urbana, tales como la instalacién de conductos eléctricos, de
telecomunicacion, entre otras, apoyados sobre las fachadas del edificio de forma que
sean visibles desde la via publica, debiendo instalarse bajo molduras, canalizaciones o
conductos integrados en la fachada.
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Articulo 31. Condiciones particulares para la instalacion de torres de ascensores por el
exterior del edificio, sobre espacio destinado a zonas verdes y vias publicas

La ocupacion y utilizaciéon de bienes de dominio publico como zonas verdes o vias publicas
colindantes con edificios existentes de tipologia residencial de vivienda colectiva para la
instalacion de torres de ascensores adosadas a las fachadas solo serd posible cuando se cumplan
simultdneamente, ademas de las condiciones de los articulos 29 y 30 de esta Ordenanza, las
siguientes:

a. Quede justificado fehacientemente en la solicitud de licencia que, por las
caracteristicas concretas del edificio en el que se pretende implantar, dicha solucion
constituye la Unica técnica o econdmicamente viable y compatible con el grado de
proteccion del edificio que permite cumplir las condiciones basicas de accesibilidad,
sin afectar ni a viviendas ni a locales y todo ello en congruencia con el caracter de la
edificacion.

b. Se respete un ancho minimo de paso peatonal en el espacio publico de 1,50 metros
que, excepcionalmente, podra reducirse a 1,20 metros en aquellos supuestos en los
que las caracteristicas del espacio publico lo hagan inviable.

CAPITULO IlI. Tramitacién y procedimiento

Articulo 32. Procedimiento general

Las solicitudes de licencia urbanistica cuyo objeto se corresponda con el dmbito de aplicacion
del presente Titulo se tramitaran de acuerdo con las salvedades contenidas en este, segun el
procedimiento ordinario definido en la norma reguladora en materia de tramitacion de licencias
urbanisticas y demas normas generales o especiales que rigen el procedimiento de concesién de
licencias municipales.

El procedimiento se iniciard mediante la presentacién de la solicitud de licencia urbanistica que
se formalizard en el correspondiente modelo normalizado o equivalente.

Las solicitudes deberan ir acompafadas de la documentacion general prevista en la norma
reguladora en materia de tramitacion de licencias urbanisticas para el procedimiento de licencia

de obras de reestructuracion, teniendo en cuenta la documentacion especifica exigida en el
siguiente articulo.

Articulo 33. Solicitud. Documentacién requerida
1. Serd exigible la siguiente documentacion especifica:

a. Proyecto de obras firmado por técnico competente y, en su caso, visado por el
colegio profesional correspondiente que ademas de la documentacion exigible por la
normativa vigente incluird las determinaciones y referencias siguientes:
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i. Memoria descriptiva de la solucion adoptada desde el punto de vista
urbanistico, constructivo y compositivo.
ii. Reportaje fotogréfico del estado actual del edificio y su entorno y, en caso de
edificios protegidos, fotocomposicion de la imagen final.
iii. Planos del estado actual y reformado de la edificacion en plantas, secciones y
alzados.
iv. Presupuesto total de la actuacion.

b. Certificado suscrito por el competente autor del proyecto de obras anterior en el que

se acredite la idoneidad y viabilidad técnica, econémica y urbanistica de la propuesta.

2. Ademas, en los casos particulares que se enumeran a continuacion, todo lo anterior deberd
completarse con la siguiente documentacion:

a.

Cuando el ascensor se instale en patios, deberd aportarse documentacion grafica en
la que se refleje la distribucion de todas las viviendas y el resto de locales que abran
huecos al patio afectado a fin de verificar la incidencia de la instalacién del ascensor
en las condiciones de salubridad e higiene de dichas viviendas. La documentacion
contendra, como minimo, expresion de los usos, superficies Utiles y superficie de los
huecos de cada dependencia que abra a dicho patio. Cuando no fuera posible
obtener los datos de la situacién actual de alguna vivienda o local, y asf se justifique
por el solicitante de la licencia, se aportaran los datos de dicho local o vivienda
correspondientes al proyecto que fue objeto de licencia municipal.

Cuando la instalacion del ascensor se realice por el exterior y adosada a fachada,
debera aportarse plano de emplazamiento en el que se grafien los recorridos
peatonales y rodados existentes (acotados), se defina la incidencia de la caja de
ascensor proyectada sobre los mismos y se grafie la separacion a los linderos y otros
edificios. En este caso, la autorizacién de dicha instalacion estard supeditada a la
aprobacion del tratamiento formal y constructivo de la caja de ascensor en relacion
con las fachadas del edificio al que se adosa y a la justificacion de la viabilidad de la
instalacion en relacién con su incidencia sobre los condicionantes urbanisticos de su
entorno inmediato. Si ademas el edificio formase parte de un conjunto unitario y a fin
de salvaguardar la unidad del paisaje urbano, la solucion propuesta deberd integrarse
con las torres de ascensor ya existentes. El Ayuntamiento podra rechazar aquellos
disefios que, por falta de calidad, desmerezcan de la edificacion sobre la que se
pretenda instalar. Igualmente, podran rechazarse aquellas propuestas en las que se
considera que la instalacion del ascensor incide negativamente en el paisaje urbano
de su entorno.

Cuando la implantacidon de la torre de ascensor produzca interacciones con la
urbanizacion existente o afecte a la vialidad y/o a elementos urbanos, deberd
incluirse una descripcion y planos detallados que plasmen la solucién urbanistica
adoptada.

Cuando la propuesta afecte a la urbanizacion circundante, deberd incluirse un
proyecto de obras complementarias de urbanizacién compuesto por memoria,
planos y presupuesto que definan el disefo final y las obras necesarias para la
reposicion y/o reforma de la via publica o zona verde afectada por la actuacion,
debiendo respetar las condiciones establecidas en la normativa vigente, e indicar los
servicios existentes afectados y la solucién que se propone.
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3.

En los casos siguientes deberd aportarse ademas la documentacion especifica relativa a las
condiciones jurfdicas previas del suelo y/o edificacion afectada por la instalacion de ascensor
0 las obras de accesibilidad a llevar a cabo:

Si el inmueble no estuviera sometido al régimen legal de propiedad horizontal
porque ello no resultara obligatorio de acuerdo con las normas de derecho privado,
ademas de la documentacion general exigible, se deberd hacer constancia expresa
de dicha circunstancia adjuntandose, en su caso, documento notarial o registral que
lo acredite.

En los supuestos de edificios sometidos a dicho régimen de propiedad horizontal,
ademas de la documentacién general, se debera aportar copia literal o certificacion
literal del acuerdo de instalacion del ascensor comunitario o de las correspondientes
obras de accesibilidad a llevar a cabo. Dicho acuerdo o certificacion expedida por el
Secretario de la Comunidad u Organo equivalente, deberd recoger ademés de
cuantos requisitos sean exigibles conforme a las normas que rigen en normal
funcionamiento de la Comunidad de Propietarios, mencién expresa del caracter que
tenga el espacio que el futuro ascensor o elemento para garantizar la accesibilidad
vaya a ocupar, ya sea publico o privado, comun o privativo ya sea en su titularidad y/o
en su uso por parte de los copropietarios. Si el indicado espacio, al menos en su uso,
tiene el citado caracter privativo debera acreditarse expresamente el consentimiento
de los propietarios afectados para su ocupacion, resultando de aplicacion lo
establecido por el Capitulo IV del Titulo lll de esta Ordenanza.

En el supuesto de que el espacio libre a ocupar sea de titularidad publica distinta de
la municipal, debera aportarse por el interesado la correspondiente autorizacion de
uso de la administracion titular.

Articulo 34. Tramitacion, informes y alternativas técnicas

1.

A efectos de procedimiento, se estard a lo dispuesto con caracter general en el
procedimiento definido en la normativa reguladora de la tramitacion de las licencias
urbanisticas.

Cuando se trate de la instalacion de ascensores por el exterior, el érgano competente para
autorizarla emitird informe acreditando los siguientes aspectos:

a.

b.

Que la instalacion de la torre de ascensor adosada a la fachada y ocupando espacio
publico, es la Unica solucion técnica o econdmicamente viable y que el deterioro en
el espacio publico afectado no es significativo para la funcionalidad y calidad urbana.

El caracter publico del espacio en el que se propone instalar el ascensor, de acuerdo
con lo regulado en el articulo 29.2 de esta Ordenanza.

Verificados favorablemente los aspectos anteriores, y solo en este supuesto, podrdn
recabarse cuantos informes sectoriales se estimen necesarios, con caracter preceptivo y
vinculante.

En caso de que la solicitud incidiera sobre un espacio de titularidad municipal, el silencio
administrativo, de producirse, se entendera desestimatorio a todos los efectos.
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Cuando, en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 25 de esta Ordenanza, se
den las circunstancias de inviabilidad de cumplimiento del CTE y sus documentos
interpretativos o se hayan propuesto soluciones alternativas, los servicios técnicos
municipales podran informar favorablemente dichas propuestas, siempre que no supongan
el incumplimiento de la normas municipales de aplicacién, en particular, de las de
accesibilidad e incendios. Si asi fuese, y a la vista de las propuestas presentadas, los servicios
técnicos municipales podran proponer alternativas técnicas encaminadas a solventar dichas
circunstancias, siempre y cuando estas alternativas no supongan un incremento del coste
total de la obra superior al 50% de la propuesta inicial, no impliquen la afeccion de
elementos privativos del inmueble, mejoren sustancialmente las condiciones de iluminacion
y ventilacion de las dependencias vivideras, y no supongan una incidencia negativa en
materia de ruidos o costes de mantenimiento.

