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Ayuntamientos

AYUNTAMIENTO DE NOVES

Al no haberse presentado reclamaciones durante el plazo de exposicién al publico, queda
automaticamente elevado a definitivo el Acuerdo plenario inicial aprobatorio de la Ordenanza municipal
reguladora de la Conservacion y Vallado de Solares y Mantenimiento de Construcciones e Instalaciones,
cuyo texto integro se hace publico, para su general conocimiento y en cumplimiento de lo dispuesto en
el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local.

ORDENANZA DE CONSERVACION Y VALLADO DE SOLARES Y MANTENIMIENTO
DE CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Exposicion de motivos

Novés es un municipio que ha experimentado un crecimiento muy rapido en poco tiempo, lo que ha
conllevado que coexistan un gran nimero de viviendas nuevas con edificaciones antiguas y a veces mal
conservadas, y a su vez, la crisis inmobiliaria ha conllevado el abandono de edificaciones recién construidas
y auin no habitadas a lo que hay que sumar los numerosos solares que han quedado sin edificar, y cuya
falta de conservacién da lugar a focos de insalubridad y peligrosidad y el negativo impacto visual que
ello genera.

Por ello se considera prioritario por parte del Ayuntamiento el establecimiento de las disposiciones
precisas para paliar este problema, dada la repercusién para el interés publico que tiene esta materia, a
cuyo efecto se redacta la presente Ordenanza.

El articulo 137.1 del Decreto Legislativo 1 de 2010, de 18 de mayo, por el que se aprueba el texto
Refundido de la ley de Ordenacidn del Territorio y de la Actividad Urbanistica en Castilla-La Mancha,
establece que los propietarios de terrenos, construcciones y edificios tienen el deber de mantenerlos en
condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y decoro, realizando los trabajos y obras precisos
para conservarlos o rehabilitarlos, a fin, en todo caso, de mantener en todo momento las condiciones
requeridas para la habitabilidad o el uso efectivo, obligacion cuyo incumplimiento constituye infraccién
urbanistica, con arreglo al articulo 183.3 del dicho texto legal.

Asi el deber urbanistico de conservacién incide en tres conceptos basicos seguridad, salubridad y
ornato.

La seguridad, enlo que respecta a este deber urbanistico, se refiere a aspectos de mantenimiento del
solar o edificacion en estado estable, que no se encuentre en riesgo de derrumbe o accidente, sea este mas
omenosinminente. Dentro de este apartado de seqguridad también entran otras cuestiones relativas a la
proteccion del inmueble frente la accion del agua (estanqueidad de cerramientos y cubiertas), la corrosién
y el fuego, es decir, la prevencion de incendios. Tales exigencias no se limitan a las edificaciones, asi, por
ejemplo, en el caso de los solares o terrenos sin edificar, cuyo abandono produce la aparicién de vegetacion
espontanea que en verano se agosta, constituyendo un material extremadamente combustible, con el
riesgo que ello supone para las edificaciones colindantes.

Eltérmino salubridad implica la ausencia de elementos dafinos o perjudiciales para la salud humana,
tanto de los moradores o habitantes de los inmuebles como para los vecinos en general.

Tradicionalmente se ha venido considerando como insalubre, dentro de la clasificacion de elementos
animales, la proliferacion de animales vagabundos, roedores, insectos o parasitos; en el aspecto vegetal,
la presencia de especies cuya convivencia con el ser humano no se considera admisible, la vegetacion
incontrolada en solares a la que nos hemos referido anteriormente, asi como otros elementos mas
inmateriales como olores desagradables, sin olvidar el problema de la acumulacion de basuras en solares
y viviendas.

Pese a la definicion comun del término ornato, en el caso de ornato de las edificaciones no se hace
referencia aladorno de las mismas, sino mas bien a la limpieza y adecentamiento, en suma, a su apariencia
agradable, comprendiendo limpieza, pintura o reposicién de sus materiales de revestimiento. Si bien no es
una cuestion tan prioritaria como la seguridad y salubridad, si es importante para la convivencia vecinal.

La presente Ordenanza se dicta en virtud de las facultades concedidas por el articulo 176 del Decreto
Legislativo 1 de 2010, de 18 de mayo por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacién
del Territorio y de la Actividad Urbanistica y el articulo 72 del Decreto 34 de 2011, de 26 de abril, por el
que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de dicha ley.

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Ambito de aplicacion.

