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ANUNCIO

Aprobada inicialmente por el Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesion extraordinaria
celebrada el dia dieciocho de diciembre de dos mil siete, la Ordenanza Municipal sobre
conservacion de edificaciones, urbanizaciones, terrenos, instalaciones y otros bienes
inmuebles, queda expuesta al publico por plazo de treinta dias, de conformidad y a los
efectos previstos al arte. 102 de la Ley 20/2006, municipal y de régimen local de las Islas
Baleares.

Asi mismo se expone el texto integro de la Ordenanza a los efectos previstos al art. 113 de
la Ley 20/2006, municipal y de régimen Local de las Islas Baleares, considerandose
aprobada definitivamente, en el supuesto de que en el indicado plazo de treinta dias no se
formule ninguna reclamacion:

“Ordenanza del Ayuntamiento de Eivissa sobre conservacion de edificaciones,
urbanizaciones, terrenos, instalaciones y otros bienes inmuebles.

EXPOSICION DE MOTIVOS

El Ayuntamiento de Eivissa, con su voluntad de contribuir al bienestar ciudadano, aprueba
esta presente Ordenanza, el objeto de la cual es regular la obligacion de los propietarios de
las edificaciones, urbanizaciones, terrenos, instalaciones y otros bienes inmuebles, de
conservarlos en estado de seguridad, salubridad y ornamento publico. Ademas, razones de
orden estético y ambiental, aconsejan la aprobacion de esta Ordenanza.

No se debe olvidar que, en conformidad con lo que dispone el articulo 185.1 de la Ley
20/2006, de 15 de diciembre, municipal y de régimen local de las Islas Baleares, las
personas propietarias de los edificios, ademas de las obligaciones que les atribuyen las
normas aplicables, tienen que mantener las fachadas visibles desde el dominio publico en
buen estado de conservacion tanto para mantener la buena imagen como para evitar
cualquier peligro para las personas usuarias de las vias publicas.

A estas materias hace referencia esta Ordenanza.

TiTULO PRELIMINAR: GENERALIDADES

Art. 1. Objeto de la Ordenanza

1. Es objeto de esta Ordenanza regular para el municipio de Eivissa la obligacion de los
propietarios de las edificaciones, urbanizaciones, terrenos, instalaciones y otros bienes
inmuebles, de conservarlos en estado de seguridad, salubridad y ornamento publico, de

acuerdo con la legislacién aplicable.

2. Las mismas obligaciones de conservacién, respeto las urbanizaciones y terrenos,
recaeran a las Juntas de Compensacion y las Entidades Urbanisticas de Colaboracion, al
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ambito de su competencia.
3. El contenido de esta ordenanza es de aplicacion a todo el ambito del Término Municipal.

Art. 2. Del deber de conservacion
Se consideran contenidos en el deber de conservacion:

a) Los trabajos y obras que tengan por objeto el mantenimiento de los terrenos,
urbanizaciones, edificios, carteles e instalaciones publicitarias y de todo tipo a las
condiciones particulares que le sean propias en orden a su seguridad, salubridad vy
ornamento publico.

b) Las obras en edificios no declarados en ruina que, sin exceder con su coste de ejecucion
del cincuenta por ciento (50%) del valor actual del inmueble o plantas afectadas,
determinado segun los mdodulos aprobados por el Colegio Oficial de Arquitectos de las Islas
Baleares, repongan las construcciones a sus condiciones preexistentes de seguridad,
salubridad y ornamento, reparando o consolidando los elementos dafiados que afecten su
estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus condiciones basicas de uso, e igualmente
aquellas que tengan por objeto dotar el inmueble de las condiciones minimas de seguridad,
salubridad y ornamento definidas en esta Ordenanza.

Art. 3. Condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornamento
Se entenderan como condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornamento:

a) En urbanizaciones:
El propietario de cada parcela es responsable del mantenimiento de las acometidas de
redes de servicio en correcto estado de funcionamiento.

En urbanizaciones no recepcionadas o de propiedad privada, correra a cuenta de sus
propietarios la conservacion de las calzadas, aceras, redes de distribucion y servicio, del
alumbrado y del resto de elementos que configuren la urbanizacion.

b) En construcciones:

1.- Condiciones de seguridad: Las edificaciones tendran que mantener sus cierres y
cubiertas estancas al paso del agua y mantener el buen estado de los elementos de
proteccion contra caidas. La estructura tendra que conservarse de forma que garantice el
desempefo de su mision resistente, defendiéndola de los efectos de la corrosion y agentes
agresores, asi como las filtraciones que puedan lesionar las cimentaciones, tendran que
conservarse los materiales de revestimiento de fachadas, cobertura y cierres de forma que
no ofrezcan riesgo a las personas y a los bienes.

2.- Condiciones de salubridad: Tendra que mantenerse el buen estado de las instalaciones
de agua, gas y saneamiento, instalaciones sanitarias, condiciones de ventilacion e
iluminacién de forma que se garantice su aptitud para el uso al cual estén destinadas y su
régimen de utilizacion.
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Mantendran tanto el edificio como los espacios libres con un grado de limpieza que impida
la presencia de insectos, parasitos, ratones y animales que puedan ser causa de infeccién o
peligro para las personas.

3.- Condiciones de ornamento: Las fachadas exteriores e interiores y medianeras visibles
desde la via publica, vallas, instalaciones publicitarias y cierres de las construcciones
tendran que mantenerse en buenas condiciones mediante limpieza, pintura, reparacién o
reposicion de sus materiales de revestimiento, sin que se puedan instalar antenas, aires
acondicionados u otras instalaciones publicitarias que resulten visibles desde la via publica.

Las azoteas, terrazas y balcones tendran que mantenerse en buenas condiciones, del
mismo modo mediante limpieza, pintura, reparacién o reposicion de sus materiales de
revestimiento, desagles antenas e instalaciones —estas ultimas sélo en el caso de las
azoteas—, y queda prohibido que se realice en ellos ningun tipo de depésito de materiales.