En general, serdn objeto de informe desfavorable las propuestas que incumplan la normativa
y el planeamiento vigentes, las que supongan algun tipo de incidencia negativa insalvable o
inviable de acuerdo a estos, o las que no se adecUen a las alternativas técnicas propuestas
por los servicios municipales en los términos anteriores.

Articulo 35. Resolucion administrativa

El procedimiento administrativo finalizara con la resolucion sobre la licencia urbanistica, que en
caso de ser favorable, contendra en el mismo acto lo siguiente:

a. Laautorizacion del emplazamiento, las obras precisas y la instalacion solicitada.

b. El pronunciamiento sobre la ocupacion privativa y el disfrute del dominio publico por
el tiempo en que se mantenga la edificacion o se establezca.

c. La obligacion de obtener la conformidad de las empresas suministradoras para la
modificacion de las redes de servicios afectados por la instalacion del ascensor,
debiendo dar cumplimiento la solucién final a la normativa municipal
correspondiente.

d. El coste de las obras necesarias para el desvio del trazado de los servicios urbanos
afectados asi como los de retirada, instalacion o desplazamiento de los elementos
preexistentes en la via publica como mobiliario urbano o sefalizacién, correrd a cargo
del titular de la licencia.

Articulo 36. Efectos del otorgamiento de las autorizaciones

1.

Las licencias urbanisticas que se concedan al amparo de lo dispuesto en este Titulo se
entenderan otorgadas dejando a salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio de terceros,
con excepcion de lo expresamente previsto respecto a la ocupacion de dominio publico y
expropiacion.

En los supuestos en que los actos para la mejora de las condiciones de accesibilidad precisen

de la ocupacién de terrenos de dominio publico se requerird, ademas de la licencia
urbanistica, la pertinente autorizacién para la ocupacion privativa de los terrenos.
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La autorizacién de ocupacion del domino publico cesard automaticamente si el edificio
desaparece o es sustituido o cuando, por interés publico acreditado en el correspondiente
expediente, se considere necesaria su extincion. La extinciéon de la autorizacién no generara
derecho a indemnizacion por concepto alguno y llevard aparejada la obligacion, por parte
del titular de la autorizacion y a su cargo, de la restitucion del domino publico a su estado
original.

Las personas titulares de la autorizacidon para la ocupacién del dominio publico estardn
obligadas a realizar las necesarias labores de mantenimiento, limpieza y conservacion en las
debidas condiciones de seguridad del elemento para el que se ha otorgado dicha
autorizacion.

En casos excepcionales, en que la Unica opcién posible para la eliminacién de las barreras
fisicas comporte la ocupacion de alguna superficie privativa dentro del inmueble, y cuando
no exista acuerdo entre las partes, se podrad acudir al procedimiento de expropiacion, al
amparo de lo previsto en el Capitulo IV del Titulo Il y en la legislacién vigente.

Articulo 37. Inicio de las obras

El titular de la licencia debera comunicar al Ayuntamiento con una antelacion minima de 15 difas
y mediante impreso normalizado, la fecha de inicio de obra y/o replanteo, adjuntandose a dicha
notificacién la documentacion complementaria que se requiera.

Articulo 38. Inspeccion y supervision de las obras e instalaciones

El Ayuntamiento tendrd la facultad de inspeccionar la correcta ejecucion de las obras de
instalacion de la torre de ascensor y supervisar las mismas en los términos de lo autorizado.

CAPITULO IV: Actuaciones mediante expropiacion

Articulo 39. Justificacion de la expropiacion

La ejecucion de obras y actuaciones para dotar de accesibilidad a las viviendas en
edificaciones existentes que comporten la ocupacion de superficies de propiedad privada,
permitird la aplicacion del procedimiento de expropiacion en los términos previstos en la
legislacién aplicable.

Las causas de utilidad publica se hayan implicitas en el Plan urbanistico correspondiente, en
la delimitacion del dmbito de actuacidon o, en su caso, en la correspondiente orden de
ejecucion, tal y como se prevé en el articulo 15. g) de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de
rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas.

El proyecto de expropiacion justificard que las obras e instalaciones amparadas en la licencia

municipal, asf como la ocupacion y afeccién a bienes y derechos particulares, son necesarios
para dotar al inmueble de un servicio comun y siempre que quede garantizado el respeto de
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las superficies minimas y los estandares exigidos para locales, viviendas y espacios comunes
del edificio.

Articulo 40. Consulta al Ayuntamiento

La persona o entidad promotora de las obras para dotar de accesibilidad al edificio podra
presentar una consulta ante el Ayuntamiento para conocer la viabilidad de la expropiacion
en el caso concreto y las circunstancias a las que deberfa adaptarse la misma.

Dicha consulta podra ser planteada tanto con anterioridad como con posterioridad a la
concesion por el Ayuntamiento de la correspondiente licencia de ejecucion de las obras y
actuaciones de acceso previstas. La consulta incluird una estimacion técnica sobre el valor
econdmico de los bienes y derechos afectados por la expropiacion.

Articulo 41. Solicitud de expropiacion

1.

La solicitud de incoacién del expediente de expropiaciéon podra ser planteada:
a. Porla comunidad de propietarios en tanto que beneficiaria;
b. Por la persona o personas que vayan a resultar beneficiarias de la misma;

c. Por las personas habilitadas en el articulo 1 de la Ley 15/1995, de 30 de mayo, sobre
limites del dominio sobre inmuebles para eliminar barreras arquitecténicas a las personas
con discapacidad que hayan solicitado la autorizacion a la comunidad de propietarios
conforme al procedimiento en esta legislacion establecido, resultando en todo caso
beneficiario de la expropiacion dicha comunidad de propietarios.

La condicion de beneficiario deberd probarse mediante aportacion de documentacion que
acredite alguno de los supuestos previstos en el apartado anterior.

El beneficiario debera solicitar la expropiacién acreditando:
a. Lajustificacion de que la solucién propuesta es la Unica que resulta viable técnicay
urbanisticamente para poder realizar los ajustes razonables en materia de

accesibilidad.

b. Laimposibilidad de inicio de las obras por no disponer de la totalidad de los bienesy
derechos afectados.

En el supuesto de que se acredite ambos hechos, la autoridad municipal competente podra
acordar la incoacion del correspondiente expediente de expropiacion a peticion de quien haya
de ser beneficiario de la misma, con la suspension del plazo de inicio de las obras concedido en
la licencia hasta en tanto pueda procederse a la ocupacion de bienes y derechos.
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Articulo 42. Contenido del proyecto expropiatorio

1. Toda solicitud de intervencién mediante expropiacion deberd ser expuesta y justificada con
la precision necesaria en el correspondiente proyecto expropiatorio.

2. Dicho proyecto incluirg, entre otras, las previsiones siguientes:

a.

La justificacion de la necesidad de ejecutar determinadas obras y actuaciones, y, en
su caso, de implantar las correspondientes instalaciones mecénicas o de cualquier
otra naturaleza, incluido ascensor, con el fin de dar acceso a las edificaciones y
viviendas afectadas en cada caso.

El cumplimiento de las condiciones establecidas en el articulo 11 de esta Ordenanza
relativo al ambito de aplicacion de las condiciones basicas de accesibilidad y la
idoneidad de la solucidon de acceso planteada, tanto en lo referente a sus
condiciones técnicas, como a sus afecciones en la parte de la edificacion vy el
entorno afectados.

La justificacion de las razones por las que se procede a la intervencién mediante
expropiacion, y no mediante otros procedimientos.

La identificacién de las personas beneficiarias.

La relacién de los bienes y derechos afectados por la expropiacién propuesta, con
indicacion de los efectos que dicha expropiacion pudiera tener sobre la actividad a
que se destinan dichos bienes, asi como la de los titulares de los mismos.

El valor econémico de todos y cada uno los bienes y derechos afectados por la
expropiacion propuesta, sin perjuicio de su posterior reajuste y/o complementacion
tras la aprobacion de la relacion de bienes, derechos vy titulares afectados.

La acreditacion de la obtencién de la previa licencia municipal para la ejecuciéon de
las obras y actuaciones previstas, asi como la imposibilidad de iniciar las mismas en
el plazo establecido en la licencia, por no disponer de la totalidad de los bienes y
derechos afectados por aquellas.

Las condiciones de promocién de las obras, bien por la comunidad de propietarios,
bien por cualesquiera otras personas fisicas y/o juridicas, incluida la informacion
necesaria que permita conocer las circunstancias que hayan dado lugar a dicha
promocion, en particular en los supuestos de existencia de desacuerdos en el
colectivo de personas afectadas. Se dard cuenta de los acuerdos adoptados por
dicha comunidad en lo referente a la promocién o no de las obras y actuaciones,
justificdndose el cumplimiento de lo establecido en la legislacion de propiedad
horizontal en cuanto a convocatorias, quérum, mayorias y notificaciones o, en lo que
supla, en la Ley 15/1995, de 30 de mayo, sobre limites del dominio sobre inmuebles
para eliminar barreras arquitectdnicas a las personas con discapacidad.

El compromiso del beneficiario de la expropiacion de abonar el valor econémico de
los bienes y derechos afectados por la misma.
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Articulo 43. Tramitacion del expediente de expropiacion

La solicitud de expropiacion y el proyecto expropiatorio anejo seran analizados por los
correspondientes servicios municipales, quienes podran requerir a la persona solicitante
cuantas justificaciones estimen pertinentes, asi como efectuar, por sus propios medios,
las comprobaciones necesarias.

El analisis de la solicitud de expropiacion se extenderd al cumplimiento de los requisitos
exigidos en el articulo 42.2 de esta Ordenanza.

La estimacion de la solicitud supondra el inicio de la tramitacion del expediente de
expropiacion. En tal caso, se mantendrd la suspension del plazo de inicio de las obras
concedido en la licencia hasta que, una vez abonado o consignado el justiprecio
correspondiente, pueda procederse a la ocupacion de los bienes y derechos, momento
en el que se dictara resolucion de reanudacion del plazo de inicio de las obras por el
tiempo que reste.

