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Ordenanca municipal reguladora dels informes d’avaluacié d’edificis de Sant
Josep de sa Talaia

PREAMBUL

El Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s’aprova el Text refés de la
Llei del sol i rehabilitacié urbana, que recull la regulacié de la Llei 8/2013, de 26 de
juny, de rehabilitaci6é, regeneracid i renovacié urbanes, en compliment dels
compromisos internacionals assumits per I'Estat, i de les Directives europees
2010/31/UE i 2012/27/UE en materia de sostenibilitat dels teixits urbans, recull
I'obligatorietat de redaccio i presentacio de I'informe d’avaluacié d’edificis (IAE), com a
instrument d’'informacié i foment del compliment de les obligacions basiques establides
i legalment exigibles als propietaris dels immobles de mantenir-los en les degudes
condicions de conservacio, eficiencia energética i accessibilitat. L'aplicacié d'un
enfocament comu en la certificacio d’eficiéncia energetica d’edificis i la inspecci6 de les
instal-lacions de calefaccié i aire condicionat, a través d'especialistes qualificats o
acreditats, la independéncia dels quals ha de garantir-se basant-se en criteris
objectius, permet harmonitzar els esforgos fets pels estats membres en el terreny de
I'estalvi energétic en el sector de I'edificacié i augmenta la transparéncia respecte de
I'eficiéncia energética en el mercat immobiliari de la Uni6 en benefici dels futurs
propietaris i ocupants.

Amb aquest contengut més ampli, I'lAE substitueix, de conformitat amb el RD
233/2013 de 5 d’abril, I'informe d’inspeccid técnica d’edificis, i n'amplia el contengut i
'abast de la inspecci6.

La Llei d’ordenacio i Us del sol 2/2014, de 25 de mar¢, de la Comunitat Autonoma de
les llles Balears també recull I'obligatorietat de la presentacié de I'lAE en el seu art.
118 i de creacio del Registre autonomic d’lAE, a fi de formar part al seu torn d’'un
Registre integrat Unic segons estableix la Llei del sol i rehabilitacié urbana.

La Llei d’'ordenacio i us del sol estableix I'obligatorietat de presentacio de l'informe per
als edificis amb tipologia residencial d’habitatge col-lectiu de més de 50 anys
d’antiguitat en municipis de més de 25.000 habitants, i els municipis, mitjancant
'Ordenanca, poden estendre-la a altres tipologies, d’acord amb la ubicacid, antiguitat,
catalogacié o proteccio.

El municipi de Sant Josep de sa Talaia disposa d'un parc edificat en el qual es fa
necessaria la regulacié de I'lAE tenint en compte I'antiguitat, sense perdre de vista el
desenvolupament edificatori sorgit com a consequéncia del fenomen turistic.

Per aquest motiu fa extensiva mitjangant I'aprovacio d’aquesta Ordenanca l'obligacio
de subjeccié a IAE de les construccions i edificacions del municipi amb antiguitat
superior a 50 anys, tot aixd sens perjudici del deure general de conservacié d’edificis
regulat per la normativa legal vigent.

L'obligacié d’obtenir el certificat i el seu informe annex d'inspeccié técnica de
construccions amb resultat favorable persegueix transmetre als ciutadans una cultura
favorable a fer controls técnics periddics a I'edifici, amb la finalitat de conéixer-ne les
patologies i dur a terme les actuacions immediates per evitar que la demora incrementi
el cost de reparaci6. Aixo redunda en una millor conservacié general de I'edifici i al
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mateix temps suposa un major coneixement i control de I'estat de conservacio dels
edificis a tota la ciutat.

Els beneficis de fer un manteniment periodic dels edificis sbn nombrosos i aqui radica
també la importancia d’avaluar la conservacio dels immaobles. La revisié periodica dels
edificis pot desvetllar deficiencies esmenables, i anticipar-se d’aquesta manera a
I'aparicié de possibles patologies, evitar riscos, augmentar la seguretat i evitar les
grans inversions economiques que comporten. Amb l'informe d’avaluacié d’edificis els
titulars coneixen l'estat real de les patologies que pogués tenir I'edifici, per poder
actuar de manera preventiva i evitar deterioracions.