Cuando se trate de edificios en los cuales se realicen obras de construccién, reparacién o
mantenimiento que confronten con la via publica, tendra que afadirse la obligacion de
adoptar las medidas necesarias para evitar todo tipo de suciedad a la via publica, incluso
aquellos que provienen de operaciones de carga, descarga, salida o entrada de cualquier
vehiculo a la obra, asi como la de limpiar la parte de la obra y de sus elementos que se
hubieran visto afectados, atendiendo a la regulacién que en cada momento se haya fijado
por los servicios municipales de medio ambiente.

c) En carteles, instalaciones publicitarias o de otra indole.
Seran de aplicacién las condiciones senaladas para las urbanizaciones y para las
construcciones, de acuerdo con su naturaleza.

d) En solares y parcelas

Todo solar y parcela que sea limitrofe con la via publica tendra que estar cerrado segun las
ordenanzas municipales, y tendra que conservarse permanentemente limpio, desprovisto de
cualquier tipo de vegetacién espontanea, restos organicos, inorganicas o de construccion
que puedan alimentar o albergar animales o plantas portadoras o transmisoras de
enfermedades, o producir malos olores.

Art. 4. La funcion social de la propiedad de inmuebles.

La funcién social de la propiedad implica que la utilizaciéon del suelo y de las edificaciones
tendra que producirse en la forma y con las limitaciones establecidas en la ley y en el
planeamiento urbanistico.

De acuerdo con el art. 9.1 de la Ley 8/2007 de 28 de mayo, de suelo, se tendra que tener en
cuenta, en cuanto al “ Contenido del decreto de propiedad del suelo: deberes y cargas”, lo
siguiente:

El decreto de propiedad del suelo comprende, cualquier que sea la situacion en la cual este
se encuentre, y sin perjuicio del régimen al cual esté sometido por razén de su clasificacion,
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los deberes de dedicarlo a los usos que no sean incompatibles con la ordenacion territorial y
urbanistica; conservarlo en las condiciones legales para servir de apoyo al mencionado uso
y, en todo caso, en las de seguridad, salubridad, accesibilidad y ornamento legalmente
exigibles; asi como realizar los trabajos de mejora y rehabilitacion hasta donde llega el
deber legal de conservacion.

En el suelo urbanizado a los efectos de esta Ley que tenga atribuida edificabilidad, el deber
de uso supone el de edificar en los plazos establecidos en la normativa aplicable.

En el suelo que sea rural a los efectos de esta Ley, o esté vacante de edificacion, el deber
de conservarlo supone mantener los terrenos y su demasiado vegetal en condiciones de
evitar riesgos de erosién, incendio, inundacion, para la seguridad o salud publicas, dafio o
perjuicio a terceros o el interés general, incluso el ambiental; prever la contaminacién del
suelo, el agua o el aire y las emisiones contaminantes indebidas en otros bienes y, en su
caso, recuperarlos de ellas; y mantener el establecimiento y el funcionamiento de los
servicios derivados de los usos y las actividades que se desarrollen en el suelo.

Art. 5. Incumplimiento de la funcion social de la propiedad

1. El incumplimiento del deber de conservacion de las edificaciones, cuando afecte a la
seguridad y salubridad suponen un incumplimiento de la funcién social de la propiedad, y
facultaran por lo tanto al Ayuntamiento para el restablecimiento de la legalidad alterada,
incluso mediante la expropiacién o de la venta forzosa del inmueble.

2. Para la aplicacién de la expropiacion o venta forzosa, tendra que declararse
independientemente, el incumplimiento de la funcién social de la propiedad. Para la
resolucion de este expediente, se ponderaran las circunstancias objetivas del inmueble; y
en este sentido, se tendran en cuenta las caracteristicas constructivas, estado de
conservacion, estado de sus instalaciones, estado de abandono, grado de utilizacion,
existencia de usos legalmente establecidos, y todas el resto de circunstancias que pudieran
ser determinantes.

TiTULO I: DE LA CONSERVACION DE LAS EDIFICACIONES

Seccién 1.2- Ordenes de ejecucion

Art. 6. De las 6rdenes de ejecucion

En caso de incumplimiento de los deberes de conservacion a los cuales se refiere la
presente ordenanza, el Ayuntamiento, previa audiencia al interesado, dictara orden de
ejecucion en los términos establecidos en esta Ordenanza

Arte. 7. Ordenes de ejecucién por motivos turisticos, culturales o estéticos

El Ayuntamiento podra dictar 6rdenes de ejecucion de obras de conservacion o reforma de
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fachadas, cubiertas, azoteas o partes visibles de las construcciones o de sus espacios
accesorios, por motivos de interés estético, de conservacion del patrimonio historico,
artistico y arquitecténico aunque no estén incluidas en ningun plan de ordenacion

Las obras se ejecutaran por los propietarios de las edificaciones afectadas, y a su cargo si
estas obras estuvieran contenidas en el limite del deber de conservacién que se los
corresponde.

Las obras seran ejecutadas a cargo de los propietarios y a cargo de la Administracion
cuando por razones de interés general interese su conservacion.

Art. 8. Ordenes que afecten al Patrimonio Histérico.

Los expedientes relativos a 6rdenes de ejecucion de obras que afecten en edificios a los
cuales los es de aplicacion el dispuesto en la Ley 16/1985 del Patrimonio Histérico Espanol,
la Ley 12/1998 de Patrimonio Histérico de las Islas Baleares, o la Ley 6/1994, de
Competencias de los Consejos Insulares en materia de Patrimonio, tendrian que contar, con
caracter previo a su resolucion, con el preceptivo dictamen de la Comisién Insular de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Patrimonio Historicoartistico (CIOTUPHA) del
Consell Insular de Eivissa, salvo los casos de urgencia y los previstos por Planes
Especiales de Proteccion.