El acuerdo de tramitacion del expediente de expropiacion determinara en cada caso sila
actuacion debe ajustarse al procedimiento de tasacién conjunta o al de tasacion
individual.

La totalidad de los costes derivados de la expropiacion serdn abonados por su
beneficiario. En este concepto quedan incluidos, entre otros, las indemnizaciones de los
perjuicios que la actuacion expropiatoria y el desistimiento de la misma por parte de la
persona beneficiaria puedan ocasionar a quien sea objeto de expropiacion.

A efectos de garantizar el abono de dichos costes se exigird a la persona beneficiaria el
deposito del aval o fianza que se estime adecuado antes de la aprobacién definitiva de la
relacién de bienes y derechos afectados. Con caracter general, sin perjuicio de que en
determinados casos debidamente justificados su cuantia pueda ser superior o inferior, el
importe de dicho aval o depdsito se corresponderd con el 20% del valor econdmico de
los bienes que resulten afectados por la expropiacion.

La desestimacion de la solicitud de intervencion mediante expropiacion deberd ser
motivada, indicando el incumplimiento o justificacion de las condiciones necesarias para
ello. En este caso, la misma resolucion que contenga la denegacion, resolvera sobre la
reanudacion del plazo de inicio de las obras.

Si en el plazo concedido para el inicio de las obras no se empezasen estas y no se
acreditase la solicitud formal de expropiacion, se dard inicio al correspondiente
expediente de caducidad de la licencia.

Articulo 44. Sujecion de la expropiacidn a los criterios establecidos en la legislacién
vigente en la materia

Complementariamente a lo expuesto en la misma, la expropiacion objeto de esta Ordenanza se
adecuard, con caracter general, a los criterios establecidos en la legislacion vigente en la materia,
incluidos los reguladores de su incoacion y tramitacion, y de la determinacion del justiprecio.
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TITULO IV: EFICIENCIA ENERGETICA

Articulo 45. Objeto y ambito de aplicacién

1. El objeto de este Titulo es promover la implementacién de medidas de disefio, ahorro,
eficiencia energética y utilizacion de energias renovables en los edificios, instalaciones y
construcciones existentes, ya sean estos de titularidad publica o privada.

2. El Ayuntamiento podrd adoptar medidas que aseguren la realizacion de las obras y la
ejecucion de las actuaciones que sean precisas para resolver situaciones graves de pobreza
energética o para garantizar un uso racional de la energfa.

3. El Ayuntamiento podrd ordenar la realizacion de obras en los edificios, instalaciones y
construcciones existentes para mejorar la eficiencia energética hasta donde alcance el deber
legal de conservacion de manera motivada y fijando especificamente el nivel de calidad que
deba ser alcanzado para cada una de ellas, de conformidad con la normativa técnica que
resulte de aplicacion.

4. Cuando la aplicacion del Cédigo Técnico de la Edificacion no sea urbanistica, técnica o
econdmicamente viable o, en su caso, sea incompatible con la naturaleza de la intervencion
o con el grado de proteccion del edificio, se podran aplicar, bajo el criterio y responsabilidad
del proyectista o, en su caso, del técnico que suscriba la memoria, aquellas soluciones que
permitan el mayor grado posible de adecuacion efectiva.

La posible inviabilidad o incompatibilidad de aplicacion o las limitaciones derivadas de
razones técnicas, econémicas o urbanisticas se justificaran en el proyecto o en la memoria,
segun corresponda, y bajo la responsabilidad y el criterio respectivo del proyectista o del
técnico competente que suscriba la memoria.

5. Asimismo, en relaciéon con edificaciones con tipologia residencial de vivienda colectiva
deberan tenerse en cuenta las determinaciones que en materia de eficiencia energética
incorpore el Informe de Evaluacion de Edificios, con independencia de su venta o alquiler, en
todo o en parte.

6. Las medidas en materia de eficiencia energética reguladas en la presente Ordenanza no
seran de aplicacién a:

a. Edificios, instalaciones y construcciones de obra nueva, que se regirdn por la
legislacién que resulten de aplicacién a las mismas.

b. Aquellas edificaciones que por sus caracteristicas de utilizaciéon deban permanecer
abiertas.

c. Edificios y monumentos protegidos oficialmente por ser parte de un entorno
declarado o en razén de su particular valor arquitecténico o histérico, cuando el
cumplimiento de tales exigencias pudiera alterar el régimen de proteccién que se
hubiera establecido normativamente.
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d. Edificios utilizados exclusivamente como lugares de culto y para actividades
religiosas.

e. Edificios industriales, de la defensa y agricolas o partes de los mismos, en la parte
destinada a talleres, procesos industriales, de la defensa y agricolas no residenciales.

f.  Edificios aislados con una superficie Util total inferior a 50 m”.

g. Edificios existentes de viviendas, cuyo uso sea inferior a cuatro meses al afio, o bien
durante un tiempo limitado al aflo y con un consumo previsto de energia inferior al
25 % de lo que resultarfa de su utilizacion durante todo el afio, siempre que asi conste
mediante declaracién responsable del propietario de la vivienda.

h. Las actuaciones sobre instalaciones cuya potencia térmica sea inferior a los 5 kW, en
edificios sujetos a rehabilitacion.

Articulo 46. Criterios de eficiencia energética en los procedimientos de concesion de
licencias urbanisticas y cambios de uso

1. En el marco de la tramitacién de las licencias urbanisticas precisas para la realizacion de las
intervenciones en los edificios, instalaciones y construcciones existentes objeto de la
presente Ordenanza, junto con la solicitud de la licencia o de autorizacién administrativa
para las obras, se deberd justificar el cumplimiento de las condiciones béasicas en materia de
eficiencia energética contenidas en la normativa técnica de la edificacion a través de la
presentacion del correspondiente proyecto o memoria, debidamente suscrita por técnico
competente, que incorpore las medidas en materia de eficiencia energética de la
intervencion a acometer.

2. Sin perjuicio de otros informes que sean preceptivos, en el expediente que se tramite para la
concesion de la licencia urbanistica o autorizacion correspondiente, y con caracter previo a la
resolucion sobre su concesiéon, debera obrar informe emitido por los servicios técnicos
municipales competentes, en los términos establecidos en el articulo 57.

3. En caso de que, de conformidad con lo establecido en la normativa vigente, la exigencia de
licencia o autorizacién previa sea sustituida por declaracién responsable o comunicacién
previa, se deberd manifestar explicitamente en la misma que se estd en posesién del
correspondiente proyecto o memoria y que cumple con las exigencias minimas que, en
materia de eficiencia energética, y segun el tipo de intervencién de que se trate, exige la
normativa técnica de la edificacion.

4. Finalizada la intervencion en edificios existentes, junto con la documentacion requerida por
la legislacion aplicable en materia urbanistica para la obtencién de la licencia de primera
ocupacion, deberd presentarse el certificado de eficiencia energética o informe técnico en la
materia con el resultado de la intervencién acometida. Dicho certificado o informe técnico
en materia de eficiencia energética deberd respetar el contenido y procedimiento
establecido en la normativa que regula el mismo y se presentara, igualmente, aun en el caso
de que no fuera exigible licencia de primera ocupacion conforme a la legislacion aplicable
en materia urbanistica.
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5. En todo cambio de uso caracteristico de un edificio existente se deberdn cumplir las
exigencias basicas que establezca la normativa técnica de la edificacion en materia de
eficiencia energética. Cuando un cambio de uso afecte Unicamente a parte de un edificio o
de un establecimiento, se cumplirdn dichas exigencias en los términos en que se establezca
en la normativa técnica de la edificacion.

Articulo 47. Criterios de eficiencia energética en los procedimientos de contratacién
publica

En los concursos de contratos de obras de reforma o gran reparaciéon de edificios e instalaciones
publicas que celebre este Ayuntamiento, asi como sus entes, organismos y entidades
pertenecientes al sector publico, se exigirdan, como méritos a valorar, propuestas y soluciones
dirigidas al ahorro y eficiencia energética del edificio o instalacién que deberan contener, como
minimo, una cuantificacion de los ahorros, las vias, medios e instrumentos dispuestos para
conseguirlos y las herramientas informaticas de monitorizacion, control y seguimiento. En los
supuestos de niveles de coste-eficiencia equivalentes, se deberan valorar positivamente sistemas
de aprovechamiento de energias renovables.

Articulo 48. Intervenciones en la envolvente de los edificios existentes (medidas pasivas)

1. El objetivo de las estrategias energéticas pasivas en las intervenciones en los edificios,
instalaciones y construcciones existentes es conseguir que, mediante un tratamiento
adecuado de la envolvente del edificio, se limite la demanda energética necesaria para
alcanzar el bienestar térmico en su interior, y reducir el riesgo de apariciéon de humedades
que puedan perjudicar sus caracteristicas, asi como la salud de sus ocupantes.

Siguiendo las prescripciones establecidas en el apartado siguiente, los edificios dispondran
de una envolvente de caracteristicas tales que limite adecuadamente la demanda energética
necesaria para alcanzar el bienestar térmico en funcién del clima de esta localidad y del
régimen de verano e invierno, asi como de sus caracteristicas de aislamiento e inercia,
permeabilidad al aire y exposicién a la radiaciéon solar, reduciendo el riesgo de aparicién de
humedades de condensacion superficiales e intersticiales que puedan perjudicar sus
caracteristicas y tratando adecuadamente los puentes térmicos para limitar las pérdidas o
ganancias de calor y evitar problemas higrotérmicos en los mismos.

