SUPUESTOS PRACTICOS. DEBERES DE CONSERVACION. ORDENES DE EJECUCION Y
DECLARACION DE RUINA CONFORME A LA LEGISLACION BASICA ESTATAL Y AUTONOMICA.

SUPUESTO PRACTICO 1: EDIFICACIONES SIN TERMINAR:
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919 Galle Revolucion Francesa “ Cerrar Street
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Edificio en A Coruiia, ejecutado con licencia del afio 2008 en base al PGOM de 1998.

En construcciéon hasta el afio 2010 y luego paralizado. La promotora entré en Proceso de
Concurso de Acreedores.

Edificio incluido en un API (Area de Planeamiento incorporado) en el PGOM 2013, con la
siguiente ficha:
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SUPUESTOS PRACTICOS. DEBERES DE CONSERVACION. ORDENES DE EJECUCION Y
DECLARACION DE RUINA CONFORME A LA LEGISLACION BASICA ESTATAL Y AUTONOMICA.

AREA DE PLANEAMIENTO INCORPORADO: Parque
: 20 : W

Cuestion:

Ampito:

2629

SUELD URBANC CONSOLIDADOC. Parue del Viofo.

Plansamlsnto Saslco del Area:

Refaranclan o @ clon: Fecha de
Expadients: - aprobaclon:
PGCOM Do o/I0es
llos yio
Refsranclan o elon: Facha g8
Expadients: - aprobaclon:
EDD 7o Lt -]
Estudlo de Detalle an Poligong
2 del APE Fa.0oal PGOM
EDD 802 Texto Refundido del Estudio de 0E/07i2004
Detalle 2n gl ARP FE01Poligone
*Pamue de Vioflo™
ECD Bi0s Modficacion puntual parcial del 020412007
Estudlo de Detalle del Poligana
FEDipreviamente aprobade con
caracter definitvo poracueno de
S7/2004-Texto Refundido gel
Estudio de Detale 2n el “Panque
deWiofio”
Deter com t PGOM 2013

Modficacién de la delimitacion dal API

Procedimiento administrativo para promover la terminacién/demolicidn del edificio.

Haz un esquema de las acciones a desarrollar.
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SUPUESTO PRACTICO 2:

En el mismo ambito, en el API N26 con el mismo planeamiento en vigor, la siguiente
edificacion:

18 l:' W Cerrar

Cuestion:
Procedimiento administrativo para promover la terminacién/demolicién del edificio.

Haz un esquema de las acciones a desarrollar.

Noviembre 2019. Pagina 3|13



SUPUESTOS PRACTICOS. DEBERES DE CONSERVACION. ORDENES DE EJECUCION Y
DECLARACION DE RUINA CONFORME A LA LEGISLACION BASICA ESTATAL Y AUTONOMICA.

SUPUESTO PRACTICO 3: ACCESIBILIDAD

Edificacion con diez viviendas en la que existe un problema de accesibilidad con mas de 8
peldafios en el portal e imposibilidad de hacer rampa interior y tres peldafios en donde se
ubica la puerta del portal. Existe un sdtano inferior. Un vecino con discapacidad necesita
recorrido accesible.

\

: "lm -.u,..-. \\\\\\\\\\\'\\ -

Cuestiones:
1. ¢Se puede plantear la ocupacion de la via publica para hacer una rampa exterior?.

Se llega a una solucidn técnica viable con la construccién de una rampa. Tenemos una
comunidad de 10 vecinos. Cada vecino paga 12 cuotas de 50 euros al mes, es decir, 600 euros
al afo. Si sumamos las cuotas de los 10 vecinos en un ano, son 6.000 euros. La obra cuesta
5.000 euros.

2. ¢Se puede hacer la obra sin acuerdo de la comunidad?
3. Sila obra cuesta 10.000€ es necesario el acuerdo de la comunidad?.

Noviembre 2019. Pagina 4|13



SUPUESTOS PRACTICOS. DEBERES DE CONSERVACION. ORDENES DE EJECUCION Y
DECLARACION DE RUINA CONFORME A LA LEGISLACION BASICA ESTATAL Y AUTONOMICA.

SUPUESTO PRACTICO 4: DEBER DE CONSERVACION.

En el municipio existe deshabitado un edificio, que se encuentra sujeto por el Plan General
Municipal de Ordenacidn Urbana a proteccion por interés patrimonial catalogado e incluido en
un Conjunto Histdrico Artistico como BIC (Bien de Interés Cultural), y que amenaza peligro de
desprendimiento de parte de uno de sus balcones.

aYaYall~ - a

Ante el riesgo inminente que supone para los usuarios de la via publica los riesgos senalados,
;como ha de actuar el Ayuntamiento?
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SUPUESTOS PRACTICOS. DEBERES DE CONSERVACION. ORDENES DE EJECUCION Y
DECLARACION DE RUINA CONFORME A LA LEGISLACION BASICA ESTATAL Y AUTONOMICA.

SUPUESTO PRACTICO 5: DEBER DE CONSERVACION.