Aquest major coneixement plasmat en un registre (Registre d’Edificis amb Informe
d’Avaluacio) contribueix també a dotar de major seguretat juridica i tecnica el mercat
immobiliari d’habitatges de certa antiguitat o rehabilitats.

A més de fer el primer inventari d’edificis subjectes a I'obligacio de fer linforme
d’avaluacio, I'Ajuntament assumeix amb la present Ordenancga els objectius establits a
la Llei d'ordenacio i Us del sol 2/2014, de 25 de marg, en exercici de les competéncies
propies en matéria d’'inspeccid, conservacio i rehabilitacié d’edificis i en aplicacié del
principi de seguretat juridica com a part de la regulacid normativa establida per les
lleis.

Assumeix aixi mateix, i les concreta, les potestats sancionadores i d’execuci6 forcosa
regulades per la Llei d’ordenacio i Us del sol de les llles Balears. Amb aquesta intencié
i amb I'objectiu de contribuir també a dotar de major seguretat juridica i tecnica al
mateix temps que de transparéncia els usuaris del mercat immobiliari d’habitatges de
certa antiguitat, aixi com la resta dels ciutadans, es crea, independentment de
'autonomic, el Registre Municipal d’Edificis Subjectes a IAE.

Mitjancant la present Ordenanca s'incorporen els principis normatius de bona
regulacié, i 'administracié municipal posa a la seua disposicié un instrument que li
permet una major racionalitzacié de la informacio i la gestié municipal en I'ambit de les
competéncies en matéria de conservacio i rehabilitacié d’edificis establides per la Llei
de bases del régim local 7/1985, de 2 d'abril.

La present Ordenanga es compon de 13 articles, una disposicio addicional, dos

disposicions transitories i una disposici6 final.

CAPITOL 1. DISPOSICIONS GENERALS

Article 1. Objecte

L'objecte d'aguesta Ordenanca és regular I'obligacié formal dels propietaris de les
construccions i els edificis de presentar de forma periodica I'informe d’avaluacio
d’edificis, en el qual s’ha d’acreditar:

a. L'avaluacio de I'estat de conservacié de I'edifici.

b. Si és el cas, l'avaluacié de les condicions basiques d’accessibilitat universal i no-
discriminacié de les persones amb discapacitat per a I'accés i la utilitzacié de I'edifici
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d’acord amb la normativa vigent, i establir si I'edifici és susceptible o no d’admetre
ajustaments raonables per a satisfer-les.

C.

Si és el cas, la certificacio de I'eficiencia energeética de I'edifici, ajustada al contengut

i al procediment establits a la normativa aplicable.

Article 2. Immobles objecte de I'obligacié de presentar I'informe

1.

Per ministeri legal, I'obligacié recau sobre els edificis que tenguin una antiguitat
superior a trenta anys, en el cas de l'avaluaci6 de l'estat de conservacio, o
cinquanta anys, en la resta de casos.

Cada deu anys, des del primer informe d’avaluacié, s’ha de renovar l'informe
d’avaluacio de I'edifici d’'acord amb el model oficialment aprovat, i computar la data
des de la data de venciment de cada obligacié, amb independéncia de la data de la
presentacié de I'informe anterior.

S’exceptuen del concepte d'edifici a I'efecte de I'obligacié prevista en aquesta
Ordenanca les construccions d’'escassa entitat constructiva i senzillesa técnica,
d’acord amb el que disposa la legislacié aplicable. S’entenen com a construccions
d’'escassa entitat constructiva i senzillesa técnica, sempre que no estiguin lligats a
una altra construccié principal, els porxos, petits magatzems d’eines, cotxeres,
safaretjos, galliners, etc., de dimensions reduides.

Article 3. Persones obligades

1.

L'obligacié de sotmetre els edificis a inspeccié i elaboracié de l'informe d'avaluacié
d’edificis correspon a les persones fisiques o juridiques que en son propietaries.

