Ajuntament

ORDENANCA MUNICIPAL SOBRE LA INSPECCIO TECNICA
D'EDIFICIS

EXPOSICIO DE MOTIUS

La legislacio urbanistica ha regulat des dels seois el deure de mantenir en condicions de
seguretat i salubritat les edificacions, instaidas i terrenys, com un interes juridicament
protegit per I'ordenacié juridica i per tal d’evitascs per a les persones i béns. Aquesta
reglamentacio no és actual, ja que el deure esifartaa part del contingut del dret de
propietat i la seva actualitzacié o necessitataaptiment depenen de la transgressié del dit
interes.

La configuracié del deure de conservacio ha seguod evolucio paral-lela a la del
desenvolupament teoric de les potestats admiri&sat a la del sistema de distribucié del
poder territorial que, des de l'aprovacio de la €iucié espanyola, confereix capacitat
legislativa a les comunitats autdnomes i potesglamentaria a les corporacions locals. Es en
aquest ambit en que s’ha d’entendre immers el qdeigTn denominar “sistema normatiu de
proteccid urbanistica”, a la cuspide del qual ebdrla legislacié basica estatal, i en el
desenvolupament de la qual intervenen les admagisiis autonomiques i en qué les
administracions municipals, tancat el sistema, e i executen el disposat per les altres
dues administracions.

L’Ajuntament de Palma, exercint la potestat reglaiaiea que deriva de la seva autonomia
administrativa, i executant les competencies qumatgria urbanistica li confereixen la Llei

7185, de 2 d’abril, reguladora de les bases denrdggal, amb la seva modificacio per la Llei

57/03, de mesures per a la modernitzacié del goloema, el text refés de les disposicions
legals vigents en materia de régim local, aprowat Reial decret legislatiu 781/86, de 18
d’abril, la Llei 10/90, de 23 d’octubre, de disai@a urbanistica de la Comunitat Autbnoma de
les llles Balears, va aprovar I'Ordenanca municgedre proteccio d’edificis, que va entrar
en vigor el 22 de desembre de 2004 i fou modifigaelaPle de I’Ajuntament en data 21 de
desembre de 2006, quant al contingut de la seyp®sl=0 transitoria primera, prorrogant els
terminis per a una aplicacio progressiva de I'Oathea.

L’entrada en vigor de la Llei 23/2006, de 20 deedasre, de capitalitat de Palma de
Mallorca, i la Llei 20/2006, de 15 de desembre, iwipal i de regim local de les llles Balears,
reforca la cobertura legal de I'Ordenanca en estghk les ordenances municipals poden
regular I'obligacié d’acreditar periodicament lagseetat de I'immoble i I'existéncia d’'una

polissa d’asseguranca de I'edifici que sigui sefitiper cobrir aquestes contingencies.

Al mateix temps la Llei 23/2006, de 20 de desembeecapitalitat de Palma de Mallorca,
regula també les consequéncies de l'incomplimentpaet dels propietaris de les ordres
d’execucié que dicti 'Ajuntament a fi de mantemils terrenys, les urbanitzacions i les
edificacions en condicions de seguretat, salubritehament public establint un sistema de
multa coercitiva del deu al vint per cent del valerles obres que sigui necessari realitzar per
complir els requisits anteriorment esmentats, gua sotificada amb I'atorgament d’un ultim
termini amb advertiment de I'execucié subsidiariaosta de la persona propietaria, si no
repara les deficiéncies dins aquest ultim termini.
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Per tot aix0, es fa necessari revisar I'Ordenanfiad@adaptar-la al contingut normatiu de la
Llei, previst als articles 83 i 84, de manera gaisubstitueixi el sistema sancionador previst a
I'Ordenanca per estar en consonancia amb la Lletagétalitat, que preveu un sistema de
multa coercitiva perd no un procediment sancionadob tipificacio d’infraccions per als
casos d’'incompliment de les ordres d’execucio diesgper I'Ajuntament. Igualment, i fent as
de I'habilitacié legal de I'esmentada Llei de cafiiait perqué les ordenances municipals
estableixin I'obligatorietat de la presentacio diasts informes d’inspeccié de forma
periodica, com a pas previ per valorar la posséitie dictar tal volta una ordre d’execucid, i
a fi de garantir el compliment de 'esmentada @iig s’acudeix al mateix sistema de multes
coercitives per aconseguir la presentacié de Fimtm

Per assolir els esmentats objectius, i alhora iadlabjecte de I'Ordenanca, sempre dins el
marc juridic de la proteccidé de I'edificacio peritaw riscs per a persones i béns, es creu
necessari regular en aquesta Ordenanca Unicametduet de la propietat d’aportar uns
informes técnics de les seves edificacions amletagicitat que s’estableix a I'esmentada
Ordenanca, a fi d’aconseguir una prevencié nedassafda seguretat de determinats elements
exteriors i d’estructura dels edificis.