El ambito de aplicacién de la presente Ordenanza serd el suelo urbano del municipio de Novés para
todo lo referente a solares, asi como todo el término municipal, independientemente de su clasificacion,
en todo lo referente a construcciones e instalaciones.
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CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Articulo 2. Naturaleza.

Por venir referida a aspectos sanitarios, de seguridad y puramente técnicos, esta ordenacion tiene
la naturaleza de Ordenanza de Construccién o de Policia Urbana, no ligada a unas directrices de
planeamiento concreto, pudiendo subsistir con vida propia al margen de los planes.

Es fundamento de la misma proteger la seguridad y salubridad publica, evitando situaciones que
conlleven riesgo para la salud o la integridad de los ciudadanos, o atenten al ornato publico o al decoro.

Articulo 3. Deber legal del propietario.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 137 del Decreto Legislativo 1 de 2010 de 18 de mayo,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la L.O.T.A.U., los propietarios de terrenos construcciones
y edificios tienen el deber de mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y
decoro, realizando los trabajos y obras precisos para conservarlos o rehabilitarlos.

Articulo 4. Responsabilidad patrimonial.

Las disposiciones contenidas en esta Ordenanza se entiende establecidas sin perjuicio de la
responsabilidad patrimonial que por daios que pudieran acaecer a consecuencia de su incumplimiento,
que seran exclusivamente imputables a los propietarios de los terrenos y/o edificaciones e instalaciones
de referencia, de conformidad con el régimen establecido en esta materia en el derecho privado y sin
que pueda imputarse al Ayuntamiento responsabilidad alguna en esta materia.

Articulo 5. Concepto de solar.

A los efectos de esta Ordenanza tendran la consideracion de solares:

a) Los terrenos que el planeamiento urbanistico adscriba a la clase legal de suelo urbano mediante
su clasificacién como tal.

b) Los terrenos que adquieran la condicién de urbanos por haber sido urbanizados en ejecucién del
planeamiento territorial y urbanistico y de conformidad con sus determinaciones.

¢) Las parcelas no utilizables que por su reducida extensién, forma irregular o emplazamiento no
sean susceptibles de uso.

Articulo 6. Construcciones e instalaciones.

La presente Ordenanza también es de aplicacion a las construcciones e instalaciones no declaradas
en ruina, ni susceptibles, previo los tradmites reglamentarios de recibir tal declaracién, en los que sea
necesario reponer sus condiciones preexistentes de ornato, seguridad y salubridad, adecentando,
reparando o consolidando los elementos danados que afecten a su aspecto exterior, a su estabilidad y
a sus condiciones higiénico-sanitarias.

Articulo 7. Definicion de vallado.

El vallado de un solar consiste en la realizacion de una obra exterior no permanente, que permite
cerrar el solar, evitando que puedan entrar personas ajenas al mismo y que se arrojen basuras o residuos
solidos. La presente ordenanza no es de aplicacion para los vallados definitivos de parcela que vendran
regulados por su correspondiente norma zonal de aplicacion.

CAPITULO Il. CONSERVACION DE LOS SOLARES Y TERRENOS

Articulo 8. Inspeccion municipal.

El Alcalde o Concejal en quien delegue dirigird la policia urbana, rural y sanitaria y ejercera la inspeccion
de las parcelas, las obras y las instalaciones de su término municipal para comprobar el cumplimiento
de las condiciones exigibles.

Articulo 9. Obligacion de limpieza.

1. Sin perjuicio de la responsabilidad en que incurran el que arroja los desperdicios o basuras de los
solares, los propietarios de los mismos estan obligados a efectuar su limpieza.

2. Los propietarios de los solares deberdn mantenerlos permanentemente limpios, desprovistos de
cualquier tipo de residuos, tierras, escombros, material resultante de la ejecucion de obras o vegetacién
espontanea, y sin ningun resto organico o mineral que pueda alimentar o albergar animales o plantas
portadoras o transmisoras de enfermedades o producir malos olores. Asi mismo deberan ser sometidos
a tratamientos de desratizacién y desinfectacion que precisen.

3. El cumplimiento de la obligacion establecida en el parrafo anterior debera extremarse en época
estival por el mayor riesgo de insalubridad y peligrosidad. Para garantizar el cumplimiento de la misma
durante el periodo tiempo comprendido entre el 15 de mayo y el 31 de septiembre se intensificara la
inspeccidon municipal a efectos de comprobar que los solares estén perfectamente desbrozados, con
retirada inmediata de los restos obtenidos, en aras de evitar el alto riesgo de incendio por la concurrencia
de vegetacion seca y altas temperaturas.