. L'obligacié de presentar aquest informe és de les persones fisiques i/o juridiques

gue tenen la propietat de 'immoble, o, si escau, de la comunitat de propietaris, que
ho poden fer per si mateixes o a través del representant que designin. A aguest
efecte i si el representant no esta degudament acreditat s’entén per representant la
persona que subscriu I'informe.

. Si 'immoble esta arrendat, el llogater, de forma subsidiaria, pot presentar 'informe

d’avaluacio6 d’edificis si acredita que el propietari ha incomplit el deure de presentar-
lo.

. Si el nu propietari ha incomplit el deure de presentar I'informe d’avaluacio d’edificis,

de forma subsidiaria ho pot fer l'usufructuari.

Article 4. Terminis per a presentar I'informe

1.

Estan subjectes a un primer informe d’avaluacié els immobles d’antiguitat igual o
superior als trenta anys, en el cas de l'avaluacié de l'estat de conservacié, o
cinquanta anys, en la resta dels casos.
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2. Per a determinar I'antiguitat de I'edifici, I'Ajuntament pren com a data de referéncia
la que consti a la base de dades de la Direccié General del Cadastre. No obstant
aixo, pot acreditar-se que la data és una altra mitjancant qualsevol altre document
public que en deixi constancia, aixi com mitjancant qualsevol altre mitja de prova
admeés en dret.

3. Linforme d'avaluaci6 s’ha de presentar amb una periodicitat de deu anys
comptadors des de la data de presentacio de la darrera inspeccio.

4. En cas dimmobles en qué s’hagi atorgat llicéncia per a executar obres de
rehabilitacio, la propietat pot sol:-licitar la suspensio del termini per a presentar
informe d’avaluacié. La suspensié és per un temps determinat i correspon al
termini atorgat per a executar les obres, incloses les eventuals prorrogues
autoritzades.

5. Els edificis de nova planta o que hagin estat objecte d’'una rehabilitacio integral
estan obligats a fer la inspecci6 i a presentar-ne l'informe al cap de trenta anys des
de 'acabament de les obres.

6. No obstant el previst en els apartats anteriors, les persones propietaries dels edificis
poden presentar I'informe d’avaluacié dels edificis en qualsevol moment anterior a
la data maxima en qué hi estarien obligades.

7. L'informe ha de presentar-se a I'Ajuntament dins el termini d'un mes des de la data
de I'emissio.

8. Quan els Serveis Técnics Municipals detectin deficiéncies en I'estat general d'un
edifici, '’Ajuntament pot requerir a la persona propietaria de forma anticipada perqué
presenti I'informe d’avaluacio de I'edifici.

CAPITOL Il. CONTENGUT | TRAMITACIO DE L'INFORME D’AVALUACIO D’EDIFICIS

Article 5. Capacitacié per a subscriure I'informe d’avaluacié d’edificis

L'informe de l'avaluacié dels edificis ha de ser subscrit per personal técnic facultatiu
competent. A aquest efecte, es considera personal técnic facultatiu competent, de
conformitat amb el que estableix la legislacid estatal, el que estigui en possessio de
qualsevol de les titulacions académiques i professionals que habiliten per a redactar
projectes o dirigir obres i dirigir 'execucié d’'obres d’acord amb I'is de I'edifici objecte
d’avaluacio.

Article 6. Formalitzacio de I'informe d’avaluaci6 d’edificis

L'informe d’avaluacié s’ha de formalitzar mitjancant I'aplicacié informatica del Ministeri
d’Habitatge i Agenda Urbana, o denominacié que correspongui al ministeri competent,
d’acord amb el que en disposa el Decret 17/2016, de 8 d’abril, pel qual es crea i regula
el Registre d’Informes d'Avaluacié d’Edificis de les llles Balears. L'informe ha de
contenir les parts que corresponguin d’acord amb I'immoble que s’avalua i I'antiguitat.
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Article 7. Models per a presentar I'informe d’avaluacié d’edificis

1. Linforme d’'avaluacié d’edificis s’ha de presentar mitjancant arxiu en format PDF
amb la firma electronica del técnic o tecnica redactors i en el format d'exportacié
digital que genera I'aplicacio informatica del Ministeri.