La necessitat d'aquesta Ordenanca s’accentuaisi ncompte la importancia del patrimoni
historic artistic existent al nucli antic de Palmtambé del desenvolupament urbanistic dels
altims anys, especialment els anys seixanta, cogorsequencia del fenomen turistic.
Efectivament, la nostra ciutat, com a municipi dtici ha de vetllar pel compliment de
I'obligacié de mantenir en bon estat de conservatsd®éns immobles, destinats a habitatges,
i també els establiments dedicats a la indUstrialéi@ i la seva oferta complementaria, sense
oblidar la defensa del nostre patrimoni.

Igualment es considera que, d'acord amb la normatitada i el vigent text refés de la Llei
del sol, aprovat per RD Legislatiu 2/2008, de 20jwey, es poden recollir també altres
consequencies de la no presentacié voluntariaimferine d’inspeccio d’aquells edificis dels
quals es detecti un mal estat de conservacié quassliadopcio de mesures correctores, en el
cas que aquestes mesures siguin incomplides. Emtef que suposa l'incompliment del
deure de rehabilitacid, element integrant de laifusocial de la propietat, i del qual es poden
derivar, a més de les mesures esmentades, alsesota I'expropiacié de I'edificacio o la
seva venda o substituci6 forcosa en la forma ptaeeis la normativa d’aplicacio.

D’altra banda, i havent finalitzat ja el primerrteni atorgat per I'Ordenanca en vigor per a la
seva aplicacié gradual, i aproximant-se al tancardehsegon periode amb un resultat més
baix del desitjat, es proposa un nou escalonamnmeha@icacié de I'Ordenanca, fent-nos eco
també de les peticions del col-lectiu tecnic atepta poder assumir les peticions d’encarrec
gue tenen assignades per tal de realitzar elsm&f®d’inspeccié. L'esmentat escalonament es
fa en funcio del nombre d’edificis obligats a laspeccio periodica per any d’edificacio,
agrupant-lo de manera que sigui assumible peetstisiteressats.

Per tot el que s’ha expressat es proposa el setgxnt

ARTICLE 1. Objecte de I'Ordenanca i obligats a la pesentacié de l'informe
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L’objecte d’aquesta Ordenanca és la regulacio delijacio formal dels propietaris dels
edificis i construccions d’'una antiguitat supeovint-i-cinc anys de presentar periodicament
un informe d’inspeccio técnica en el qual es famstar I'estat de seguretat dels elements
exteriors d’aquells, tals com facanes limitrofesspais d’Us public i cobertes, aixi com de les
seves estructures. L’esmentat informe s’ha d’acerygrad’'una asseguranca de I'edifici que
cobreixi la responsabilitat civil per possibles ykarma tercers causats pels elements citats i
objecte d’inspeccid. Tot aixd sense perjudici d=iré general de conservacio i manteniment
de les edificacions i construccions per part dels gropietaris a tothora per evitar situacions
de perill per a persones i béns. L’Ajuntament eemea la potestat de requerir en qualsevol
moment a la propietat de qualsevol edificaci6 ostmcio la presentacié d’'un informe
d’'inspeccio tecnica d'edificis ateses les raons seguretat apreciades a un expedient
administratiu tramitat a I'efecte.

En els casos de finques constituides en regim ol@igtat horitzontal el compliment de les
obligacions contingudes en aquesta Ordenanca, gfeati elements comuns de ['edifici,
correspon a la comunitat de propietaris, de confatnamb la normativa reguladora de la
materia.