4. Igualmente se protegeran o eliminaran los pozos o desniveles que en ellos existan o que puedan
ser causas de accidentes.

1. Estd prohibido terminantemente arrojar en los solares basuras, escombros, mobiliario, materiales
de desecho, y en general desperdicios de cualquier clase.

2. Sin perjuicio de las acciones que correspondan con arreglo a derecho a los duefios de los solares
contra los infractores, estos serdn sancionados rigurosamente por la Alcaldia o Concejal en quien delegue,
de conformidad con lo previsto en el capitulo IV de la presente Ordenanza.
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Articulo 11. Comunicacién.

Como regla general, las operaciones de limpieza de solares Unicamente deberan ser comunicadas a
la Concejalia de Ordenacion del Territorio después de realizada la operacion, a los efectos de constancia
de su realizacion.

CAPITULO Ill. CERRAMIENTO DE SOLARES

Articulo 12. Obligacién de vallar.

1. Al objeto de impedir en los solares el depdsito de basuras, mobiliario, materiales y desperdicios
en general se establece la obligacion de proceder al vallado de los existentes en el término municipal.

2. Dicha obligacién se configura independientemente de la que hace referencia a las vallas de
proteccion encaminadas a cerrar los solares como medida de seguridad cuando se ejecuten obras de
nueva planta o derribo cuyas caracteristicas dependeran de la naturaleza de cada obra en particular.

Articulo 13. Caracteristicas de las vallas.

Para que un solar se considere vallado a los efectos de la presente Ordenanza, se requiere que la valla
relna las siguientes caracteristicas:

a) Se extenderd a todo lo largo de la linea de fachada o fachadas segun el tramo de alineacion.

b) El vallado presentard las siguientes caracteristicas: Estara compuesto por un cuerpo ciego de 0,75
metros de altura medidos desde la rasante de la acera, sobre el que se instalard un vallado metalico de
malla de simple torsion hasta completar una altura total de 2,20 metros.

El acabado del cuerpo ciego sera enfoscado y pintado.

) Se colocara una puerta de acceso al solar de dimensiones tales que permita las operaciones de
limpieza y retirada de los posibles desperdicios.

d) En todo caso, las caracteristicas que deben reunir los materiales empleados en la construccién de
la valla seran tales que garanticen su estabilidad y su conservacion en estado decoroso.

Articulo 14. Reposicion o reparacion del vallado.

1. Serd igualmente obligacion del propietario efectuar la reposicion o reparacién del vallado cuando
por cualquier causa haya sufrido desperfectos o haya sido objeto de demolicién total o parcial.

2. La reposicidn o reparacion, cualquiera que fuere su magnitud, se ajustara a las determinaciones
previstas en la presente Ordenanza.

CAPITULO IV. CONSERVACION DE CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Articulo 15. El deber de conservacion y rehabilitacion.

Los propietarios de construcciones, edificios e instalaciones tienen el deber de mantenerlos en
condiciones de seguridad, salubridad, y ornato publico que garanticen su adecuado uso y funcionamiento.

Articulo 16. Condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato.

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

1. Condiciones de seguridad.

Las edificaciones e instalaciones deberan mantener sus cerramientos y cubiertas estancas al paso del
agua, contar con proteccion de su estructura frente a la accién del fuego y mantener en buen estado los
elementos de proteccion contra caidas.

La estructura deberd conservarse de modo que garantice el cumplimiento de su misién resistente,
defendiendo 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.

2. Condiciones de salubridad.

Deberdn mantenerse en buen estado las redes de servicio, instalaciones sanitarias, condiciones de
ventilacién 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 pudieran ser causa de infeccién
o peligro para las personas.

3. Condiciones de ornato.

Las fachadas de los elementos exteriores e interiores, medianeras, vallas y cerramientos de las
construcciones deberan mantenerse adecentadas, mediante la limpieza, pintura, reparacion o reposiciéon
de sus materiales de revestimiento.

Articulo 17. Construcciones e instalaciones fuera de ordenacion.