2. Juntament amb l'informe s’ha d’'aportar el model Relacié d’habitatges i locals (annex
1).

3. Altres models obligatoris, si escau, son:

—Conclusié final favorable de l'informe d’'avaluacié d'edificis (annex 2). S’ha de
presentar quan l'informe inicial és desfavorable i és necessari executar-hi obres. Es
imprescindible per a acreditar el compliment del deure de conservacié previst en
aquesta Ordenanca. Ha d'indicar-s’hi I'expedient de comunicacio prévia o llicéncies
d'obres amb el qual s’han portat a terme les obres i obtengut el certificat de final
d’'obra, d'acord amb I'informe d’'avaluaci6 d’edificis presentat inicialment.

—Model de final de mesures immediates de seguretat (annex 3), si se’'n duen a terme
de forma immediata. L'ha de presentar el técnic director de les obres una vegada
finalitzades.

CAPITOL lll. EFICACIA DE L'INFORME

Article 8. Resultat de I'informe d’avaluacié d’edificis

El resultat de I'informe d’avaluacié ha de comprendre el de les parts que I'integren:
1. El resultat de la primera part, de I'estat de conservaci6 de I'edifici, pot ser:

a) Favorable: si s’ha inspeccionat tot I'immoble o la part que el técnic considera
suficient per a valorar si 'immoble compleix el deure de conservacio i no fa falta, per
tant, fer-hi cap tipus d’intervencié.

b) Desfavorable: si I'immoble no compleix les condicions de seguretat, salubritat i/o
ornament public, d'acord amb les valoracions fetes a l'informe.

Si el resultat de l'avaluaci®6 de l'estat de conservaci6 és desfavorable, s’ha
d’especificar en quin dels suposits seglients s'emmarca:

A) Obligatorietat de dur a terme les obres

En aquest cas els propietaris estan obligats a reparar les lesions descrites a I'informe
d’avaluaci6, sempre que les obres fossin autoritzables d'acord amb la legislacié
urbanistica i sectorial aplicables. L'anterior, sense necessitat que I'administracié els
requereixi expressament que duguin a terme les obres de reparacio.

S’estableix un termini maxim de sis mesos comptadors des de la presentacié de
l'informe a I’Ajuntament per a iniciar el tramit de sol-licitud de lliceéncia o comunicacio
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previa. En cas d'incompliment en la sol-licitud de llicencia d’obres o comunicacio
previa, s'adopten les mesures previstes en el capitol VI de 'Ordenanca.

Una vegada fetes les obres assenyalades i per tal de finalitzar I'expedient i considerar
complida I'obligacio de conservacié recollida en aquesta Ordenanca, s’ha de presentar
la conclusio final favorable de I'informe d’avaluacié d’edificis (annex 2), en qué el tecnic
esmenti expressament que les obres ja han estat executades d'acord amb la llicéncia
d'obres obtenguda o la comunicacié prévia presentada, segons el cas que
correspongui.

B) Existéncia de perill imminent pergue hi ha algun risc per a les persones i/o béns, i,
en conseqliéncia, s’han de dur a terme mesures cautelars immediates de seguretat,
imprescindibles i urgents, que eliminin el risc imminent fins que es faci la resta d’obres,
amb llicéncia o comunicacié préevies. Es consideren com a tals les mesures cautelars
per a evitar danys per despreniment d’elements solts (retirada dels materials solts,
xarxes, marquesines...), deformacions o0 col-lapse delements estructurals
(estintolaments...) i no estructurals (tancaments, particions...).

Pot donar lloc a dos situacions:

B.1) Es presenta full d’assumpcio del técnic director de I'obra i nomenament d’empresa
constructora, si escau.