ARTICLE 2. Forma i contingut de I'informe

L’informe d’inspecci6 tecnica d’edificis, que ha se&r emes per un técnic competent d’acord
amb la Llei 38/1999, d’'ordenacié de l'edificacioaltra normativa vigent en la mateéria,
consisteix en un informe basat en una inspeccigal/sobre I'estat de seguretat dels elements
exteriors dels edificis i construccions tals congafses limitrofes a espais d’Us public i
cobertes, aixi com de les seves estructures, gnatles faci constar la preséncia de signes
externs que denotin I'existencia de processos q@gittd que puguin significar un perill per a
persones i béns.

L’informe s’ha d’ajustar al model el contingut minide referéncia del qual s’aporta com
annex a la present Ordenanca i s’ha d’acompanyar gdlanol de situacio i fotografies
interiors i exteriors de I'edifici, que en tot daa de comprendre totes les lesions detectades.
S’ha de presentar visat pel col-legi professionaiesponent, per duplicat i acompanyat d’'una
altra copia en CD en format PDF.

L’esmentat annex recull I'informe dividit en trearts: apartat I. informatiu (edifici, propietat,
incidencies); apartat II: de diagnosi (dades dahiteinspector col-legiat, analisi de I'estat de
conservacio de I'immoble, verificacions d’inspecwoexigibles per una altra normativa,
conclusions sobre l'estat de conservacié de l'edifplanols de situacid, documentacio
fotografica, fitxes d’inspeccid); i apartat Ill:abres realitzades derivades de l'informe (dades
del tecnic col-legiat que ha intervingut en leseslite conservacio si n’hi hagués, actuacions
previes, resultat i justificacié de les mesureseal#ficacié adoptades, descripcio de les obres i
mesures de caracter urgent realitzades, autowtzscadministratives, sol-licitud d’ajuda
fiscal i observacions). L'apartat Il pot presersar posteriorment si les obres derivades de
'informe encara no s’haguessin realitzat en el moimde la presentacio de l'informe
d’inspeccio (apartats | i Il). Aquest apartat Itl cal presentar-lo si I'informe és favorable.
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L’asseguranca de I'edifici es presentara juntaraemb I'informe favorable. En cas d’informe
desfavorable amb resultat d’obres es podra apattafinalitzacié de les mateixes per tal que
es pugui donar per complimentat el deure de coasgrv

ARTICLE 3. Consequencies de la presentacio de I'iofme i de 'asseguranca

Una vegada presentat a I'’Ajuntament linforme icteditacio de I'existencia de polissa
d’asseguranca en les condicions assenyaladedialédr d’aquesta Ordenanca i, després de
la comprovacio del seu contingut formal i materi&ls requeriments que s’hagin de fer per a
la seva complecio, si s’escau, que es faran d’aamar les normes que regulin el procediment
administratiu aplicable en cada moment, es proaeiictar la corresponent resolucio per a
la seva inscripcié formal en el Registre d’inforndéaspeccio técnica d’edificis.

Si l'informe esmentat no és favorable i se’'n deri@anecessitat de dur a terme obres de
conservacio i/o seguretat compreses en els supfisite 5¢, el propietari ha de sol-licitar
llicencia per a la seva execucio en el termini nmaxlie sis mesos comptats des de la data
d’entrada a I'Ajuntament de I'informe d’inspeccichica de I'edifici, les haura d’executar en
els terminis que s’indiqui a la llicencia, i aportseguidament I'apartat Il de l'informe
d’inspeccio completat.

En el cas que en el moment de realitzar-se I'infbea conclogui la necessitat de realitzar
mesures de verificacié per determinar I'abast dddsions dels elements constructius objecte
d’inspeccio (suposit 3 de l'apartat Il de I'annegquestes es poden realitzar des de la
presentacio a I'Ajuntament de l'apartat Il esmenggortant en un termini maxim de dos
mesos des de llavors la complecié de I'informe dadt el suposit de I'annex en que hagi
d’incardinar-se I'edifici, en consideracié a la segjat dels esmentats elements constructius.
Mentre aix0 no sigui aixi, no es tindra per condlogorme d’inspeccio, i per tant estara
sotmes al regim que regula la seva no presen&tiéls termes prevists a 'article 6.

Si de I'informe d’inspecciod tecnica d’edificis esrtva la necessitat de dur a terme obres i/o
mesures de caracter urgent es poden realitzamgpdiea d’'una ordre d’execucié dictada per

I’Ajuntament després d’informe urgent dels sente@ics municipals, sense perjudici que la

propietat de I'immoble afectat pot aportar en gesdé moment la documentacié técnica

necessaria per obtenir llicencia d’obres o instaa ardre d’execucio per a les esmentades
obres.