Edificacion en estado de ruina, incluido en el catalogo de proteccién del PGOM con la siguiente
ficha:

DENOMINACION:  Edificio de vivendas Ficha ne: 10-002-2

localizacion:  Avda. General Sanjurjo, 182

Flanonz: 010

Folla ne: 069
Tipoloxia: Edificic entre medianeiras M2 de plantas: 2/3
Data de construccion: 1925 Estilo- Modemista
Autor: Ampliacidns, Antonio Lopez Fernandez
Materiais fachada: Revoco pintada. Carpinteria de madeira.
Caracteres 5ingular5: Abundancia de elementos decorativos.
Estado de conservacion: Male Propiedade: Privada

Proteccidn existente: Incluido no Catilogo do PXOU 1088

OBSERVACION DO INTERESE
| B N S S S S S S S S S S S S S S -

Interese de caracter histdrico: Representante da arquitectura de principios de século

Interese de caracter arqu'rl:ectc':nico: Fermoso exemplo de arguitectura cheo de detalles e elementos
decorativos. Apréciase a influencia do arguitecto Pedro Marino

Interese de caracter urbanistico:- Edificic que se inserta na que foi saida da cidade.

Uso orixinal: Residencial - comercial
Uso actual
planta 12:
Planta baixa: MNon Residencial (Local comereial)
Planta tipo: Residencial (Vivendas)
Interése de caracter funcional: Edificio en plena uso perfectamente adaptado 0 mesma.
[T
S —————— T 11,1
TN et dnnt "
Observacions: p—yr
definitivaraentn por la Orden de 500000
i iGn: de b CMATI, o gee s ioogemn
Mivel de proteccion: [} ke Py
Ordenanza de aplicacion: 23 i Coraia 1 16 e mage de 100
[ Dl Maver
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SUPUESTOS PRACTICOS. DEBERES DE CONSERVACION. ORDENES DE EJECUCION Y
DECLARACION DE RUINA CONFORME A LA LEGISLACION BASICA ESTATAL Y AUTONOMICA.

FOTOGRAFIA
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Ayuntamiento de A Corufia
Concello de A Corufia
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- Nivel Il - Proteccidn estructural: Los bienes incluidos en este nivel de proteccién se
recogen en el Catdlogo de Elementos y Edificios Protegidos. Este nivel
estd formado por edificios en los que inferesa conservar infegramente
alguno o algunos de sus elementos como son la fachada, excepto en
casos justificados por la ausencia de caracteristicas composifivas o
constructivas propias del fipo edificatorio correspondiente, su envolvente,
los patios interiores los elementos esfructurales y tipoldgicos bdsicos y su

distribucién de espacios

—12.- Proteccion estructural E—

a)- Obras permitidas.

Se consideran obras preferentes las de restauracidn, conservacion, consolidacian vy
rehabilitaciéon, debiendo mantener sus fachadas y formacién de cubierta, asi como
sus elementos estructurales (estructura, forjados, formacion de cubierta, escaleras v
ofros elementos de interés). Las cbras de reestructuracion se autorizaran de hecho
excepcional, limitadas a los elementos estrictamente necesarios por su mal estade
de conservacion o pérdida de funcionalidad, y de manera justificada, sin suponer
riesgo de péerdida o dafio de los valores gque motivan la proteccion estructural del

edificio o elemento.
Se prohibe expresamente el vaciade del edificio.

La Administracion murnicipal pedra autorzar, en casos debidamente jusfificados,

cambios parciales en la utilizacion de materiales.

Deberan conservarse |las fachadas del edificic a la calle v a los palics de manzana,
excepto en casos justificados por la ausencia de caracteristicas compasitivas o

constructivas propias del fipo edificatorio correspondieh’re.

Las nuevas soluciones constructivas interiores (sisternas de parficiones, acabados e
instalaciones) asl como la nueva organizacion espacial y funcional interior deberan
ser compatibles con la capacidad resistente de la estructura protegida v procurar
una adecuada integracion arquitecténica entre los elementos o sistemas que se
conserven y los de nueva construccién. Los cambios parciales en la ufiizacién de
materiales asi como los refuerzos de estructuras protegidas., podran ser autorizados
por la Consellera de Cultura, previa justificacion de la exigencias que motiven dicha
necesidad ([estade de conservacion, infreduccion de nuevas cargas

cuantitativamente superiores a la capacidad resistente de la estructura, etc).
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b)- Alineaciones de la edificacion.

La cbligatoriedad de mantener el edificic determina la conservacion de las
dlineaciones exteriores e interiores existentes, asi como las tapias y cemramientos de
las zonas no edificables, salve en el casc de obras de ampliacion sefialadas

expresamente en el aparfado anterior.

c)- Uses.

La inclusién de un edificio en el nivel de Proteccion Estructural supone, en general, &l
mantenimiento de los usos existentes o la fransformacion en las condiciones que

para los usos en la zona determina el Plan General.

En ningdin caso la aceptacion genérica para un nuevo uso en las condiciones
expresadas en el parrafo anterior podra justificar unag intervencion que afecte o
desvirfle elementos protegidos basada en la necesidad de adecuacion del edificio

o parte de &l para la implantaciéon del nuevo uso.
El propietario tiene un inquilino en la planta baja.
Posibles actuaciones para su conservacion.