2. Las intervenciones en edificios existentes deberan, siempre que técnicamente sea posible y
conveniente, incluir medidas en materia de eficiencia energética que permitan, atendiendo a
las exigencias propias de la zona climatica correspondiente a este término municipal:

a. FElaprovechamiento solar pasivo.

b. El aislamiento térmico por el exterior, permitiéndose incluso modificar la alineacion
cuando se cumplan las condiciones previstas en esta Ordenanza y en el
planeamiento. Todos los cerramientos exteriores o de separacion con locales no
calefactados deberdn cumplir los requisitos minimos de aislamiento térmico que
determine la normativa técnica de edificacion, de manera que se minimicen las
pérdidas o ganancias, segun el caso, por transmision.
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c. El cerramiento o acristalamiento de terrazas existentes de acuerdo con las
determinaciones de un proyecto del conjunto de la fachada, siempre que se
demuestre que, atendiendo a las condiciones climaticas del término municipal,
represente una medida bioclimatica que permita mejorar la eficiencia energética.
Dicha medida se deberd presentar por la comunidad o el propietario del edificio
garantizando un resultado homogéneo del conjunto arquitectdnico y su relacion con
los colindantes. En todo caso, dichas actuaciones deberan realizarse de acuerdo con
la normativa de planeamiento municipal. En ningun caso podran cerrarse terrazas de
forma individual, ni tampoco terrazas que no estén actualmente cubiertas, debiendo
ser el acristalamiento siempre con superficies verticales que no sobresalgan de los
planos envolventes de la fachada original.

d. La implementacion de técnicas basicas de refrigeracion pasiva utilizadas en
arquitectura bioclimatica, tales como la proteccion solar, ventilacion, y humectacion.

NOTA: Dichas medidas requerirdn, en muchos casos, modificar el instrumento de planeamiento
del municipio y, dependiendo del caso, determinada normativa urbanistica.

Las medidas contempladas en el apartado 2 de este articulo deberdn valorarse y adoptarse
atendiendo, en cada caso, a las circunstancias climaticas de cada localidad.

Valorar, asimismo, la posibilidad de incluir en el apartado 2. ¢) la prevision de que “£n casos
Justificados, podra el Ayuntamiento hacerse cargo de la elaboracion de este proyecto de dliserio
de conjunto de la fachada, repercutiéndose su coste en las licencias correspondientes.”

En el apartado d) de este articulo valorar la inclusion, en funcion de la zona climatica de cada
Ayuntamiento de las siguientes previsiones:

En cuanto a medidas de proteccion solar, se incorporaran mecanismos que permitan limitar la
transferencia térmica a través de huecos en funcion de necesidades dliarias y estacionales, tales
como persianas térmicas, contraventanas o toldos, lamas, rejillas tramex, voladizos, asi como e/
uso de dispositivos bioclimaticos de proteccion en cubiertas inclinadas (por ejemplo, paneles
solares) y en cubiertas planas (por efemplo, paneles solares, toldos o elementos de sombra
horizontales, pérgolas o emparrados). £n ningun caso podran adoptarse soluciones individuales
que alteren el conjunto, requiriéndose un proyecto del conjunto de la fachada, que deberd
presentar la comunidad o el propietario del edlificio garantizando un resultado homogéneo.

En cuanto a medidas de ventilacion como estrategia pasiva de refrigeracion, sera necesaria,
Slempre que sea posible, la inconporacion en huecos de sistemas que permitan la ventilacion
privada en condiciones de confort higrotérmico (ventanas oscilovatientes, montantes verticales
superiores, etc,), con la correspondiente justificacion en proyecto técnico. £l uso de carpinteria
estanca de manera general debe compatibilizarse con la garantia de la nhecesaria renovacion de/
alre que marque la normativa, mediante sistemas de ventilacion controlada. En cualquier caso se
deberan tener en cuenta y respetar las exigencias de calidad del aire interior establecidas en la
normativa técnica de la edlificacion.

Articulo 49. Intervenciones para la renovacidn, adecuacion e implantacion de
instalaciones (medidas activas)

1. Los edificios dispondran de instalaciones adecuadas a las necesidades de sus usuarios. Las
intervenciones en los edificios, instalaciones y construcciones existentes deberan realizarse
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con el objetivo basico de ahorro de la energia convencional utilizada en los mismos y, con
ello, reducir las emisiones de CO, y otros contaminantes atmosféricos. Para ello deberan
utilizarse sistemas eficientes energéticamente, sistemas que permitan la recuperacion de
energia y sistemas de energias renovables que permitan, al menos, cumplir con las
condiciones bdsicas establecidas en la normativa técnica de la edificacion.

2. El objetivo de las estrategias energéticas activas en las intervenciones en los edificios,
instalaciones y construcciones existentes buscara implantar o sustituir, siempre que resulte
necesario, instalaciones de calefaccion o refrigeracion, o agua caliente para conseguir, al
menos, las condiciones basicas de eficiencia energética contenidas en la normativa técnica
de la edificacion.

3. Alos efectos de este articulo se consideraran instalaciones térmicas las instalaciones fijas de
climatizacion (calefaccion, refrigeraciéon y ventilacion) y de produccion de agua caliente
sanitaria destinadas a atender la demanda de bienestar térmico e higiene de las personas.

4. Las instalaciones térmicas deben disefarse, ejecutarse, mantenerse y utilizarse de tal forma
que se reduzca el consumo de energfa convencional y, como consecuencia, la emision de
gases de efecto invernadero y otros contaminantes atmosféricos mediante la utilizacién de
sistemas energéticamente eficientes o que permitan la recuperaciéon de energfa y la
utilizacion de energias residuales y renovables.

Articulo 50. lluminacién de espacios comunes

1. En relacién con la eficiencia energética en la iluminacién se atenderd a lo sefalado en la
normativa técnica de edificacion.

2. Enintervenciones en edificios existentes, las instalaciones deberan disponer, para cada zona,
de un sistema de regulacion y control de la iluminacion, por lo que se sectorizaran los
interruptores de alumbrado de escaleras, rellanos, pasillos, garaje, etc,, y se preveran sensores
de presencia o pulsadores asociados a temporizadores.

3. Toda estancia deberd tener, siempre que sea técnica y urbanisticamente posible, iluminacion
y ventilacion directa desde el exterior.

NOTA: Dichas medidas requerirdn, en muchos casos, modificar el instrumento de planeamiento

del municipio y, dependiendo del caso, determinada normativa urbanistica.

Articulo 51. lluminacién y ventilacion en patios interiores

1. Los patios existentes, incluidos en una actuacion de rehabilitacion, podrdn mantener sus
dimensiones, permitiéndose, siempre que legal y/o técnicamente sea posible, la realizacion
de nuevos huecos para mejorar las condiciones de habitabilidad de las viviendas existentes.

2. Cuando la actuacion de rehabilitacion comporte aumento de volumen en un edificio de
viviendas, los nuevos patios no coincidentes con los existentes se dimensionaran de acuerdo
con la normativa urbanistica.
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Para los casos en que se prolonguen los patios existentes, y cuando por el nimero total de
plantas los mismos no cumplan las determinaciones de la normativa urbanfstica, los patios
se dimensionardn de acuerdo con estas, teniendo presente el numero total de plantas,
incluidas las existentes.

3. Enla medida de lo posible, y siempre que sean legal y/o técnicamente viables, se promovera
la instalacion de sistemas que permitan mejorar la iluminacion y ventilacion en patios
interiores.

NOTA: Dichas medidas deberan respetar los instrumentos de planeamiento y podran requerir su
modificacién. Asimismo, la instalacién de los sistemas arriba referenciados requerira verificar la
compatibilidad con la normativa urbanistica, asi como la no interferencia en derechos de
terceros.

Articulo 52. Medidas de flexibilizacion y fomento de la eficiencia energética en las
edificaciones existentes

1. No computaran a efectos de superficie edificable, superficie ocupable, ni de retranqueos, los
espacios que requieran la realizacion de obras que consigan reducir, al menos en un 30 %, la
demanda energética anual de calefaccion o refrigeracion del edificio y que consistan en :

a. Lainstalacion de aislamiento térmico, fachadas ventiladas por el exterior del edificio,
el cerramiento o acristalamiento de las terrazas ya techadas.

b. Lainstalacion de dispositivos bioclimaticos adosados a las fachadas y/o cubiertas.

C. La realizaciéon de obras y la implantacion de las instalaciones necesarias para la
centralizacion o dotacién de instalaciones energéticas comunes, geotérmicas y de
captadores solares u otras fuentes de energfas renovables, en las fachadas o cubiertas
cuando consigan reducir el consumo anual de energia primaria no renovable del
edificio, al menos, en un 30%.

d. La realizacién de obras en zonas comunes o viviendas que logren reducir, al menos,
en un 30%, el consumo de agua en el conjunto del edificio.

Para resultar no computables, las actuaciones sefaladas en las letras a) y b) del péarrafo
anterior deberan cumplir, ademas, lo establecido en la normativa técnica de la edificacion.

Para la justificacion de la reduccion de la demanda energética anual global de calefacciéon o
refrigeracion del edificio, de al menos un 30% sobre la situacién previa a dichas actuaciones,
se podra utilizar cualquiera de los programas informaticos reconocidos conjuntamente por
los Ministerios de Fomento y de Industria, Energia y Turismo que se encuentren en el
Registro General de documentos reconocidos para la certificacion de la eficiencia energética
de los edificios.

2. Serd posible ocupar espacios libres o de dominio publico de titularidad municipal que
resulten indispensables para garantizar la reduccién, al menos en un 30%, de la demanda
energética anual de calefaccion o refrigeracion del edificio, cuando no sea viable, técnica o
econdmicamente, ninguna otra solucion para garantizarlo y siempre que se asegure la
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funcionalidad de los espacios libres, dotaciones publicas y demas elementos de dominio
publico.