El procediment per dictar I'ordre d’execucié copesent i les consequéencies del seu
incompliment es regularan per la normativa vigemtl& materia en cada moment, amb
I'aplicacié de les mesures pertinents, tals comtasul altres mesures cautelars, aixi com
I'execucié subsidiaria de les obres a costa delgiptaris dels immobles afectats.

Una vegada executades les obres derivades derfiiafa’inspeccié técnica d’edificis es
poden sol-licitar i fer efectius els ajuts establex les corresponents ordenances fiscals,
aportant per a aixo completat I'apartat 11l deftirme d’inspeccié.

Amb la notificacio del decret d’inscripcié de I'mime d’inspeccio favorable de I'edifici en el
Registre d’'inspeccio tecnica d’edificis (supositis2lde I'annex), s’acompanyara una plantilla
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en paper de la placa distintiva de la inscripcegons el model que figura a I'annex de la
present Ordenanca, amb la data del decret d'ingérimim. de decret, num. d’expedient,

data de renovacio i adreca de I'immoble. Aquekdagptindra les caracteristiques previstes a
I'annex i es col-locara a la fagana de I'edificiuemlloc visible des de la via publica.

Igualment, amb I'aportacié de I'apartat Ill de famme, en el cas que l'informe conclogui
amb la realitzaciéo d’obres necessaries per garéamtgeguretat dels elements constructius
objecte d’'inspeccid, ja sigui mitjancant la cona@siéuna llicencia urbanistica o mitjancant el
compliment d’una ordre d’execucid, s’acompanyaeamientada plantilla als efectes prevists
a I'apartat anterior.

ARTICLE 4. Termini de presentacio de lI'informe i dela seva renovacio

Els propietaris han de presentar en I'Ajuntamembfdrme tecnic objecte d’aquesta
Ordenanca, acompanyat de I'asseguranca correspdimsnfany natural en qué I'edificacio
assoleixi I'antiguitat de vint-i-cinc anys, sensa&jpdici dels terminis que s’estableixen a la
disposicio transitoria primera per a I'aplicacie@snada de la present Ordenanca.

L’informe esmentat s’ha de renovar cada deu angsd#ela seva inscripcié al Registre
d’inspeccio tecnica d’edificis.

Als sols efectes prevists en aquesta Ordenancauells propietaris d’edificis que, amb
independéncia de la seva antiguitat, hagin est@ctab d'una rehabilitacié integral que
cobreixi els elements constructius objecte dedlimfe previst en aquesta Ordenanca, se’ls
tindra per complit el seu deure de conservacio.

Aquests extrems han de ser acreditats conveniehipeerun técnic competent, fent constar
també les circumstancies descrites a larticle Rartat 3r, relatives a autoritzacions
municipals concedides, certificacions municipalecdbament de les obres quan siguin
requerides, i aportacio de polissa d’asseguranckediici, que en garanteixi la seguretat
davant tercers en els termes establerts en agDed¢@anca. En aquests suposits la data del
certificat municipal de final de I'obra de rehatzitio integral es tindra com a data d’inici de
I'antiguitat de I'edifici als efectes d’aquesta ®ndnc¢a i s’haura de presentar informe
d’inspeccio tecnica d’edificis als vint-i-cinc anges d’aquella data.

ARTICLE 5. Registre d’'informes d’inspecci6 técnicad’edificis

Als efectes prevists en aquesta Ordenanca es tuimdstun Registre public d’'informes
d’inspeccio tecnica d’edificis en el qual quedaoastancia de la data d’inscripcié de cada
informe relatiu a cada edifici que es presenti ofd@amb el que estableix aquesta Ordenanca.

ARTICLE 6. Consequéncies de lincompliment dels dees de conservacio dels
immobles

Tramitacid: Servei d'Inspeccié Tecnica d’Edificis (Departament de Disciplina i Seguretat dels Edificis).
Av. Gabriel Alomar i Villalonga, 18, 2a planta (edifici Avingudes) 07006 Palma.
Tel. 971 22 59 00. Ext. 8185-8190-8300. Fax 971 44 94 02. www.palmademallorca.es

MODEL NORMALITZAT (VERSIO 2.0 [22/01/2009])




Ajuntament

La no presentacio voluntaria de I'informe i de $aguranca objectes d’aquesta Ordenanca per
part de la propietat de I'edifici i responsable dempliment de les obligacions establertes en
aquesta Ordenanca, dins els terminis establerta p0, pot donar lloc a la imposicio d’'una
multa coercitiva de 600 € per cada part determimpeaconformi I'edifici, independentment
del seu Us, ja sigui habitatge, local o altresssetue se superi el limit establert per la
legislacié vigent.