¢Se le podria aplicar el canon de inmuebles en estado de abandono que recoge la nueva Ley de
Rehabilitacion de Galicia?

Actuaciones con el inquilino.
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SUPUESTO PRACTICO 6: NOVEDADES NUEVA LEY DE REHABILITACION DE GALICIA.

Un particular interesado en la recuperacién de un nucleo rural tradicional en Orense, para
realizar una actuacidn etnografica destinada a turismo rural. El nicleo esta constituido por 15
edificaciones todas ellas en estado de abandono.

La mayoria de ellas provienen de herencias fragmentadas y con varios propietarios.

Cuestion: Posibilidad de actuacidn para el interesado en base a la nueva ley de Rehabilitacion.
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SUPUESTOS PRACTICOS. DEBERES DE CONSERVACION. ORDENES DE EJECUCION Y
DECLARACION DE RUINA CONFORME A LA LEGISLACION BASICA ESTATAL Y AUTONOMICA.

SUPUESTO PRACTICO 7: NOVEDADES NUEVA LEY DE REHABILITACION DE GALICIA.

Casco histoérico. En una parcela del perimetro del Casco Histdrico, en Proteccion ambiental
grado 3 se pretende hacer una nueva dotacién publica y liberar el suelo de edificacidn. La
parcela de 2.000 m2 cuenta dentro del ambito del Plan Especial en el que esta incluido, con un
aprovechamiento urbanistico de 1m2/m2 para una nueva edificacion con frente al viario y con
unas condiciones de edificacion tipoldgicas muy concretas.

T IH \
LITAA \

CATALOGACIO

INTEGRAL
ESTRUTURAL
AMBIENTAL GRADO 1
AMBIENTAL GRADO 2
AMBIENTAL GRADO 3

Posibilidades de ordenacion. éSeria posible plantear un ambito de gestién discontinuo con una
zona exterior para materializar el aprovechamiento urbanistico? Si es asi, mecanismo para
introducir esa solucion.

éSeria posible plantear un aparcamiento privado en subsuelo para los residentes en la parcela
que se prevé ceder para dotacién publica?
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SUPUESTOS PRACTICOS. DEBERES DE CONSERVACION. ORDENES DE EJECUCION Y
DECLARACION DE RUINA CONFORME A LA LEGISLACION BASICA ESTATAL Y AUTONOMICA.

SUPUESTO PRACTICO 8: NOVEDADES NUEVA LEY DE REHABILITACION DE GALICIA.

Casco histérico. Esta delimitada un Area de Rehabilitacién Integral (ARI) en la que se pretende
obtener una nueva dotacién publica en superficie y un aparcamiento en subsuelo para
residentes en una manzana completa en la que existen 6 parcelas con la siguiente
configuracion fisica:

De las seis parcelas existe una parcela vacante y el resto esta edificada con las siguientes
superficies construidas y nimero de propietarios. Estimamos que en cada una de las parcelas
los propietarios tienen la misma cuota de propiedad del inmueble. Asi mismo las edificaciones
en funcion de su estado de conservacion tienen una valoraciéon de mercado.

De esta forma tenemos:

Superficie Parcela [Superficie

Parcela (m2) construida (m2) numero propietarios |Valor de mercado
1 200 800 4 600.000,00 €

2 300 200 2 300.000,00 €

3 400 200 1 250.000,00 €

4 400 900 3 600.000,00 €

5 400 0 1 150.000,00 €

6 300 200 2 350.000,00 €

2000 2.250.000,00 €

Noviembre 2019. Pagina 12|13




SUPUESTOS PRACTICOS. DEBERES DE CONSERVACION. ORDENES DE EJECUCION Y
DECLARACION DE RUINA CONFORME A LA LEGISLACION BASICA ESTATAL Y AUTONOMICA.

Realizar una operacion de reparto de beneficios y cargas para liberar el suelo, en la que se
plantea un convenio con los propietarios y/o una sustitucion forzosa, para lo que se prevé que
la edificacion se sustituya por esta otra:

Para ello se plantea una equidistribucidn de beneficios y cargas para adjudicarle a cada
propietario un porcentaje de la parcela de resultado

Cuestiones:

- Realizar el calculo de las cuotas de adjudicacidn de la nueva edificacidn a cada
propietario segun la Ley del Suelo de Galicia.

- Realizar el calculo de las cotas a cada propietario en funcion del valor de mercado y las
cuotas de propiedad.

- Compara los resultados.

En las edificaciones existe un arrendamiento de una vivienda con un contrato del afio 1963 y
con una renta actual de 70,08€/mes. El estado es regular-defectuoso.

Existe también una actividad de hosteleria en uno de los bajos. Presenta unos beneficios
anuales de 30.252,09€ del afio 2017. Tiene personal contratado con un coste anual de 70.190€

- Calcula el valor de la indemnizacion del arrendamiento.
- Procedimiento de actuacion con respecto a la actividad y coste.
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