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con anterioridad al Plan, a condicion de que no exista oferta de suelo industrial apto.

Articulo 2.2.3.— Construcciones o instalaciones provisionales

1. Con independencia de la clasificacion de suelo podran ejecutarse en el término
municipal aquellas obras de caricter provisional a que se refiere el articulo 58.2. de
la Ley del Suelo, que habran de demolerse cuando asi lo acordase el Ayuntamiento,
sin derecho a indemnizacién en las condiciones previstas en el citado articulo.

2. Estas obras exigiran informe previo y favorable de la Comisién de Urbanismo
Municipal.

CAPITULO 3
DEBERES DE CONSERVACION

Articulo 2.3.1. Obrigaciones de conservacion

1. Los propictarios de las edificaciones, urbanizaciones, terr¢nos, carteles e
instalaciones deberan conservarlas en buen estado de seguridad, salubridad y ornato
publico, para asegurar su correcto uso y funcionamiento y esto en tanto las obras
necesarias no alcancen el 50% del valor del edificio calculado segun el procedimiento
establecido por el articulo 2.4.3. de estas Normas.

2. A efectos de las obligaciones reguladas en este Capitulo, las urbanizaciones de
propiedad municipal, cuyo mantenimiento esté legal o contractualmente atribuido a
las entidades urbanisticas de conservacion se equiparan a las urbanizaciones particulares.

3. En tanto la urbanizacion no sea recibida provisionalmente por €l Ayuntamiento,
su conservacién, mantenimiento y puesta en perfecto funcionamiento de las
instalaciones y servicios urbanisticos sera de cuenta y con cargo a la entidad promotora
de aquélla.

Articulo 2.3.2.— Condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato

A los efectos previstos en el articulo 2.3.1. se entenderdn como condiciones
minimas:

a) En Urbanizaciones:

El propietario de cada parcela es responsable de las acometidas de redes de servicio
en correcto estado de funcionamiento.

En urbanizaciones particulares, correrd a cuenta de sus propietarios la conservacion
de calzadas, aceras, redes de distribucion y servicio, de alumbrado y de los restantes
elementos que configuren la urbanizacion. '

b) En Construcciones:

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

Condiciones de salubridad: Debera mantenerse el buen estado de las redes de
servicio, instalaciones sanitarias, condiciones de veatilacidn e iluminacion de modo
que se garantice su aptitud para el uso a que estén destinadas y su régimen de utilizacion.
Mantendran tanto el edificio como sus espacios libres con un grado de limpieza que
impida la presencia de insectos, parasitos, roedores y animales vagabundos que puedan
ser causa de infeccidon o peligro para las personas.

Conservaran en buen funcionamiento los elementos de reduccion y control de
emisiones de humos y particulas.

Condiciones de ornato: la fachada de las construcciones deberda mantenerse
adecentada, mediante la limpieza, pintura, reparacion o reposicion de sus materiales
de revestimiento.

¢) Las condicones de seguridad anteriores seran de aplicacidn en los carteles ¢
instalaciones en lo que proceda.

Articulo 2.3.3.— Colaboracion Municipal

Si el coste de ejecucion de las obras a que se refiere el apartado | del articulo
2.4.3. rebasara los limites establecidos en el mismo y existieren razones de utilidad
ptblica o interés social que aconsejaran la conservacion del inmueble, el Ayuntamiento
podra optar por subvencionar ¢l exceso de coste de la reparacidn, excluyendo al
inmueble del régimen previsto en el articulo 183.2b.) de la Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenacién Urbana requiriendo al propietario la ejecucion del conjunto de obras
necesarios.

Articulo 2.3.4.— Conservacién de solares

Todo propietario de un solar deberd mantenerlo en las condiciones de seguridad
y salubridad que se establecen en los siguientes apartados:

1. Vallado: todo solar debera estar cerrado mediante una valla de las determinadas
por las presentes normas en su articulo 3.3.7.