Cuando el deber de mantenimiento sefialado en los articulos anteriores recaiga sobre un edificio
fuera de ordenacion se estard a la regulacién que, para dicho régimen juridico establece la legislacion
urbanistica vigente y Normas Subsidiarias vigentes en el Municipio

CAPITULO V. ORDENES DE EJECUCION. PROCEDIMIENTO

Articulo 18. Incoacion del expediente de orden de ejecucion.
Los expedientes de érdenes de ejecucion de limpieza, conservacion y/o vallado total o parcial de solares
y de conservacion de construcciones e instalaciones podran iniciarse de oficio o a instancia de parte.
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Articulo 19. Tramitacion de la orden de ejecucién.

1. El Ayuntamiento, apreciada el incumplimiento de alguna de las obligaciones previstas en la presente
ordenanza, previo informe de los servicios técnicos municipales, notificara a quienes aparezcan como
titulares de los inmuebles afectados en los Registro Publicos que otorguen presuncién de titularidad y
en su defecto en cualquier otro de caracter publico, el inicio del procedimiento de Orden de Ejecucion
de las operaciones u obras necesarias para dar cumplimiento a lo establecido en la presente Ordenanza.

En los casos que sea necesario se procederd a la notificacion por medio de edictos en el «Boletin
Oficial» de la provincia de Toledo y, en su caso, en el tablon de anuncios del Ayuntamiento.

En la notificacion se detallara:

A) Identificacién del motivo que justifica la adopcion de la orden de ejecucion.

B) Operaciones que se integran en la orden de ejecucion y coste estimado de dichas operaciones,
segun informe técnico, que se adjuntard a la orden y se incorporara al texto de la misma.

C) Plazo previsto para su ejecucion, con advertencia de la posibilidad del Ayuntamiento de utilizacion
de los medios de ejecucién forzosa en caso de incumplimiento del obligado.

D) En caso de ser necesario, requerimiento para presentar, previamente al comienzo de las operaciones,
el correspondiente proyecto o proyectos técnicos.

2.Recibida la notificacién el interesado dispondra de un plazo de quince dias, el cual podra ampliarse
justificadamente por un tiempo que no exceda de la mitad de su duracién, para la formulacién de
alegaciones y aportaciéon de documentos, y en su caso, los proyectos antes referidos. La audiencia
comprendera también el coste estimado de las operaciones conforme a informe técnico, que sera el de
referencia en caso de posterior ejecucién forzosa.

3.Simultaneamente se notificara a las Administraciones afectadas, en su caso, bien por las actividades
que motivan la adopcion de la orden de ejecuciédn, bien por la ejecucion de la misma, a los efectos de
que puedan emitir informe en el plazo de quince dias.

4. A la vista de las alegaciones e informes que se aporten al procedimiento el Ayuntamiento dictard
resolucion sobre el contenido y condiciones de la orden de ejecucién que serd inmediatamente ejecutiva.

5. La persona destinataria de la orden de ejecucién debera abonar las operaciones de ejecucion
material de la orden de ejecucion y las tasas exigibles por su tramitacion. En los supuestos de ejecucién
subsidiaria el Ayuntamiento podra recaudar las anteriores cantidades por via de apremio.

Articulo 20. Ejecucién forzosa.

1. El incumplimiento injustificado de la orden de ejecucién en el plazo concedido habilitard al
Ayuntamiento a adoptar cualquiera de estas medidas de ejecucion forzosa:

- Ejecucién subsidiaria a costa del obligado, cuyo coste podra ser recaudado por via de apremio.

- Imposicion de hasta diez multas coercitivas con periodicidad minima mensual, por valor maximo,
cada una de ellas, del 10% del coste estimado de las operaciones ordenadas, segun informe técnico
elaborado conforme al articulo 21.1.B) de esta ordenanza.

- Las demds previstas en la normativa aplicable.

Articulo 21. Ejecucidn subsidiaria.

1. En caso de ejecucién subsidiaria el Ayuntamiento ejecutara dichos trabajos por si o a través de
contratacién con persona o empresa capacitadas, repercutiendo el coste de dichos trabajos al obligado,
pudiendo para ello utilizar la via de apremio.

2. Cuando fuere procedente se solicitara de la Autoridad Judicial, la autorizaciéon que contempla el
articulo 87.2 de la Ley Organica del Poder Judicial.

CAPITULO VI. REGIMEN SANCIONADOR

Articulo 22. Incoacion del expediente sancionador.