No poden concedir-se ajuts a la rehabilitacié totglarcial dels edificis sense complir amb
I'obligacié de presentar I'informe de la inspectéznica d’edificis en els termes i terminis
prevists en aquesta Ordenanca.

Aixi mateix, I'incompliment del propietari en l'amditacié periodica del bon estat de
conservacio del seu immoble, juntament amb la cowgmié municipal del mal estat de la
seva conservacié i manteniment, pot donar lloc, és,ma les mesures cautelars i
complementaries seguents:

a. Suspensio total o parcial a l'exercici d'actits comercials, industrials i
professionals i de serveis, autoritzacions, persjismncessions o qualsevol altre titol
administratiu, aixi com la de I'habitabilitat deedfifici, fins que no s’adoptin les mesures
correctores proposades per ’Administracid6 munigipan la forma prevista a la legislacié
vigent

b. L'incompliment de la propietat en I'adopcio lés mesures correctores proposades
per '’Administracié municipal, a més d’altres messprevistes a la normativa vigent, pot
donar lloc als procediments d’execucio forgosa igteva la normativa en vigor, entre els
quals es troben els d’execucié subsidiaria de Bmeatades mesures correctores o les
d’expropiacio, venda o substitucid forcosa per mpbment dels deures referents a la
rehabilitacio, incompliment de la funcié social te propietat, en la forma i condicions
prevists a la legislacié vigent sobre regim dala@iordenacio territorial i urbanistica.

DISPOSICIO ADDICIONAL

Unica. En desenvolupament de la present Ordenagggpoden establir convenis amb
institucions, col-legis professionals, associacioesipresarials, federacions 1 altres
associacions que permetin la conjugacio dels isseepublics i privats dins els limits del seu
text.

DISPOSICIO TRANSITORIA
Terminis d’aplicacio progressiva

Als efectes de facilitar I'aplicacié de I'Ordenanda forma progressiva, s’estableixen els
seguents terminis per a la presentacio dels infetéenics d’edificis, en funcié de I'any de la
seva construccid, i sense perjudici del deure |pgamanent de mantenir els edificis en
condicions de seguretat, salubritat i ornamentipiibl

Edificisanteriorsa 1900 i/o catalogats... .......ccccceereenee.. finsel 31/12/2009
Edificisentre 1900 i 1910........ccoccemiinernererneeneenee e finsel 31/12/2010
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Ajuntament de Palma
Edificisentre 19111 1930.......ccccceevcveeeeiiieiee e finsel 31/12/2011
Edificisentre 1931 1 1940........coeeeiieiieeeeeeeeeeee e fins e 31/12/2012
Edificisentre 19411 1950........cccccecvieeeieieeieeeeieeee e finsel 31/12/2013
Edificisentre 1951 1 1960.........ccevveviiiieeeieeeeeeeeeeeeeesnenees fins el 31/12/2014
Edificisentre 1961 1 1965.........ccccocvveeeeveceiee e finsel 31/12/2015
Edificisentre 1966 i 1970.........coevveeeiiieeeiieeeeeeeeeeeeesnenees fins e 31/12/2016
Edificisentre 19711 1980........cccceecvveeeevcieiee e finsel 31/12/2017
Edificisentre 19811 1993.......cooveiiiieeeieeiiee e e eeeeireeeeee e fins el 31/12/2018

DISPOSICIO DEROGATORIA

Queda derogada I'Ordenancga municipal sobre prateteldificis, aixi com totes les normes
municipals, de rang igual o inferior, que s’opasila present Ordenanca

DISPOSICIONS FINALS

Primera. En tot el que no estigui previst a la gmeOrdenanca hom s’ha d’ajustar al que
disposa la normativa de regim local i qualssevtiesal disposicions de caracter general,
autonomic i/o municipal que resultin d’aplicacio.

Segona. Entrada en vigor.

La present Ordenanca entrara en vigor una vegdueada al BOIB.
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