S’assumeix dur a terme les mesures de seguretat necessaries de forma immediata.
Una vegada fetes, el técnic ho ha de manifestar aportant certificat d’'acabament de les
mesures immediates de seguretat (annex 3), sens perjudici de l'obligacié que té el
titular de fer la resta de les obres obligatories derivades de I'informe, d’acord amb
l'apartat 2.1 del present article, aixi com de presentar la conclusié final favorable de
l'informe d’avaluacié d’edificis (annex 2) en el termini previst en aquesta Ordenanca.

B.2) No es presenta full d’assumpci6 del tecnic director de 'obra.

Dona lloc a la tramitacié d’'una ordre d’execucié d’acord amb la legislacié vigent quant
a les mesures immediates de seguretat per a evitar el perill, sens perjudici de
I'obligacié que té el titular de fer la resta de les obres obligatories derivades de
linforme, d'acord amb l'apartat 2.1 del present article, aixi com de presentar la
conclusi6 final favorable de l'informe d’'avaluacié d’edificis (annex 2) en el termini
previst en aquesta Ordenanca.

2. El resultat de la segona part conclou amb la consideracié del técnic sobre la
susceptibilitat de fer ajustaments raonables en matéria d’accessibilitat.

3. El resultat de la tercera part és el que figura en el certificat d’eficiéncia energética de
I'edifici.

Article 9. Compliment de I'acreditacié del deure de conservaci6

1. Es compleix el deure de conservaci6é quan linforme d’avaluacié d’edificis és
inicialment desfavorable, una vegada fetes les obres en el termini concedit i
presentada la conclusié final favorable de I'informe d’avaluacié d’edificis, amb indicacié
de I'expedient de llicencies amb qué s’han fet les obres i obtengut el certificat de final
d’obra o la comunicaci6 prévia, segons el cas.
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2. No presentar la conclusio final favorable de l'informe d’avaluacié d’edificis en els
terminis prevists suposa I'incompliment de I'obligacié de conservar i pot donar lloc als
efectes previstos en el capitol VI d’'aquesta Ordenanca.

Article 10. Deure general de conservacio

La presentacié de l'informe d’avaluacié d’edificis va dirigida al compliment del deure de
conservacio, sens perjudici del regim juridic d’altres sistemes previstos a la legislacio
urbanistica vigent i de la facultat inspectora de I'administracio.

CAPITOL V. REGISTRE D’INFORMES D’AVALUACIO D’EDIFICIS

Article 11. Remissioé al Registre d’Informes d’Avaluacié d’Edificis de les llles Balears

En el termini maxim d'un mes dhaver-se presentat a I'Ajuntament Iinforme,
'Ajuntament en remet el format digital a la conselleria corresponent o l'assenta
directament en el Registre d’'Informes d'Avaluacié d’Edificis de les llles Balears
mitjancant la plataforma digital de la conselleria corresponent.

CAPITOL VI. REGIM SANCIONADOR | D’EXECUCIO FORGOSA

Article 12. Régim sancionador

1. Una vegada finalitzat el termini establit per a presentar l'informe d’avaluacio
d’edificis, d’acord amb l'any de construccié de l'immoble, la falta de presentacié
d’aquest informe o de les successives inspeccions es considera incompliment del
deure de conservacio de I'immoble, tipificat com una infraccié urbanistica lleu segons
'art. 163.2.ii de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’'urbanisme de les llles Balears i
dona lloc a la incoacid del corresponent expedient sancionador.

2. La sancio per lincompliment de I'obligacié de presentar la inspeccié técnica o
avaluacio d'edificis s’ha de sancionar amb una multa de 600 € a 3.000 €, segons
I'article 174 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’'urbanisme de les llles Balears.

3. A aquest efecte, I'incompliment de I'obligaci6 de presentar l'informe d’avaluacio
d’edificis s’entén com una infraccié continuada mentre no es presenti aquest informe
amb tota la documentacié adjunta que aquesta Ordenanca preveu.

4. La sanci6 s’imposa a cada carrec d’'una mateixa referencia cadastral.

Article 13. Expedient sancionador

El procediment sancionador per incompliment de la presentaci6 de [linforme
d’'avaluacio d’edificis s’ha de dur a terme amb subjeccié a les normes contengudes en
el Decret 1/2024, de 5 de gener, pel qual s’aprova el Reglament del procediment
sancionador de I'administracié de la Comunitat Autonoma de les llles Balears i la Llei
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12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les llles Balears, aixi com a la resta de la
normativa vigent.