En este ultimo caso, es decir, cuando existe plan especial de proteccion definitivamente
aprobado, el Ayuntamiento sera competente para autorizar directamente las 6rdenes de
ejecuciéon que desarrollen el planeamiento aprobado, excepto en los casos que la
intervencion afecte a un monumento histérico, a una zona arqueoldgica o0 en una zona
paleontoldgica, asi como al suyo entorno a proteccion, caso en el cual se tendra que contar
con la autorizacion de la CIOTUPHA.

En todo caso, el Ayuntamiento tendra que comunicar a la CIOTUPHA, en el plazo de diez
dias, las 6rdenes de ejecucion dictadas.

Art. 9. Iniciacion

1. El procedimiento para exigir el cumplimiento del deber de conservacion, en cualquier de
sus formas, podra iniciarse de oficio o a instancia del interesado.

2. Los expedientes iniciados de oficio lo seran:

a) Como consecuencia de la actuacion de algun servicio municipal que permita apreciar la
existencia de un incumplimiento de los deberes de conservacion.

b) Como consecuencia de informes evacuados por los servicios técnicos en las
inspecciones programadas que se realicen

c) Por denuncia. Toda persona natural o juridica podra denunciar ante el Ayuntamiento
cualquier
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infraccion de la presente Ordenanza. De resultar temerariamente injustificada la denuncia,
seran de cargo del denunciante los gastos que origine la inspeccion.

Art. 10. De los informes

1. Iniciado el expediente, los servicios técnicos municipales, previa inspeccion del terreno,
urbanizacion, edificacion o instalaciones, emitiran un informe sobre su estado.

2. El informe contendra:
a) Situacion del inmueble o inmuebles afectados por la actuacion a realizar.

b) Descripcion de los danos o deficiencias que presenta, indicando, si procede, las posibles
causas.

c) Actuaciones necesarias para determinar y/o resolver los dafios o deficiencias detectadas
con indicacion de si su entidad exige proyecto técnico y/o direccion facultativa, de acuerdo
con el criterio que se establezca para la solicitud de licencia de obras, y si procede, las
medidas de seguridad a adoptar.

d) Situacion urbanistica del inmueble en conformidad con el dispuesto en las Normas
Urbanisticas del Planeamiento Municipal, determinando si el inmueble esta sujeto a algun
régimen de proteccién o si esta en situacion de fuera de ordenacion.

e) Determinacion del plazo para el comienzo y ejecucién de las actuaciones.
f) Cuando constara, el titular de la propiedad y su domicilio a efectos de notificaciones.
Art. 11. De los obligados

Las érdenes de ejecucién se notificaran a la propiedad del inmueble. Por eso, si fuera
necesario, se requerira a cualquier registro publico adecuado, porque informe sobre la
titularidad del mismo.

En caso de urgencia en la necesidad de realizacion de las obras, razonada en el
correspondiente informe técnico, y cuando la localizacion de la propiedad se haga
dificultosa, bastara con la notificacion al administrador del inmueble, en conformidad con el
dispuesto en el articulado de la Ley 10/1990, de 23 de octubre, de Disciplina Urbanistica de
las Islas Baleares, cuando sea conocida por la administracién municipal su relacion
profesional con la propiedad, todo esto sin perjuicio del régimen de notificaciones de los
actos en conformidad con el disponer en los artes. 58 y 59 de la Ley 30/92.

Art. 12. Audiencia al interesado
Emitido el informe al cual hace referencia al articulo 10 de esta ordenanza, y con caracter

previo a la propuesta de resolucion, se dara tramite de audiencia al interesado en el plazo
de diez dias, salvo que hubiera peligro de demora, caso en el cual se actuara
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inmediatamente.
Art. 13. Resolucion

Cumplido este tramite, previo informe, en su caso, sobre las alegaciones presentadas, el
6érgano competente concedera al propietario un plazo acomodado a la envergadura de las
medida a adoptar para que proceda al cumplimiento de la orden, con advertencia de que su
incumplimiento
injustificado habilitara a la administracion actuando para adoptar cualquier de las siguientes
medidas:

a) ejecucion subsidiaria a cargo de la obligacion

b) aplicacién del régimen de venta o sustitucion forzosa

c) expropiacién por incumplimiento de la funcion social de la propiedad

La Administracién, atendiendo las circunstancias concurrentes en cada caso, procedera a la
eleccion de la medida que estime mas conveniente.

Art. 14. Desempefio de las 6rdenes de ejecucion
1. Las érdenes de ejecucion se cumpliran en sus propios términos.

2. Asimismo, antes del comienzo de las obras tendra que aportarse, si se trata de obras que
lo requieran, hoja por encargo o documento analogo visado por el colegio correspondiente
en el cual conste la localizacion del inmueble, las obras a realizar y la identidad de la
direccion facultativa,que sera un técnico competente, de acuerdo con la vigente Ley de
Ordenacion de la Edificacion y Jurisprudencia en lo referente a esto. Si las reparaciones
tienen entidad para ello, también tendra que aportarse el correspondiente proyecto técnico y
estudio de seguridad subscritos por técnico competente.

3. Cuando se hubiera exigido proyecto técnico o direccién facultativa, no se consideraran
concluidas las obras en tanto no se haya aportado certificado final de las mismas visado por
el colegio profesional correspondiente. Si no se hubiera exigido, el cumplimiento de la orden
se comprobara de oficio, una vez comunicada por la propiedad la finalizacion de las obres.

Art. 15.- Actuaciones inmediatas

1. Si un servicio municipal apreciara la existencia de un peligro grave e inminente, adoptara
las medidas que estimara oportunas para evitarlo sin necesidad de acto administrativo
previo.