El incumplimiento de las obligaciones o prohibiciones contenidas en la presente ordenanza dara
lugar alaincoacion de expediente sancionador por infraccion urbanistica, que se regird por lo dispuesto
en el Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Ordenacioén del Territorio y de la Actividad Urbanistica en Castilla-La Mancha, asi como en el Decreto
34/2011, de 26 de abril, que aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica del mismo, con las
especificaciones establecidas en el presente capitulo.

Articulo 23. Sanciones.

1. Las infracciones por incumplimiento de la obligacion de limpieza de solares establecida en el articulo
9.2 de la presente Ordenanza se sancionaran con una multa de 150,00 a 1.000,00 euros. Se considerara
circunstancia agravante el incumplimiento en época estival, a partir del 1 de junio, por el mayor riesgo
de insalubridad y peligrosidad.

2. Las infracciones por incumplimiento de la obligacién establecida en el articulo 9.4 de la presente
Ordenanza se sancionaran con una multa de 150,00 a 1.000,00 euros.

3. Las infracciones por incumplimiento de la prohibicién de arrojar residuos establecida en el articulo
10 de la presente Ordenanza se sancionaran con una multa de 150,00 a 1.000,00 euros.

4. Las infracciones por incumplimiento de la obligacién de vallar establecida en el articulo 12 de la
presente Ordenanza se sancionaran con una multa de 150,00 a 1.000,00 euros. Su graduacion se llevara
a cabo en funcién de la entidad del solar y de la mayor o menor alteraciéon por impacto visual negativo
del paisaje urbano.
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5. Las infracciones por incumplimiento de la obligacion de reposicidon o reparacion del vallado
establecida en el articulo 14 de la presente Ordenanza se sancionaran con una multa de 150,00 a 1.000,00
euros.

6. Las infracciones por incumplimiento de las condiciones de seguridad establecidas en el articulo
16.1 de la presente Ordenanza se sancionaran con una multa de 150,00 a 1.000,00 euros.

7. Las infracciones por incumplimiento de las condiciones de salubridad establecidas en el articulo
16.2 de la presente Ordenanza se sancionaran con una multa de 150,00 a 1.000,00 euros.

8. Las infracciones por incumplimiento de las condiciones de ornato establecidas en el articulo 16.3
de la presente Ordenanza se sancionaran con una multa de 150,00 a 1.000,00 euros.

Articulo 24. Graduacién.

Se tendra en cuenta para graduar la cuantia de las multas la entidad del solar o edificacién o instalacion
afectados, la peligrosidad o riesgo ocasionado, la trascendencia para la salubridad y la reiteracién o
reincidencia de la conducta, sin perjuicio de la aplicacién de las demds circunstancias atenuantes o
agravantes previstas en el Decreto Legislativo 1 de 2010, de 18 de mayo, por el que se aprueba el texto
Refundido de la ley de Ordenacidn del Territorio y de la Actividad Urbanistica en Castilla-La Mancha y
en el Decreto 34 de 2011, de 26 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica
del mismo.

Articulo 25. Procedimiento sancionador.

El procedimiento sancionador se regira por lo regulado en el Decreto 34/2011, de 26 de abril, por el
que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica del T.R.L.O.T.A.U. y en lo no dispuesto por éste
por la normativa reguladora del procedimiento sancionador comun. Disposiciéon derogatoria:

Quedan derogadas las disposiciones municipales que se opongan a lo establecido en la presente
ordenanza.

Disposicién transitoria Gnica

El régimen sancionador en materia de vallado de solares se aplicara transcurrido un afio desde la
entrada en vigor de la presente Ordenanza.

Disposicién final

La presente Ordenanza entrara en vigor una vez publicado completamente su texto en el «Boletin
Oficial» de la provincia de Toledo y haya transcurrido el plazo de quince dias habiles desde dicha
publicacion, conforme a lo dispuesto en el articulo 70.2 de la Ley 7 de 1985, de 2 de abril, requladora de
las Bases del Régimen Local.».

Contra el presente acuerdo, se interpondra recurso contencioso-administrativo, ante la Sala de
lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Castilla-La Mancha con sede en
Albacete, en el plazo de dos meses a contar desde el dia siguiente a la publicacion del presente anuncio,
de conformidad con el articulo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccion Contencioso-
Administrativa.

Novés 13 de julio de 2016.-El Alcalde, José Hernandez Garcia.

N.2.-4256
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