Article 14. Mitjans d’execuci6 forcosa

1. LUAjuntament pot ordenar d’ofici o a instancia de qualsevol persona interessada
I'execucio de les obres necessaries per a conservar les condicions a que fa referencia
'apartat 1 de l'article 122 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les
lles Balears, si escau, d’acord amb el resultat dels informes d’avaluacié establits a
l'article 125 d’aquesta llei.

2. L'incompliment injustificat de les ordres d’execucio habilita 'administracio per a
adoptar qualsevol de les mesures seguents:

a. L'execucid subsidiaria a carrec de la persona obligada o I'atorgament d’'un nou
termini per a fer les actuacions ordenades. En el cas que I'administracié opti per
executar subsidiariament I'ordre d’execucid, també és a carrec de la persona obligada
el cost del projecte técnic que, si escau, s’hagi de redactar.

b. La imposicié de multes coercitives, en els mateixos termes prevists a l'article 187 de
la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’'urbanisme de les llles Balears, fins que es
compleixi I'obligacié de conservacio.

c. La convocatoria de concurs per a l'adjudicacié, mitjancant I'execucié substitutoria
forcosa de la persona propietaria, d'un programa d'actuacié rehabilitadora en els
termes establits a I'article 118 d’aquesta Llei.

Disposici6 addicional primera

Els models d’informe i annexos contenguts en aquesta Ordenanca es poden completar
i adaptar a la nova normativa que pugui entrar en vigor després que s’aprovi aquesta
Ordenancga, aixi com d’acord amb les noves aplicacions telematiques, mitjangcant el
corresponent acord de I'd6rgan municipal competent per a aixd, sense haver de
modificar aquesta Ordenanca.

Disposicié transitoria primera

La data limit per a presentar I'informe d’avaluacié de I'estat de conservacié d'edificis
gueda fixada de la manera seguent:

1. Des de I'entrada en vigor de I'Ordenanca i fins al transcurs d’'un any comptador des
de la publicacié i entrada en vigor, per als edificis construits o rehabilitats amb una
antiguitat igual o superior a trenta anys.

2. Des del transcurs del termini de dos anys comptadors des de la publicacié i entrada
en vigor de I'Ordenanca, i per a cada anualitat successiva, els edificis construits o
rehabilitats integrament amb una antiguitat superior als trenta anys han de presentar
I'informe abans del 30 de desembre de I'any en qué es produeixi I'antiguitat.
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Disposicié transitoria segona

La data limit per a presentar I'avaluacié de les condicions basiques d'accessibilitat
universal i no-discriminacié de persones amb discapacitat en I'accés i la utilitzacio de
I'edifici i el certificat de I'eficiencia energética de l'edifici queda fixada de la seguent
manera:

1. Des de I'entrada en vigor de I'Ordenanca i fins al transcurs d'un any comptador des
de la publicacié i entrada en vigor, per als edificis construits o rehabilitats amb una
antiguitat igual o superior a cinquanta anys.

2. Des del transcurs del termini de dos anys comptadors des de la publicacié i entrada
en vigor de I'Ordenanca, i per a cada anualitat successiva, els edificis construits o
rehabilitats integrament amb una antiguitat superior als cinquanta anys han de
presentar I'informe abans del 30 de desembre de I'any en qué es produeixi I'antiguitat.

Disposicio final i entrada en vigor

Aquesta ordenancga entra en vigor una vegada publicada en el Butlleti Oficial de les
llles Balears i hagi transcorregut el termini de quinze dies previst a l'article 65.2 de la
Llei 7/1985, reguladora de les bases del régim local, segons disposa l'article 70.2 de
'esmentada llei.

Annex 1. Model de relacié d’habitatges i locals
Annex 2. Model de conclusié final favorable de I'informe d’avaluacié de I'edifici

Annex 3. Model de final de mesures immediates de seguretat
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