2. Las mencionadas medidas seran las que técnicamente se consideren imprescindibles
para evitar el peligro inmediato, y podran consistir en desalojos provisionales, demoliciones
u otras analogas, teniéndose que observar en cualquier caso, el principio de intervencion
minima.

3. Las actuaciones referidas en los niumeros precedentes seran a cargo de la propiedad del



Ajuntament
d’Eivissa

inmueble.

Art. 16. Ordenes que impliquen la colocacién de andamios

Si la ejecucion de las obras requiere la utilizacion de andamios, plataformas elevadoras,
gruas u otro mediano auxiliar similar, la propiedad aportara, antes de su inicio, la hoja de
encargo o documento similar de la mencionada instalaciéon visado por el colegio oficial
correspondiente, en el cual conste la direccidon facultativa. Igualmente se tendra que
presentar documentacién que contienda la delimitacion de la superficie a ocupar asi como el
plazo estimado de la ocupacion.

Art 17. Ordenes que impliquen la ocupacién de la via publica

Si la obra requiere la ocupacién de la via publica con vallas, andamios y otras ocupaciones
de similar naturaleza, se tendra que liquidar, previamente a comienzos de las obras, la tasa
por aprovechamiento de la via publica que establece la Ordenanza municipal en el efecto.

Art. 18. Del expediente sancionador

1. Constituye infraccién la vulneracion de las normas contenidas en la presente ordenanza,
asi como el incumplimiento de las 6rdenes de ejecucion dictadas segun el dispuesto al arte.
10 y siguientes de la citada Ley 10/1990, de 23 de octubre, de Disciplina Urbanistica de las
Islas Baleares, en adelante L.D.U. y en la presente ordenanza.

2. El de la orden de ejecucion por inactividad del titular, tanto en los plazos de inicio como
de fin de las obras, y sin perjuicio de la ejecucion subsidiaria, se sancionara en conformidad
con los criterios de la presente ordenanza.

3. El incumplimiento de la orden de ejecucién por la realizaciéon de actuaciones contrarias a
la misma, se sancionara de acuerdo con la Ley de Disciplina Urbanistica de las lIslas
Baleares.

4. El ayuntamiento, podra inscribir en el Registro de la Propiedad, nota marginal indicando
la incoacion del expediente de infraccion urbanistica, por incumplimiento de la orden de
ejecucion.

Seccion 2.2- Ejecucion subsidiaria
Art. 19. De la ejecucion subsidiaria.

1. La realizacién de las obras de ejecucion subsidiaria requiere, con caracter previo, la
elaboracion de un presupuesto estimado, sin perjuicio del dispuesto al numero 3 de este
articulo. El citado presupuesto se comunicara a la propiedad de la finca a los efectos que
efectue las alegaciones oportunas. En este comunicacion se le advertira igualmente que si
no realizara las obras en el plazo que se le conceda, que sera igual al fijado en la orden de
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ejecucion incompleta, se procedera a la ejecucion subsidiaria de la obra.

2. Incumplido el plazo otorgado en el numero precedente, se dictara decreto de ejecucion
subsidiaria que contendra el importe de la valoracion de las obras y gastos a realizar, que
sera liquidada por anticipado, y requerido el pago con antelacion, a reserva de la liquidacién
definitiva. Esta valoracion se realizara aplicando los precios de la construccion del afno en
curso mediante los médulos oficiales de los Colegios Profesionales de las Islas Baleares.

3. Cuando se adopten medidas de seguridad por ejecucion subsidiaria y, por la complejidad
de las mismas, urgencia, o desconocimiento del alcance real de los dafos, no se pudiera
avanzar un presupuesto estimado de su coste con un minimo rigor técnico, tendra que
justificarse en informe técnico la causa de esta imposibilidad. En estos supuestos, dado el
caracter urgente de la actuacion, se podra prescindir de la tramitacién prevista en los
parrafos precedentes, y dar cuenta a la propiedad del inmueble del informe aludido.

Art. 20.- Diagndstico

Las pruebas técnicas, tales como prospecciones, demoliciones de recubrimientos de
elementos estructurales, pruebas de carga o similares, que haya que realizar para obtener
un diagnéstico adecuado de los dafios existentes en el edificio que permita elaborar un
presupuesto objetivo de las obras de ejecucidén subsidiaria, se valoraran y cobraran a la
propiedad una vez realizadas con independencia de las obras que después se acometan.

Art. 21. Costes adicionales

1. En el supuesto de que en el transcurso de las obras en ejecucion subsidiaria, por motivos
técnicos debidamente justificados, sea necesario el desalojo provisional de los ocupantes
de alguna o de todas las viviendas de la finca en la cual se esté actuando, el propietario
estara obligado a alojar a los ocupantes legitimos del inmueble, en otro de caracteristicas
analogas y si puede ser en lugar proximo. El coste de este realojo sera a cargo de la
propiedad de la finca.

2. En el supuesto de que por causas ajenas al desarrollo de las obras en ejecucion
subsidiaria, imputables a la propiedad o los ocupantes del edificio, estas se tuvieran que
paralizar, el aumento del coste de los medios auxiliares o cualquier otro que de la
suspension se derivara, serd a cargo de la propiedad de la finca o a los ocupantes
respectivamente.

Los gastos a las cuales se refieren los numeros precedentes se liquidaran en capitulo
adicional al de la ejecucion material de las obras.
TiTULO Il: DE LA RUINA

Seccion 1.2 De los supuestos de ruina

Arte. 22. De los edificios ruinosos
De acuerdo con la legislacion urbanistica aplicable se declarara la ruina a de los inmuebles
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en los siguientes casos:

1. Ruina econdémica. Cuando el coste de las obras de reparacion necesarias para devolver
el edificio a las condiciones de seguridad y salubridad sea superior al cincuenta por ciento
del valor actual del edificio, salvo el valor del suelo.