A los efectos de lo dispuesto en el pérrafo anterior, se entenderd como inviable
econdmicamente, o como gasto desproporcionado, todos los conceptos derivados de la
obra sin ocupar superficies de espacios libres de dominio publico de titularidad municipal
que duplique el coste de las obras que si lo haga.

Cuando las actuaciones referidas en las letras anteriores afecten a inmuebles declarados de
interés cultural o sujetos a cualquier otro régimen de proteccion, se buscaran soluciones
innovadoras que permitan realizar las adaptaciones que sean precisas para mejorar la
eficiencia energética, sin perjuicio de la necesaria preservacion de los valores objeto de
proteccion. En cualquier caso, con caracter previo a su ejecucion, deberdn ser informados
favorablemente o autorizados, en su caso, por el érgano competente.

El régimen de ayudas en materia de eficiencia energética respecto de las intervenciones en
edificios existentes dara preferencia al desarrollo de aquellas que:

a. Permitan la reduccion del consumo energético general del edificio y su adaptacion a
la normativa técnica de edificaciéon que resulte exigible en cada momento (ahorro
energético maximo) o parcial (con un minimo del 30% respecto de la situacion
anterior, ahorro energético minimo, en aquellos edificios que por su superficie no les
fuera de aplicacion la normativa técnica de edificacion), mediante la mejora del
aislamiento térmico existente, la adopcion de medidas bioclimaticas o la sustituciéon
de los sistemas de produccion de agua caliente, calefaccion o refrigeracion, por otros
mas eficientes desde el punto de vista energético, asi como actuaciones que
conlleven mejora en el uso, consumo, distribucién o almacenamiento del agua.

b. Permitan lainstalacién de energias renovables (solar, biomasa).

NOTA: Dichas medidas requeriran, en muchos casos, modificar el instrumento de planeamiento
del municipio y, dependiendo del caso, determinada normativa urbanistica.
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TIiTULO V: PROCEDIMIENTO

Articulo 53. Iniciativa en la ordenacion de las actuaciones

La iniciativa para proponer la realizacion de las actuaciones de rehabilitacion edificatoria y las de
regeneraciéon y renovacion urbanas, corresponde a:

a. Las Administraciones Publicas, y las entidades publicas adscritas o dependientes de
las mismas.

b. Los propietarios, las comunidades y agrupaciones de comunidades de propietarios,
las cooperativas de vivienda constituidas al efecto, los propietarios de terrenos,
construcciones, edificaciones y fincas urbanas, los titulares de derechos reales o de
aprovechamiento, y las empresas, entidades o sociedades que intervengan en
nombre de cualesquiera de los sujetos anteriores.

En el primer caso, la iniciativa se instrumentalizard mediante la delimitacién de un dmbito, que
podra ser continuo o discontinuo, o a través de la emisién de una orden de ejecucion cuando se
trate de una actuacion aislada. Cuando la iniciativa sea privada se requerird la solicitud de la
delimitacion de un ambito o de la concesién de la oportuna licencia o la autorizacién
administrativa que sea precisa para poder llevar a cabo la actuacion de que se trate.

Articulo 54. Ordenacion y gestidn de las actuaciones

Las actuaciones de rehabilitacion edificatoria y las de regeneracién y renovaciéon urbanas que
impliquen la necesidad de alterar la ordenacion urbanistica vigente, observaran los tramites
procedimentales requeridos por la legislacién aplicable para realizar la correspondiente
modificacion del planeamiento.

No obstante, cuando la legislacion autondémica prevea que determinados programas u otros
instrumentos de ordenacion tengan los mismos efectos que tendrian los propios planes de
ordenacion urbanistica, el Ayuntamiento podrd aprobarlos de forma simultdnea a dicha
modificacion o independientemente de ella, por los procedimientos de aprobacion de las
normas reglamentarias.

Las actuaciones que no requieran la alteraciéon de la ordenacién urbanistica vigente, solo
precisaran la delimitacion y aprobacion de un dmbito de actuacion conjunta, que podra ser
continuo o discontinuo, o la identificacion de la actuacién aislada que corresponda, a propuesta
de los sujetos mencionados en el articulo anterior, y a eleccién del Ayuntamiento.

Articulo 55. Acuerdo administrativo de delimitacion de ambito

El acuerdo administrativo mediante el cual se delimiten los dmbitos de actuacion conjunta o se
autoricen las actuaciones que deban ejecutarse de manera aislada (mediante la concesién de la
correspondiente licencia o por la emisién de una orden de ejecucion) garantizara, en todo caso,
la realizacion de las notificaciones requeridas por la legislacion aplicable y el tramite de
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informacion al publico cuando este sea preceptivo, conteniendo, ademds y como minimo, los
extremos siguientes:

a.

El Avance de la equidistribuciéon que sea precisa, entendiendo por tal la distribucion,
entre todos los afectados, de los costes derivados de la ejecucion de la
correspondiente actuacion y de los beneficios imputables a la misma, incluyendo
entre ellos las ayudas publicas y todos los que permitan generar algun tipo de
ingreso vinculado a la operacion.

La equidistribucién tomarad como base las cuotas de participacién que correspondan
a cada uno de los propietarios en la comunidad de propietarios o en la agrupacion de
comunidades de propietarios, en las cooperativas de viviendas que pudieran
constituirse al efecto, asi como la participacién que, en su caso, corresponda, de
conformidad con el acuerdo al que se haya llegado, a las empresas, entidades o
sociedades que vayan a intervenir en la operacién, para retribuir su actuacion.

El plan de realojo temporal y definitivo, y de retorno a que dé lugar, en su caso.

La Memoria que asegure su viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad, de
adecuacion a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio
entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos
en su ambito de actuacion.

Dicha Memoria contendra, al menos, los siguientes elementos:

a.

Un estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y, en su caso, de los
propuestos, con identificacion de las determinaciones urbanisticas basicas referidas a
edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que habria que
modificar. La Memoria analizara, en concreto, las modificaciones sobre incremento de
edificabilidad o densidad, o introduccién de nuevos usos, asi como la posible
utilizacion del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor
acercamiento al equilibrio econémico, a la rentabilidad de la operacion y a la no
superacion de los limites del deber legal de conservacion.

Las determinaciones econémicas bésicas relativas a los valores de repercusion de
cada uso urbanistico propuesto, estimacion del importe de la inversién, incluyendo,
tanto las ayudas publicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones
correspondientes, asi como la identificacion del sujeto o sujetos responsables del
deber de costear las redes publicas.

El andlisis de la inversién que pueda atraer la actuacion vy la justificacion de que la
misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del
coste de la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible
en el patrimonio personal de los particulares, medido en cualquier caso, dentro de los
limites del deber legal de conservacion.

El andlisis referido en el péarrafo anterior hard constar, en su caso, la posible
participacion de empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos,
de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, cuando asuman el
compromiso de integrarse en la gestion, mediante la financiacion de parte de la
misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi como la financiacion de la
operacion por medio de ahorros amortizables en el tiempo.
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d. El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion de
las inversiones y la financiacion de la operacion.

e. La evaluacién de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion vy el
mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la
Administracion, asi como su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

Articulo 56. Licencias

1.

Estan sujetos a licencia urbanfstica, declaracién responsable o comunicaciéon previa, en los
términos establecidos en la presente Ordenanza y en la Legislacion Urbanistica autondmica,
y sin perjuicio de las demas autorizaciones que sean procedentes con arreglo a la legislacion
sectorial aplicable, todos los actos de uso del suelo, subsuelo, vuelo, construcciéon vy
edificacion para la implantacion y el desarrollo de actividades y, en particular, los siguientes:

a. Las obras de ampliacién o reforma en los términos de esta Ordenanza y del Cédigo
Técnico de la Edificacion, asi como cualquier obra de modificaciéon o rehabilitacion de
edificios, construcciones e instalaciones ya existentes, cualquiera que sea su alcance,
finalidad y destino, sin perjuicio, en su caso, de las posibles excepciones previstas en
la normativa urbanistica.

b. El cambio objetivo, total o parcial, del uso de las construcciones, edificaciones e
instalaciones.

No estaran sujetas a licencia, declaracion responsable o comunicacion previa, las obras de
mantenimiento en los términos establecidos en el CTE u otras consistentes en la sustitucién
de acabados interiores de una sola vivienda o local, como solados, alicatados, yesos y
pinturas, cuando no estén protegidos arquitectdnicamente, asi como la sustitucion de las
instalaciones propias, todo ello sin perjuicio de contar con las autorizaciones necesarias para
la retirada de residuos inertes.

NOTA: Dicho articulo requerira comprobar la compatibilidad con otras ordenanzas, asi como con
el instrumento de planeamiento del municipio y, dependiendo del caso, determinada normativa
urbanistica.

Articulo 57. Alcance del control de legalidad de la licencia urbanistica, de la declaracién
responsable y de la comunicacion previa

1.

La intervencion municipal se circunscribira estrictamente a la comprobacién de la integridad
formal y la suficiencia legal del proyecto técnico y cualquier otra documentaciéon exigible
para ser ejecutadas las obras e instalaciones e implantadas las actividades, asi como la
habilitacién legal, mediante el visado del colegio profesional correspondiente, en su caso,
del autor o los autores de dicho proyecto, en el caso de que la actuacion lo requiriese y de la
conformidad o no de lo proyectado o pretendido con la ordenacién urbanistica de
pertinente aplicacion.
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La intervencion municipal, con respecto al cumplimiento del CTE y sus documentos
interpretativos, se limitard a la comprobacion formal de su justificacion, bajo el criterio y
responsabilidad del técnico competente, en el proyecto o en la memoria, segun
corresponda. En ningun caso la intervencién municipal controlard los aspectos técnicos
relativos a la seguridad estructural de las construcciones o la calidad de los elementos o
materiales empleados.