2. Tratamiento de la superficie: se protegerdn o eliminardn los pozos o desniveles
que puedan ser causa de accidentes.

3. Limpieza y salubridad: el solar debera estar permanentemente limpio.
Desprovisto de cualquier tipo de vegetacion espontanea o cultivada. Sin ninguin resto
organico o mineral que pueda alimentar o albergar animales o plantas portadoras o
transmisoras de enfermedades, o producir malos olores.

Articulo 2.3.5.— Conservacién subsidiaria por el Ayuntamiento

De conformidad con el articulo 181 de la Ley del Suelo, cuando los propietarios
del inmueble desatiendan sus deberes de conservacion, el Ayuntamiento, de oficio o
a instancia de cualquier ciudadano, ordenara la ejecucion de las obras necesarias al
objeto de promover el estado exigido por los articulos 2.3.2. y 2.3.4.

CAPITULO 4
DECLARACION DEL ESTADO DE RUINA

Articulo 2.4.1.— Procedencia de la declaracién de ruina

Procedera la declaracion del estado ruinoso de las edificaciones en los supuestos
de nimero 2 del articulo 183 de la Ley del Suelo.

Articulo 2.4.2.— Daios no reparables

1. Incurren en la consideracion de dafios no reparables técnicamente por los medios
normales, aquellos cuya reparacidn implique la construccién de elementos estructurales
de extensién superior a un tercio de la totalidad de los mismos.

2. Elementos estructurales son aquellas partes de la edificacion a las que el calculo
estructural atribuye una mision portante y resistente reconocida.

3. La determinacion de la extension a que se refiere el numero | de este articulo
se llevara a cabo mediante:

a) El inventario pormenorizado de los elementos estructurales de la edificacion
con expresién de su cuantia en las unidades métricas habituales de la proporcion de
cada uno en relacion con el total expresado de forma porcentual.

b) La proporcion de cada uno de los elementos que deba ser reconstruido
expresada, igualmente, en forma porcentual.

¢) Se precisard la extension de los dafios a reparar mediante la suma de los
productos de los porcentajes del elemento de la totalidad de los estructurales a que
se refiere el apartado a).

Articulo 2.4.3.— Obras de reparacion

1. Son obras de reparacion las que reponen el edificio a sus condiciones
preexistentes de seguridad y salubridad, y en especial las que tienen por objeto
consolidar, asegurar o sustituir 1os elementos danados de aquél que afecten a su
estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus condiciones basicas de uso.

2. El coste de ejecucion de la reparacion se deteminard por aplicacion de las
formulas de valoracion, vigentes en cada momento, que tenga cstablecido el Colegio
de Arquitectos de l.a Rioja.

3. La deteminacion objetiva de valor actual de la edificacion se llevard a cabo
a partir de valor de reposicion de la misma, minorado ¢n razén de la depreciacion que
por su edad haya sufrido la edificacion.

Servira de base para el establecimiento del valor de reposicidn la tabla de precios
unitarios a que se refiere el apartado 2 anterior, en funcion de las particulares
caracteristicas constructivas de la edificacion.

La depreciacion se apreciara aplicando ¢l coeficiente Ce calculado de acuerdo con
la formuia:

Ce = 1 — 0,25 (log x — 1)

siendo x el aumero de afos del edificio, que no podra ser inferior a 10 ni superior a 300.

4. A los bienes catalogados conforme al articuio 25 de¢ la Ley del Suelo, los
declarados Monumentos histdrico-artisticos o los que puedan alcanzar esta declaracion,
no les sera aplicado coeficiente alguno de depreciacion.

Articulo 2.4.4.— Disconformidad con el Plan.

l.a simple disconformidad con el Plan General de desarrollo no constituira
circunstancia urbanistica que haga aconsejable la demolicién de un inmueble, salvo
que la demolicion haya sido establecida como determinacion del Plan General o
instrumento que lo desarrolle.