2. Ruina técnica. Cuando el edificio presente un agotamiento generalizado de sus
elementos estructurales o fundamentales.

3. Ruina urbanistica. Cuando, junto con la situacion del deterioro, existan circunstancias
urbanisticas que aconsejan la demolicion del inmueble.

Art. 23. Iniciacion y procedimiento

1. El procedimiento para la declaracion de ruina se incoara de oficio o a instancia de la parte
interesada, siguiéndose con este fin el procedimiento establecido por la legislacion
urbanistica que en cada momento le sea de aplicacion.

Art. 24. Deficiencias técnicas

1. A efectos de evaluar el coste de las obras de reparacion necesarias en una declaracién
de ruina, las carencias referentes a las dimensiones de los patios, ventilacion de
habitaciones y, en general, a la carencia de instalaciones exigibles por la legislacion
especifica vigente, no seran tenidas en cuenta para hacer referencia a la habitabilidad del
inmueble y no afectar en su estado ruinoso.

2. En caso de existir varias edificaciones en una unidad predial, la situacién de ruina podra
afectar a todas o alguna de ellas, siempre que exista independencia estructural y funcional
entre las mismas.

Seccidn 2a : Ruina econémica
Art. 25. Obras de reparacion obligatorias

Se entiende por obras de reparacion, exclusivamente, aquellas que rehacen el edificio en
condiciones analogas a las preexistentes, de seguridad y salubridad.

Art. 26. Determinacion de la concurrencia de las causas de ruina econdémica

1. Se entiende que las obras de reparacion que tendran que tenerse en cuenta para
determinar si concurre el supuesto de ruina econémica, son aquellas que rehacen el edificio
en condiciones analogas a las preexistentes, de seguridad y salubridad, pero en ningun
caso se entenderan como reparacion las de adaptacion a legislacion u ordenanza alguna
vigente, ni la introduccién de condiciones de salubridad que no estuvieran presentes con
anterioridad en el edificio.
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En la valoracion del coste de las obras de reparacion (Cr) se incluiran:

— El presupuesto de ejecucion material (P.E.M.) de las obras de reparacion
— El 13% (sobre el P.E.M.) de Gastos Generales del Contratista

- EI 6 % (sobre el P.E.M.) de Beneficio Industrial del Contratista

- Los honorarios facultativos de proyecto y direccion de obra

- EI'IVA.

— Las tasas municipales de licencia de obra

- El impuesto municipal sobre construcciones.

2. Alos efectos de determinar si el coste de las obras de reparacion supera el 50 % del valor
de la construccion, se utilizara la siguiente formula:
Cr
Pr=--------- x100
Va
Donde :
Pr es el porcentaje sobre el valor del inmueble
Cr es el coste de las obras de reparacion
Va es el valor actual del edificio, que se obtendra por aplicacion de la siguiente
férmula:

Va =Vr x Cc x Ce.

Siendo en esta formula:

Vr: Es el valor de reposicion a nuevo de la construccién; y en este valor se incluira:

El Presupuesto de Ejecucion Material (P.E.M.), que se calculara con los mdédulos de los
Colegios Profesionales de las Islas Baleares, aplicandose estos a la construccién de nueva
planta de un inmueble de analogas caracteristicas al existente e igual superficie construida.
El 13% (sobre el P.E.M.) de Gastos Generales del contratista.

El 6% (sobre el P.E.M.) de Beneficio Industrial del contratista.

Los honorarios facultativos del proyecto y direccion de obras.

El IVA.

Las tasas municipales de licencia de obras.

El impuesto municipal sobre las construcciones.

Cc: es un coeficiente de depreciacion, en funcion del estado de conservacion del edificio en
relacion con su calidad constructiva. Dependiente de este estado, el mencionado coeficiente

sera:
Estado de conservacion bueno ................. Cc=1
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Estado de conservacion regular ......... Cc=0,85
Estado de conservacioén doliendo ............ Cc=0,7
Estado de conservacion mucho doliendo ...... Cc=0,55

Ce: es un coeficiente de depreciacion en funcién de la edad del inmueble. Vendra dado por
la siguiente mesa desde los treinta (30) afios de inmueble.

Edad de la edificacion | Coeficiente Cc
<30 1

30 0,94
40 0,91
50 0,88
60 0,85
70 0,82
80 0,8
90 0,77
100 0,75
150 0,65
200 0,52
=> 250 0,5

Las edificaciones sujetas de proteccion (ya sea por la Legislacion del Patrimonio, por el
PGOU o por Planes Especiales) no se consideraran depreciados, por lo cual los
coeficientes Cc y Ce seran siempre 1.

3. En los inmuebles que hayan recibido ayudas oficiales pera a la rehabilitacién en los
ultimos 10 afos, en la valoracién de las obras de reparacion necesarias (a efectos de la
declaracién en ruina econdmica) no se incluiran las partidas de obras que hubieran sido
objete de la subvencién municipal.

Seccion 3a : Ruina técnica
Art. 27. Agotamiento generalizado de los elementos estructurales

1. Se considera que un edificio presenta un agotamiento generalizado de sus elementos
estructurales o fundamentales cuando aquellos no admitan consolidacién o refuerzo, y sea
necesario sustituir o reconstruir estos elementos en una extension superior a un tercio de la
totalidad de los mismos repartidos por todo el edificio.

Son elementos estructurales los que tienen una mision importante y resistente reconocida
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como tal en el calculo estructural.