El control de legalidad alcanzard a las condiciones de la edificacion establecidas en las
Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana y en las ordenanzas
municipales de aplicacion, asi como a las exigidas por otras normativas sectoriales cuando
expresamente sometan la observancia de su cumplimiento a la misma.

Cuando la aplicacion del Codigo Técnico de la Edificacion no sea urbanistica, técnica o
econémicamente viable 0, en su caso, sea incompatible con la naturaleza de la intervencion
o con el grado de proteccion del edificio, se podran aplicar, bajo el criterio y responsabilidad
del proyectista o, en su caso, del técnico que suscriba la memoria, aquellas soluciones que
permitan el mayor grado posible de adecuacion efectiva.

La posible inviabilidad o incompatibilidad de aplicacion o las limitaciones derivadas de
razones técnicas, econdmicas o urbanisticas se justificaran en el proyecto o en la memoria,
segun corresponda, y bajo la responsabilidad y el criterio respectivo del proyectista o del
técnico competente que suscriba la memoria.

En la documentacion final de la obra deberd quedar constancia del nivel de prestacion
alcanzado y de los condicionantes de uso y mantenimiento del edificio, si existen, que
puedan ser necesarios como consecuencia del grado final de adecuacién efectiva alcanzado
y que deban ser tenidos en cuenta por los propietarios y usuarios.

Cuando, en los términos establecidos, se den las circunstancias de inviabilidad de
cumplimiento del CTE y sus documentos interpretativos o se hayan propuesto soluciones
alternativas, los servicios técnicos municipales podran autorizar dichas propuestas, siempre
que no supongan el incumplimiento de las normas municipales de aplicacion.

La intervencion municipal en el control de las instalaciones especializadas de los edificios
que no sean objeto de regulacion especifica por ordenanza municipal se limitard a la
comprobaciéon de su existencia como dotacion al servicio de los edificios, asi como de la
reserva de espacios o locales técnicos con condiciones reglamentarias para su alojamiento y
del cumplimiento de las disposiciones contenidas en la normativa aplicable para aminorar
sus repercusiones ambientales. No incluird la comprobacién de las normativas especificas,
cuando su control mediante autorizaciones, certificados o boletines, corresponda a otra
Administracion Publica.

En aquellas actividades que por su naturaleza estén sujetas a autorizaciones administrativas
previas de otras Administraciones Publicas, la intervencidn municipal se limitara a requerir,
junto con la solicitud de la licencia, la copia de las mismas o la acreditacién de que han sido
solicitadas. Las licencias urbanisticas, en el caso de no haberse acreditado aun todas las
restantes autorizaciones, se podran otorgar sin perjuicio y a reserva de las que aun estén
pendientes, no adquiriendo eficacia sino tras la obtencién de todas ellas. En el caso de
declaraciones responsables se verificard que se hace constar haber obtenido dichas
autorizaciones.
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7. Cuando la actuacion consista en la intervencién parcial en un edificio, local o actividad, el
control municipal se circunscribirad a la actuacion pretendida y, en su caso, a la repercusion
que pueda tener en el resto del edificio, local o actividad o su entorno, sin perjuicio de las
medidas de proteccién de la legalidad urbanistica que puedan proceder para regularizar
situaciones preexistentes distintas de la actuacion solicitada.
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TITULO VI: CUMPLIMIENTO, CONTROL, VERIFICACION E INSPECCION Y REGIMEN
DE INFRACCIONES Y SANCIONES

CAPITULO I. Cumplimiento, control, verificacién e inspeccién

Articulo 58. Cumplimiento

Las exigencias contenidas en esta Ordenanza deben cumplirse para garantizar los deberes de
conservacion y rehabilitacion, incluyendo las medidas en materia de accesibilidad y eficiencia
energética. Dichas exigencias se entienden sin perjuicio del cumplimiento de las disposiciones
establecidas en el planeamiento urbanistico y del resto de la normativa de aplicacion.

Articulo 59. Control, verificacion e inspeccién

1. Este Ayuntamiento, de oficio o a instancia de parte, llevara a cabo, a través de sus servicios
técnicos, las funciones de control, verificacidon e inspecciéon necesarias con el objeto de
garantizar el cumplimiento de la presente Ordenanza.

2. Los titulares u ocupantes de los edificios, instalaciones y construcciones existentes deberadn
facilitar la labor inspectora, de control y verificacién municipal, permitiendo el acceso,
cuando ello fuere necesario, para la realizacion de pruebas y ensayos, debiendo facilitar la
documentacién e informacion requerida en cada momento.

Articulo 60. El Informe de Evaluacion de los Edificios

Se establece la obligacién de realizar un Informe de Evaluacion periédico de los Edificios con el
objeto de acreditar la situacion en que se encuentran, al menos en relacién con el estado de
conservacion del edificio y con el cumplimiento de la normativa vigente sobre accesibilidad
universal, asi como, en los edificios de tipologia residencial de vivienda colectiva, sobre el grado
de eficiencia energética de los mismos, determinando, en su caso, las deficiencias en el estado
de conservacion que deben ser subsanadas o la susceptibilidad de realizar ajustes razonables en
materia de accesibilidad, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 4 de la Ley 8/2013, de
26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas.

Articulo 61. Plazos y edificios sujetos a Informe de Evaluacion de los Edificios

1. Estédn sujetos a primer Informe de Evaluaciéon todos los edificios de antigliedad igual o
superior a cincuenta anos, el cual se llevard a cabo en el plazo méximo de cinco afios desde
la fecha en que alcancen dicha antigliedad o de la fecha de terminacién total de una
intervencion que haya alterado la configuracion arquitectdnica del edificio, o dentro del
plazo especifico que se conceda al propietario del edificio cuando fuera requerido para ello
de forma expresa por el Ayuntamiento, salvo que ya cuenten con una inspeccion técnica
vigente realizada de conformidad con su normativa aplicable y con anterioridad a la entrada
en vigor de la Ley 8/2013, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas, en cuyo
caso se exigira el Informe de Evaluacién cuando corresponda su primera revision de acuerdo
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con aquella normativa, siempre que la misma no supere el plazo de diez afios a contar desde
la aplicacion de la Ley 8/2013.

En cualquier caso, cuando los Servicios Técnicos Municipales detecten deficiencias en el
estado general de un edificio, el Ayuntamiento podra requerir a su propietario de forma
anticipada para que realice el Informe de Evaluacién del Edificio.

2. (Cada diez afos, desde el primer Informe de Evaluacién, se deberd renovar el Informe de
Evaluacién del Edificio conforme a los modelos oficialmente aprobados, computandose la
fecha desde la fecha del vencimiento de cada obligacién, con independencia de la fecha de
presentacion del anterior Informe.

3. En la presente Ordenanza se entiende como edad de la edificacion el tiempo transcurrido
desde la fecha de terminacién total de las obras de construccion, que se acreditard mediante
certificado final de obra, licencia de primera ocupacién o cualquier otro medio de prueba
admisible en derecho. En el caso de no existir dicha documentacién, el Ayuntamiento
estimara la edad basandose en cualquier dato que lo justifique. No obstante, cuando se trate
de intervenciones que alteran la configuracion arquitectonica del edificio, el plazo de
presentaciéon del Informe de Evaluacién, asi como el de las sucesivas renovaciones
comenzard a contar a partir de la fecha de terminacion de las referidas obras. Para el
coOmputo de la edad de la edificacién, en aquellos casos en que no sea posible determinar la
fecha exacta de terminacion de las obras, bastard con tener en cuenta el afo aproximado.

Articulo 62. Actuaciones inmediatas y urgentes

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en los articulos siguientes, si como resultado de la inspeccion
municipal se apreciara la existencia de un peligro grave e inminente, el Ayuntamiento
adoptard, a cargo del obligado, las medidas oportunas para evitarlo sin necesidad de
concluir todas las fases del procedimiento.

2. Los técnicos municipales emitirdn informe sobre las condiciones del inmueble, proponiendo,
en su caso, la adopcion de medidas excepcionales que hayan de aplicarse con caracter
inmediato. Dichas medidas seran las que técnicamente se consideren imprescindibles para
evitar el peligro inmediato y podran consistir, en desalojos provisionales, clausura de
inmuebles o partes de estos, apeos, apuntalamientos, consolidaciones urgentes,
demoliciones u otras analogas, debiendo observarse, en cualquier caso, el principio de
intervencion minima en las actuaciones inmediatas.

CAPITULO II. Ordenes de ejecucion de obras de conservacion y rehabilitacion

Articulo 63. Ordenes de ejecucion de obras de conservacion y rehabilitacion

1. Sin perjuicio de las competencias que puedan tener atribuidas otras Administraciones
Publicas respecto de determinados edificios, instalaciones y construcciones existentes, el
6rgano municipal competente podra dictar las érdenes de ejecucidon que resulten necesarias
para el cumplimiento de la presente Ordenanza, siguiendo el procedimiento previsto en los
siguientes apartados.
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2. Las ordenes de ejecucion de obras se referirdn a obras de conservacion y rehabilitacion, asf
como a actuaciones para la mejora de la calidad y sostenibilidad del medio urbano,
incluyendo en materia de eficiencia energética y accesibilidad en edificios, instalaciones y
construcciones.

3. Asimismo, el drgano municipal competente podra dictar las érdenes de ejecucion necesarias

para el efectivo cumplimiento de las obligaciones previstas en esta Ordenanza, o de los
Informes de Evaluacion de edificios u otros anélogos.

Articulo 64. Ordenes de ejecucion para elementos sometidos a algun tipo de proteccion
En las érdenes de ejecucion relativas a elementos o edificios, instalaciones y construcciones
existentes sometidos a algun régimen de proteccién, se estard a lo que disponga tanto el

planeamiento como la normativa sectorial especifica, debiendo, en cada caso, ser informadas y/o
autorizadas las obras o actuaciones correspondientes por la Administracion Publica competente.