Articuto 2.4.5. — Deficiencias de habitabilidad

L.as deficiencias referentes a instalaciones o servicios en materia de habitabilidad
de las viviendas no serdn tenidas en cuenta a efectos de la declaracion en estado ruinoso
de la edificacion, por carecer de retacion con dicho estado.

Articulo 2.4.6.— Inmuebles catalogados

l.os inmuebles catalogados o senalados como de interés historico-artistico no
podrdn ser objeto de declaracion de ruina atendiendo al coste de las obras de reparacion
que sean precisas en los mismos.

Articulo 2.4.7.— Obligacion de demoler

1. La declaracidn en estado ruinoso de una edificacién o parte de la misma,
constituye al propietario en la obligacion de demoler total o parcialmente la edificacion
en el plazo que se sefiale, sin perjuicio de la exigencia de las reponsabilidades de 1odo
orden en gue pudiera haber incurrido como consecuencia del incumplimiento o de la
negligencia en el cumplimiento del deber de conservacion.

2. La declaracion de ruina que tenga por objeto a un inmueble catalogado como
de interés historico-artistico no habilita ni obliga a su demolicidn, sin perjuicio de la
adopcion de las necesarias medidas en orden a la seguridad del inmueble y sus ocupantes

Articulo 2.4.8.— Declaracion de ruina

1. La declaracion de una edificacion en estado de ruina se adoptara tras expediente
contradictorio que serd instruido de oficio o a instancia de parte interesada en el que
se dara audiencia a la totalidad de los interesados en el mismo y al que pondra fin
una resolucion del Alcalde-Presidente en la que se adoptara alguno de los siguientes
pronunciamientos:

a} Declaracion del inmucble en estado de ruina, ordenando su demolicion, si
existicra peligro en la demora, se acordara lo procedente respecto al desalojo de
ocupantes.

b) Declaracion en estado de ruina de parte del inmueble, cuando tenga
independencia constructiva del resto, ordenando su demolicion.

¢) Declaracion de no haberse producido situacion de ruina, ordenando la odopeion
de las medidas pertinentes destinadas al mantenimiento de la seguridad, salubridad
y ornato publico y ordenando al propietario la ejecucion de las obras que a tal fin
procedan v que la resolucién determinaca.

Articulo 2.4.9.— Expediente contradictorio.

1. la necesidad de instruccion de expediente contradictorio para que proceda
la declaracion de un inmueble en estado de ruina no impedira, en los supuestos
contemplados ¢n el nimero 4 del articulo 138 de la Ley del Suelo, que el Alcalde ordene
el desalojo de los ocupantes del inmueble y la adopcion de las medidas que procedan
en relacidn a la seguridad del mismo.

2. El desalojo provisional y las medidas a adoptar respecto a la habitabilidad
y seguridad del inmueble no levaran implicita la declaracion de ruina.

3. Por ordenanza se regulara el procedimiento de tramitacion de los expedientes
de ruina.

TITULO 3
CONDICIONES GENERALES DE PROTECCION

CAPITULO 1
DISPOSICIONES GENERALES

- Articulo 3.1.1.— Alcance y contenido.

1. En este titulo se regulan, de forma general y para la totalidad del término
municipal, las condiciones de proteccion del medio ambiente y del patrimonio social,
cultl{ral y econoémico de la comunidad dentro del cual se encuentra, entre otros, el
arquitectdnico.

2. El desarrollo normativo se organiza en tres capitulos que establecen
respectivamente las condiciones generales de proteccion referidas a los siguientes
extremos:

a) Proteccion medio ambiental, ecoldgica y de los niveles de confort.

b) Proteccion paisajistica y de la escena urbana.

¢) Proteccion del patrimonio historico.

3. En los casos que se indique expresamente en este Plan General o cuando las
condiciones que con caracter general se regulan por este Titulo, no resulten adecuadas
o suficientes para ordenar o proteger determinados elementos, sistemas, recintos o
conjuntos, se instrumentalizara con efectividad la ordenacion y proteceion pertinente