En todo caso se entenderan como elementos estructurales o fundamentales:
- Cimentacion de muros

- Cimentacion de pie derecho o apoyo

- Muros de carga y otras con funcién estructural — Apoyos o pies derechos

- Jacenas o vigas

- Forjas de piso

- Escalera

- Cubierta

- Cierres exteriores

2. Para la obtencion del limite establecido en el niumero anterior se seguira el siguiente
procedimiento:

a) Se establecera una relacién detallada de los elementos, que se cuantificara en las
unidades métricas en cada caso indicadas, calculandose su proporcionalidad en relacion
con el conjunto de los elementos en forma de puntos por centenares.

b) Asimismo, en forma porcentual se fijara para cada uno de los elementos la proporcion
que tiene que ser reconstruida.

c) Estos porcentajes, multiplicados por los obtenidos en el apartado a) de este numero, y
sumados, daran la cuantia de los dafos respecto de la totalidad del inmueble.

Secciodn 4a : Ruina urbanistica
Art. 28. Obras no autorizables

La situacion de fuera de ordenacién de un edificio no implica automaticamente la
declaracién de ruina del mismo, para lo cual el edificio, ademas, tiene que estar afectado
por dafios la reparacion de los cuales requiera la ejecucion de obras no autorizables.

Son obras no autorizables para encontrarse la construccion en situacion de fuera de
ordenacién aquellas que no estuvieran permitidas por el plan General de Ordenacion
Urbana de Eivissa, que regula la materia en la norma 7.1.4 del instrumento de adaptacién
del PGOU a la Ley 6/1999 de las Directrices de Ordenacion Territorial de las Islas Baleares
y de medidas tributarias.

Seccidn 5a : Ruina de edificios protegidos
Art. 29. Bienes catalogados

En los expedientes de ruina de edificios a los cuales los es de aplicacion el dispuesto en la
Ley 16/1985 del Patrimonio Histérico Espafiol, o la Ley 12/1998 de Patrimonio Histérico de
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las Islas Baleares, o la Ley 6/1994, de Competencia de los Consejos Insulares en materia
de Patrimonio Histdrico, este se verificara, siempre que proceda, la intervencion de la
CIOTUPHA, en los términos atentos en las referidas leyes.

Art. 30. Pérdida o destruccion de edificios catalogados

Cuando por cualquier circunstancia, resulte destruida una construccién o edificio
catalogado, el terreno subyacente permanecera sujete al régimen de la catalogacion. El
aprovechamiento subjetivo de su propietario no excedera del preciso para la fiel restitucion,
que podra ser ordenada.

La destrucciéon de un edificio catalogado, interviniendo incumplimiento del deber de
conservacion, podra determinar la expropiacion o inclusién del inmueble en el registro de
solares y otros inmuebles de edificacion forzosa.

Seccioén 6a : Consecuencias de la declaracion de ruina
Art. 31. Resolucion del expediente

1.- La resolucion por la cual se declare la ruina comportara el dictado de orden de
demoliciéon del
inmueble, ya sea total o parcial, si existiera independencia constructiva del resto del
inmueble,

fijando el plazo que tiene que iniciarse la demolicion.

2.- La declaracion de ruina comportara la inscripcion de oficio de la finca afectada en el
Registro
Municipal de Solares.

3.- Sin perjuicio de las obras o medidas de seguridad en tanto sean necesarias, el deber de
conservacion cesa con la declaracion de ruina.

Art. 32.- Demolicién de edificios ruinosos

1.- La demolicién de la construccidn corresponde a su propietario. Salvo que hubiera
ocupantes afectados, la demolicion tendra que iniciarse en el plazo senalado en la
resolucion municipal de declaracion de ruina, previa presentacion del correspondiente
proyecto de demolicion e identificacion de la direccién facultativa. En caso de
incumplimiento por el propietario del plazo concedido, el Ayuntamiento procedera a su
ejecucion subsidiaria de acuerdo con los términos de la presente ordenanza.

2.- Si el inmueble estuviera ocupado, habra en primer lugar de resolver los contratos de
arrendamiento existentes y con este fin el propietario se obliga a presentar en el plazo
maximo de un mes desde la declaracion de ruina, la correspondiente demanda de
resolucion de contrato ante los tribunales de justicia competentes, o bien llegar a los
acuerdos oportunos con los inquilinos y aportar copia al Ayuntamiento para su constancia.
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El propietario estara igualmente obligado a comunicar en el Ayuntamiento en el plazo
maximo de un mes desde que se produzca, la sentencia de desahucio de los locatarios o el
acuerdo llegado con estos.

3.- La solicitud de licencia de demolicion tendra que ir acompanada de la solicitud de
licencia

para la construccion de la nueva edificacion, quitado en aquellos supuestos que la
demolicién no comporte o pueda llevar emparejada esta.

Art. 33. Visitas de inspeccion.

Durante el tiempo que intervenga entre la declaracion de la ruina del inmueble, y el
desahucio de los ocupantes, el propietario estara obligado a la realizacién mediante técnico
competente, de visitas de inspeccion periddicas del inmueble, y comunicar en el
Ayuntamiento cualquier incidencia que afectara a la seguridad del inmueble. En caso de no
realizarlas, podra hacerlo subsidiariamente el Ayuntamiento, pasandole al propietario el
cargo de los honorarios profesionales correspondientes.

Art. 34. Ruina de edificios protegidos.

En la declaracion de ruina de edificios protegidos, se hara constar expresamente que partes
del inmueble pueden ser objeto de demolicidn, y qué otras tendrian que ser mantenidas,
senalandose los plazos en los cuales se tendra que proceder a la rehabilitacion del
inmueble, y las medidas de seguridad que tendrian que tomarse para mantener las
condiciones de seguridad en la via publica y en los edificios limitrofes.

Art. 35. Consecuencias de la ruina de edificios protegidos: actualizacién del catalogo.

1. La declaracion en ruina de un edificio protegido, implicara la actualizacion automatica del
catalogo de edificios protegidos, bien manteniendo el grado de proteccion existente, o bien
asignando un nuevo grado, con la especificacion de los elementos que tengan que
protegerse.