Articulo 65. Ordenes de ejecucién por motivos turisticos, culturales o estéticos
En fachadas, cubiertas o espacios visibles desde la via publica podréan dictarse érdenes de

gjecuciéon por motivos de interés turistico, cultural o estético, de acuerdo con lo establecido por
el planeamiento urbanistico y el resto de la legislacién urbanistica aplicable.

Articulo 66. Obligados

Los obligados por las érdenes de ejecucién son, en funcién de las actuaciones que, en cada caso
correspondan, los sujetos obligados por la presente Ordenanza y restante legislacion aplicable. A
efectos de la determinacion, cuando corresponda, de los propietarios o titulares de derechos de
uso otorgados sobre los edificios e instalaciones se requerird de oficio al Registro de la Propiedad

o cualquier otro registro publico adecuado para que informe sobre la titularidad y otros datos de
los mismos.

Articulo 67. Iniciacién del procedimiento

El procedimiento para exigir el cumplimiento de la presente Ordenanza podra iniciarse de oficio
0 a instancia de parte, como consecuencia de:

a. Laactuacién de algun servicio municipal;
b. Losinformes evacuados por los servicios técnicos en las inspecciones;

c. Los Informes de Evaluacién de Edificios o cualquier otro informe técnico en la
materia.

d. Pordenuncia.
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Articulo 68. Informe técnico municipal

Iniciado el expediente, los servicios técnicos municipales emitirdn un informe que contendra los
siguientes extremos:

a. Situacién del inmueble y régimen urbanistico determinando si esta en situacion de
fuera de ordenacién o si el inmueble esta sujeto a algun régimen de proteccién, en
cuyo caso se especificara el nivel de proteccion. Asimismo, debera indicarse si esta
declarado bien de interés cultural.

b. Datos identificativos del propietario u obligado y domicilio a efectos de
notificaciones.

c. Descripcion de los danos o deficiencias que presenta el inmueble, indicando, en su
caso, las posibles causas.

d. Descripcion de los trabajos, actuaciones y obras necesarias para subsanar los dafos o
deficiencias detectadas y, en su caso, las medidas de seguridad a adoptar.

e. Plazo de inicio y finalizacion de la ejecucién de los trabajos y obras.
f.  Necesidad o no de direccion facultativa.

g. Pronunciamiento sobre la existencia de ruina inminente, total o parcial y, en su caso,
el desalojo.

Articulo 69. Tramite de audiencia y propuesta de resolucion

1.

Instruido el procedimiento, e inmediatamente antes de redactar la propuesta de resolucion,
se notificard a los interesados un trdmite de audiencia por plazo no inferior a diez dias ni
superior a quince, para la presentacion de las alegaciones y documentos que estimen
oportunos en relacion con el informe técnico y el procedimiento instruido.

Cumplido el tramite de audiencia, y previo informe técnico y juridico sobre las alegaciones,
en su caso, presentadas, se redactara la propuesta de resolucion.

Articulo 70. Resolucion

1.

Emitida la propuesta de resolucién, y sobre la base de la documentacién obrante en el
expediente administrativo, el drgano competente dictara mediante resolucion la orden de
ejecucion. La resolucion indicard los dafios y las deficiencias observadas, asi como las
actuaciones omitidas y las necesarias para subsanarlas, ordenando al obligado la realizacion
de las mismas con indicacién del plazo en que se han de llevar a efecto. Se indicaran,
asimismo, los efectos del incumplimiento.

Dicha resolucion serd notificada al obligado, con la advertencia, en caso de incumplimiento,
de la imposicién de multas coercitivas, ejecuciéon subsidiaria o expropiacion, todo ello sin
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perjuicio de la incoacion del correspondiente procedimiento sancionador, en los términos
de la presente Ordenanza.

Articulo 71. Verificacion del cumplimiento
1. Las drdenes de ejecucion deberan cumplirse en sus propios términos.

2. Una vez concluidas las actuaciones y obras exigidas en las érdenes correspondientes, los
servicios municipales competentes en cada caso verificardn, mediante visita de inspeccion,
que lo realizado se ajusta a lo ordenado.

Articulo 72. Incumplimiento

1. Siel obligado no hubiere realizado las obras o actuaciones ordenadas en el plazo otorgado,
el Ayuntamiento podra otorgar nuevo plazo improrrogable o adoptar directamente las
medidas que se contemplan en el presente articulo.

2. Sin perjuicio de la incoacién del correspondiente expediente sancionador en los términos de
la presente Ordenanza, el incumplimiento de las ¢rdenes de ejecucion en los plazos
otorgados habilitara al Ayuntamiento para adoptar las siguientes medidas:

a. Fjecucion subsidiaria a costa del obligado. El Ayuntamiento sustituird a los obligados,
asumiendo la facultad de realizar las obras o actuaciones necesarias con cargo a
aquellos.

b. Imposicidon de hasta cinco multas coercitivas al mes por valor méximo, cada una de
ellas, de hasta el 10% del coste de las obras o actuaciones ordenadas. El importe de
las multas coercitivas quedara afecto al importe de los gastos que genere la ejecucién
subsidiaria de la orden incumplida, sin perjuicio de la repercusion del coste en el
incumplidor.

c. Expropiacion, segun las previsiones y el procedimiento establecido en la legislacion
aplicable.

El Ayuntamiento, atendiendo a las circunstancias concurrentes en cada caso, procederd a

la elecciéon de la medida que estime mas conveniente.,

CAPITULO IIl. Régimen disciplinario

Articulo 73. Infracciones y Sanciones

El incumplimiento de las prescripciones de la presente Ordenanza y, en particular, de las
correspondientes 6rdenes de ejecucién, dara lugar a la incoacion del correspondiente
procedimiento sancionador por el érgano municipal competente, resultando de aplicacion, en
cada caso, las disposiciones urbanisticas y/o medioambientales especificamente infringidas por
razon de la materia.
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Articulo 74. Responsabilidad

Son responsables de las infracciones cometidas los sujetos que incumplan las obligaciones que
se imponen a los mismos en la presente Ordenanza y restante normativa de aplicacion.

CAPITULO IV. Ejecucion subsidiaria y expropiacién

Articulo 75. Disposiciones comunes a la ejecucidn subsidiaria y la expropiacion

Tanto en los supuestos de expropiacion como en los de ejecucion subsidiaria, el Ayuntamiento,
o Administracién competente en su caso, resolvera si ejecuta las obras directamente o si
procede a su adjudicacion por medio de la convocatoria de un concurso publico, en cuyo caso,
las bases determinaran los criterios aplicables para su adjudicacion y el porcentaje minimo de
techo edificado que se atribuird a los propietarios del inmueble objeto de la sustitucion forzosa,
en régimen de propiedad horizontal. En dichos concursos podrén presentar ofertas cualesquiera
personas fisicas o juridicas, interesadas en asumir la gestiéon de la actuacion, incluyendo los
propietarios que formen parte del correspondiente dmbito.

A tales efectos, estos Ultimos deberan constituir previamente una asociacidon administrativa que
se regira por lo dispuesto en la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica, en relacion con
las Entidades Urbanisticas de Conservacién. La adjudicaciéon del concurso tendrd en cuenta, con
caracter preferente, aquellas alternativas u ofertas que propongan términos adecuadamente
ventajosos para los propietarios afectados, salvo en el caso de incumplimiento de la funcion
social de la propiedad o de los plazos establecidos para su ejecucion, tal como se regula en la
legislacion urbanistica, estableciendo incentivos, atrayendo inversién y ofreciendo garantias o
posibilidades de colaboracion con los mismos; y aquellas que produzcan un mayor beneficio
para la colectividad en su conjunto y propongan obras de eliminacion de las situaciones de
infravivienda, de cumplimiento del deber legal de conservacién, de garantia de la accesibilidad
universal o de mejora de la eficiencia energética.

Articulo 76. Ejecucion subsidiaria

1. En caso de incumplimiento de lo ordenado, el Ayuntamiento podrad optar, en cualquier
momento, por el procedimiento de ejecucion subsidiaria de las érdenes de ejecucion, bajo la
direccion de los técnicos municipales, a costa del obligado. El importe de los gastos, dafos y
perjuicios se exigird conforme a lo dispuesto en la legislacion del Procedimiento
Administrativo Comun.

2. las pruebas técnicas, tales como catas, demoliciones de recubrimientos de elementos
estructurales, pruebas de carga o similares, que sea preciso realizar para obtener un
diagndstico adecuado que permita elaborar un presupuesto objetivo de las obras de
ejecucion subsidiaria, se valoraran y repercutirdn una vez realizadas con independencia de
las obras que luego se acometan.

3. La realizacién de las obras en ejecucion subsidiaria requiere, con caracter previo, la
elaboracién de un presupuesto estimado que se comunicara al obligado a los efectos de
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que efectle las alegaciones oportunas, y serda acordada mediante la correspondiente
resolucion que contendra el importe de la valoracion de las obras a realizar.

Articulo 77. Expropiacion

1. El incumplimiento de las 6rdenes de ejecucion relativas a los deberes de conservacion y
rehabilitacion regulados en la presente Ordenanza, habilitard a la Administracion para aplicar
el sistema de expropiacién forzosa.

2. Laresolucion por la que se acuerde el incumplimiento de la orden de ejecucion comportara
la declaracion de la utilidad publica o, en su caso, el interés social, a los efectos de la
aplicacion de los regimenes de expropiacion, venta y sustitucion forzosas de los bienes y
derechos necesarios para su ejecucion, y su sujecion a los derechos de tanteo y retracto a
favor de la Administracion actuante, ademas de aquellos otros que expresamente se deriven
de lo dispuesto en la legislacion aplicable.