2. El informe técnico que sirva de base para la declaracién en ruina, tendra que hacer
constar:

a) Grado de proteccion que afecte a la edificacion con sucinta referencia de los elementos
protegidos segun la ficha del catalogo.

b) Descripcion general del estado de la edificacion, y de los dafios que presente.

c) Descripcién de los dafios existentes que afecten los elementos expresamente protegidos.
d) Un dictamen en el cual se exprese:

- Posibilidad o no de mantenimiento de los elementos protegidos, de acuerdo con su estado
actual, del riesgo existente, y del riesgo de la intervencion.

- Posibilidad y conveniencia de reconstruccion de elementos dafados irreversiblemente o
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desaparecidos desde la fecha de catalogacion.

- Conveniencia u oportunidad de realizar demoliciones parciales y su posterior
reconstruccion, en relacion con el riesgo existente y el cual supone la intervencioén.

Como consecuencia de todo el anterior, se realizara una Propuesta de los elementos que
tengan que conservarse, los cuales por la gravedad de su estado, puedan derrocarse, y de
aquellos otros que puedan derrocarse y tienen que volver a construirse, sin despreciar sus
valores arquitectonicos o artisticos.

Las conclusiones, indicaran el nuevo grado de proteccion del inmueble, y su ficha
reguladora de las intervenciones posibles sobre el mismo.

2. De acuerdo con los informes técnicos emitidos, la resolucion declarando la ruina del
inmueble, hara constar:

El nuevo grado de proteccion del edificio, y la ficha reguladora de la proteccion de mismo.
Los elementos o partes del inmueble que puedan derrocarse, y los que tendran que
mantenerse.

Los elementos o partes del inmueble que puedan derrocarse, y se tengan que reconstruir
con caracteristicas analogas a las preexistentes, indicandose las nuevas caracteristicas de
disefno, materiales, texturas, etc.

Art. 36. Organo competente

Corresponde al alcalde/alcaldesa o érgano en quien delegue, la declaracion del estado de
ruina de las edificaciones, que se ejecutara con arreglo al dispuesto en esta ordenanza, en
la Ley de Disciplina Urbanistica y en la Legislacién Urbanistica aplicable.

Seccioén 7a : De la ruina inminente

Art. 37. Supuestos de ruina inminente

Una construccion se encuentra en situacion de ruina inminente cuando concurren el ellas
las siguientes circunstancias:

1. La gravedad, evolucion, y extension de los dafios que le afecten son de caracter
irreversible.

2. La ejecucion de medidas de seguridad para el mantenimiento de la construccion resulta
inutil y arriesgada,

La demora en los trabajos de demolicion implica un peligro real para las personas.

Art. 38. Organo competente
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Corresponde la declaracién de ruina inminente al Alcalde o 6rgano en quien delegue, previo
informe técnico municipal, y por motivos de seguridad, dispondra de todo aquello necesario
en cuanto a la habitabilidad del inmueble, desalojo de sus ocupantes y derribo del mismo o
de las partes afectadas, sin perjuicio del sefialado en el arte. 29 de esta ordenanza.

Art. 39. Objeto de la ruina inminente

La declaracion de ruina inminente podra afectar a la totalidad de la construccion o aparte de
ella, acordando su demolicién total o parcial. Si se tratara de un edificio protegido, se
indicara expresamente que partes podran derrocarse-se, y qué no, y las medidas de
seguridad que se tendran que tomar para mantener estas ultimas.

Art. 40. Indicios de ruina inminente

Cuando aparezcan indicios de la existencia de una ruina inminente que ponga en peligro la
seguridad publica o la integridad del patrimonio arquitectonico catalogado, el
alcalde/alcaldesa o 6rgano en quien delegue podra acordar el apuntalamiento y ordenar el
desalojo, o adoptar las medidas urgentes necesarias para prevenir o evitar dafios en los
bienes publicos o a las personas.

Art. 41. Demolicion y desalojo de los inmuebles ruinosos

1.- En los casos de ruina inminente el Ayuntamiento podra ordenar, cuando este fuera
imprescindible para impedir mayores perjuicios, la demolicién del inmueble.

2. En el supuesto que la construccién se encontrara ocupada por personas, el mismo
decreto que declare la ruina inminente ordenara su inmediato desalojo, asi como lo de los
inmuebles y bienes cuando esto fuera posible. El desalojo sera efectuado por la policia
local, auxiliada del Servicios Sociales del Ayuntamiento y comunicaran a la propiedad del
inmueble y el correspondiente area municipal la fecha en que se realizé el mismo a los
efectos de inicio del cdmputo de plazo para su demolicion.

3. En los casos de desalojo citados en el numero precedente se dara traslado a los
Servicios Sociales del Ayuntamiento al objeto de facilitar, si se tercia, alojamiento provisional
a los ocupantes de la finca que lo necesitaran.

4.- Si el inmueble no estuviera ocupado y la propiedad de la finca no iniciara las obras de
demolicién de la misma en el plazo ordenado, se procedera a su demolicion en ejecucion
subsidiaria por parte del Ayuntamiento y costa de su propiedad.



TiTULO Ill. REGIMEN SANCIONADOR
Articulo 42. Infracciones.

Constituye infraccion administrativa toda la accion u omision que vulnere las normas
establecidas en la presente Ordenanza, como también aquellas que estén tipificadas en la
legislacion sectorial, del Estado, en su caso, o de la Comunitat Autbnoma de las Islas
Baleares, reguladora de las materias que se incluyen, sin perjuicio que preceptos de esta
ordenanza puedan contribuir a una mas correcta identificacién de las conductas y a una
determinacion mas precisa de las sanciones, e introducir las correspondientes
especificaciones y graduaciones.

Articulo 43. Competencias.

Las infracciones de las normas de esta Ordenanza seran sancionadas por el
alcalde/alcaldesa, o bien por otros drganos de la administracion municipal, el ejercicio de las
cuales se los haya sido confiado por delegacion.