3. El procedimiento de expropiacion se ajustara a lo previsto en la legislacién de expropiacion
forzosa y urbanistica.

Disposicion adicional Unica. Actuaciones en inmuebles catalogados o con proteccién
En el caso de actuaciones en edificios protegidos, tales como bienes de interés cultural o bienes
incluidos en los catdlogos municipales o planes especiales de proteccidon por razén de su

particular valor histérico-artistico o cultural, se aplicaran las disposiciones de la presente
Ordenanza, sin perjuicio del cumplimiento de la normativa especifica que los regule.

Disposicion derogatoria unica. Normas derogadas

Queda derogada la Ordenanza ***** aprobada por acuerdo del Pleno ***** asi como todas las
disposiciones del mismo o inferior rango que regulen materias contenidas en la presente
Ordenanza en cuanto se opongan o contradigan al contenido de la misma.

NOTA: Dicha Disposicion derogatoria solo aplicaria en los supuestos de Ayuntamientos que

dispusieran de Ordenanza de rehabilitacion y la quisieran derogar por una nueva Ordenanza o
Disposiciones que regularan la materia y quisieran sustituirse y derogarse.

Disposicion final primera. Entrada en vigor

La presente Ordenanza entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion en el BO.P. y una vez
aprobada definitivamente.

Disposicion final segunda. Competencia

La Alcaldia-Presidencia, en el ejercicio de sus competencias podra interpretar, aclarar y desarrollar
los articulos de la presente Ordenanza.
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ANEXO: DEFINICIONES

Mantenimiento: conjunto de trabajos y obras a efectuar periddicamente 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
basicos de la edificacion establecidos.

Intervenciones en los edificios existentes: Aquellas que implican:

a) Ampliacion: Se incrementa la superficie o el volumen construidos?.

b) Reforma: trabajo u obra distintos del que se efectie para el exclusivo mantenimiento
del edificio.

¢) Cambio de uso* Cualquiera que se realice de conformidad con lo que disponga el
planeamiento urbanistico vigente, sin que se considere como tal la implantacion de
cualquiera de los ya permitidos o compatibles de acuerdo con aquel.

Rehabilitacion edificatoria: obras y trabajos de mantenimiento e intervencién en los edificios
existentes, sus instalaciones y espacios privativos vinculados a los mismos, en los términos
dispuestos por la Ley de Ordenacién de la Edificacion.

Regeneracion urbana: obras y trabajos de rehabilitacion edificatoria a los que acompafan otros
que afecten a la urbanizacion material del espacio publico en el &mbito de que se trate, tales
como pavimentacion, jardinerfa, infraestructuras, instalaciones y servicios urbanos de
abastecimiento de agua, saneamiento, suministro energético, alumbrado, recogida de residuos,
telecomunicaciones y utilizaciéon del subsuelo.

Renovacién urbana: obras y trabajos de reurbanizaciéon del ambito correspondiente, incluso
cuando afecten a la urbanizacién material del ambito en los términos referidas en el apartado
anterior, vinculadas a la ejecucion de obras de edificacion en las que exista nueva construcciéon
en sustitucion de edificios previamente demolidos.

Infravivienda: Edificacion, o parte de ella, destinada a vivienda, que no reuna las condiciones
minimas exigidas de conformidad con la normativa aplicable. En todo caso, se entenderad que no
relnen dichas condiciones las viviendas que incumplan los requisitos de superficie, nimero,
dimensién y caracteristicas de las piezas habitables, las que presenten deficiencias graves en sus
dotaciones e instalaciones basicas y las que no cumplan los requisitos minimos de seguridad,
accesibilidad universal y habitabilidad exigibles a la edificacion.

Coste de reposicion de una construccién o edificacion: el valor actual de construccion de un
inmueble de nueva planta, equivalente al original en relacién con las caracteristicas constructivas
y la superficie Util, realizado con las condiciones necesarias para que su ocupacion sea

% Esta es la definicion textual recogida en la modificacién del CTE operada por la Ley 8/2013. No obstante, puede ser
pertinente desarrollarla mas segun lo establecido en cada municipio para las ampliaciones.

* En la modificacién del CTE realizada por la Ley 8/2013 no se define de forma concreta el cambio de uso, pues
habitualmente su regulacion es compleja y viene determinada por el planeamiento urbanistico. Cada municipio podria
incluir aqui su propia definicion de cambio de uso, de acuerdo al planeamiento vigente, y remitir aqui al
correspondiente capitulo de planeamiento general en el cual se regulen detalladamente los cambios de uso.
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autorizable o, en su caso, quede en condiciones de ser legalmente destinado al uso que le sea
propio.

Ajustes razonables: las medidas de adecuacion de un edificio para facilitar la accesibilidad
universal de forma eficaz, segura y practica, y sin que supongan una carga desproporcionada.
Para determinar si una carga es o no proporcionada se tendran en cuenta los costes de la
medida, los efectos discriminatorios que su no adopcidn podria representar, la estructura y
caracteristicas de la persona o entidad que haya de ponerla en practica y la posibilidad que
tengan aquellas de obtener financiacién oficial o cualquier otra ayuda. Se entenderé que la carga
es desproporcionada, en los edificios constituidos en régimen de propiedad horizontal, cuando
el coste de las obras repercutido anualmente, y descontando las ayudas publicas a las que se
pueda tener derecho, exceda de doce mensualidades ordinarias de gastos comunes.

Delimitacién de ambito: Acto o determinacion juridico-administrativa mediante el cual se
identifica el edificio aislado o el conjunto de edificios sobre los que se va a realizar una actuacion
de rehabilitacion edificatoria, regeneraciéon o renovacién urbanas. El dmbito delimitado podré ser
continuo o discontinuo y cuando se refiera a una actuacion aislada se identificard con la orden
de ejecucién cuando se realice a iniciativa de la Administracién actuante, o con la licencia si es a
iniciativa del propietario.

Ascensor: Aparato elevador instalado con caracter permanente que sirve niveles definidos
utilizando una cabina que permite el acceso de personas con una dimension minima de cabina
conforme a su reglamentacién especifica. Tiene la consideracion de instalacién del ascensor a los
efectos de esta Ordenanza, el conjunto formado por el volumen del aparato elevador y aquellos
elementos de distribucion y acceso que resulten estrictamente necesarios para su normal
funcionamiento.

Cabina: Elemento del ascensor en el que se alojan las personas que lo utilizan.

Conjunto de edificios: Grupo de edificios a los que se puede hacer extensible una determinada
solucion de accesibilidad por haber sido objeto de un proyecto unitario o por responder a una
misma tipologfa y tener dimensiones y forma similares.

Cuarto de maquinas: Local donde se hallan los elementos motrices y sus aparellajes.

Espacios vivideros: Locales de un edificio en cuya utilizacion predomina la estancia de
personas, tales como: salén, dormitorios, cocina y locales de trabajo que impliquen permanencia.

Espacios no vivideros: Locales que no se utilizan para la permanencia de personas, tales como:
vestibulos, pasillos, bafios, aseos, despensas, archivos, almacenes, cuartos de instalaciones, etc.

Foso: Parte del hueco del ascensor que se sitda por debajo del nivel de parada mas bajo servido
por esa cabina.

Hueco de ascensor: Recinto por el que se desplaza la cabina del ascensor y el contrapeso, si
existe. Este espacio queda materialmente delimitado por los cerramientos laterales del recinto,
por el foso y por el techo.

Itinerario practicable: Itinerario utilizable por personas con movilidad reducida y que reune las
condiciones que establece la normativa vigente en materia de accesibilidad para los elementos
practicables.
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Medios mecanicos de elevacion: Plataformas elevadoras de translacion vertical u oblicua
previstas, al menos, para su uso por personas con discapacidad.

Pérdida de funcionalidad: Cuando como resultado de la actuacién se incumplen las
condiciones exigibles a los usos en la normativa urbanfstica y sectorial aplicable, sin que pueda
subsanarse el incumplimiento mediante la ejecucion de obras menores.

Rampa: Plano inclinado que permite acceder y evacuar el edificio en condiciones de seguridad
siguiendo los pardmetros fijados en la normativa de edificacion. Conformaran, siempre que sea
técnicamente posible, itinerarios accesibles, en los términos de la normativa de edificacion.

Reforma de ascensor: Actuaciones que tienen por objeto ampliar el hueco del ascensor, tanto
en vertical, para alcanzar nuevos niveles, como en horizontal, para aumentar las dimensiones de
la cabina para alcanzar unas condiciones minimas de accesibilidad.

Torre de ascensor: Construccién o instalacion integrada por el espacio necesario para la
maquinaria y el recinto o espacio vertical por donde se desplaza el camarin del ascensor, las
plataformas de embarque y desembarque del mismo, asi como las superficies complementarias
que, en su caso, fuera imprescindible disponer para establecer la comunicacion entre dichas
plataformas y el nucleo de comunicacion vertical resultante de la actuacion mediante elementos
utilizables por personas con movilidad reducida.

Envolvente del edificio: Elementos integrados que separan su interior del entorno exterior.

Eficiencia energética: La relacion entre la produccion 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 tecnolégicos, de comportamiento y/o econémicos.

Certificado de eficiencia energética de edificio existente: Documentacién suscrita por el
técnico competente que contiene informacion sobre las caracteristicas energéticas y la
calificacion de eficiencia energética de un edificio existente o parte del mismo.

Ahorro de energia: La cantidad de energia ahorrada, determinada mediante la medicién y/o
estimacion del consumo antes y después de la aplicacion de alguna medida de mejora de la
eficiencia energética, teniendo en cuenta al mismo tiempo la normalizacién de las condiciones
externas que influyen en el consumo de energfa.
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