Articulo 44. Restauracion

Ademas de la imposicién de la correspondiente sancién, la administracion municipal tiene
que adoptar las medidas pertinentes para la restauracion de la realidad fisica alterada y del
orden juridico infringido, con la ejecucion subsidiaria, si procede, de las actuaciones a cargo
del infractor.

Articulo 45. Tipificacion general de las infracciones

Las infracciones se califican en leves, graves y muy graves.

1.- Son infracciones leves:

a) El incumplimiento del deber de conservacion, siempre que la alteracion o el riesgo para la
seguridad, salubridad y ornamento publico sean de escasa entidad.

b) Aquellas otras que, en razén de los criterios empleados en el presente articulo, merezcan
la calificacion de leves o que sea procedente su calificacion como infracciones graves o muy
graves.

2.- Son infracciones graves:

a) Las que reciban expresamente esta calificacion en esta Ordenanza o en la legislacién
sectorial aplicable.

b) Las que sean concurrentes con otras infracciones sanitarias, ambientales o urbanisticas
leves, o hayan servido para facilitarlas o encubrirlas.

c¢) El incumplimiento del deber de legal de conservacion, cuando afecte de manera grave,
inmediata y directa a la seguridad, salubridad u ornamento publico.



d) La resistencia a suministrar datos, facilitar informaciéon o prestar colaboracién a la
Administracion municipal o a sus agentes, no facilitando los medios necesarios para
verificar los dafios presumibles al inmueble.

e) Suministrar informacion o documentacion falsa, inexacta, incompleta o que induzca a
error,
implicita o explicitamente.

f) El incumplimiento de las medidas cautelares u obras urgentes ordenadas por el
Ayuntamiento.

g). La reincidencia en la comisién de infracciones leves, en los ultimos tres meses.
h) En los supuestos de ruina, el incumplimiento de la orden de demolicién.

y) En los casos en los cuales los inmuebles en ruina se encuentren ocupados, el
incumplimiento por parte del propietario de solicitar la extension de sus contratos de
arrendamiento en el plazo de un mes.

j) Aquellas otras que, en razon de los criterios empleados en el presente articulo, merezcan
la calificacién de graves o que no sea procedente su calificacion como infracciones leves o
muy graves.

3.- Son infracciones muy graves:

a) Las que reciben expresamente esta calificacion en la presente Ordenanza sectorial
aplicable.

b) El incumplimiento reiterado de las érdenes de ejecucion o requerimientos especificos
formulados por el Ayuntamiento.

c) La negativa absoluta a facilitar informacion o prestar colaboracién a los servicios de
control y de inspeccion.

d) La resistencia, coaccion, amenaza, represalia, desacato o cualquiera otro presion
ejercida
sobre las autoridades o agentes municipales.

e) La reincidencia en la comision de faltas graves en los ultimos tres afios.

f) El incumplimiento de las normas de la presente ordenanza cuando recaigan sobre
edificios sujetos a algun régimen de proteccién especial.

g) Aquellas otras que, en razén de los criterios empleados en el presente articulo, merezcan
la calificacion de muy graves o que no sea precedente su calificacion como infracciones
leves o graves.



4. Las infracciones que por su naturaleza compleja estén reguladas y tipificadas en
normativa

de caracter sectorial y que afecten al objeto de la presente Ordenanza seran consideradas
infracciones independientes o auténomas y, con este caracter, serdn sancionadas en
conformidad con su normativa especifica.

Articulo 46. Sanciones

Siempre que no esté previsto en los articulos siguientes o en la legislacién sectorial, las
infracciones de esta Ordenanza seran sancionadas con la multa prevista en la legislacion
general para las infracciones de Ordenanzas Municipales. La cantidad maxima de la multa
sera la autorizada por la legislacion vigente en materia de régimen local, y se actualizara
automaticamente en funcion de los criterios que se determinan legalmente.

Infracciones leves: multa de hasta 750 euros.-
Infracciones graves: multa de 751 a 1.500 euros.-
Infracciones muy graves: multa de 1501 a 3000 euros.

Si durante la tramitacion del correspondiente procedimiento sancionador, los responsables
de la infraccion cumplieran los deberes que impone esta Ordenanza, el importe de la
sancion sera impuesto en su cuantia minima.

Articulo 47. Sanciones por dafios

De acuerdo con el previsto en la legislacion vigente general de Régimen Local, las personas
que por fraude o negligencia, causen dafios en el dominio publico local, o realicen actas de
usurpacioén, seran sancionados con multa, el importe de la cual se establecera entre el valor
y el doble del valor del perjuicio causado, con independencia de la reparacién del dafio o la
restitucion de la usurpacion.

Articulo 48. Graduacion de las sanciones

1.- Las sanciones correspondientes se graduan teniendo en cuenta las circunstancias
siguientes:

a. La gravedad de la infraccion

b. El beneficio obtenido

c. El perjuicio causado a los intereses generales

d. La intencionalidad

e. La reiteracion

f. La reincidencia

2. Ademas se tendran en cuenta las siguientes circunstancias especificas:

a. El grado de ocupacion del edificio

b. Que el edificio presente patologias que supongan riesgo para la integridad fisica de las
personas, ya sean las personas que ocupan el propio edificio, las personas que ocupan



edificios limitrofes o para las personas que puedan transitar por la via publica.

3. En la fijacion de las sanciones se tendra en cuenta, en todo caso, que la comision de la
infraccion no resulte mas beneficiosa para el infractor que el desempeno de las normas
infringidas.

En ningun caso la imposicion de la sancidon supondra una sustitucion del deber de
restitucion de la realidad fisica alterada y del orden juridico infringido.

Articulo 49. Responsabilidad
1. Los propietarios seran los responsables de las sanciones tipificadas en esta Ordenanza.

2. En los casos de fincas constituidas en régimen de propiedad horizontal, la
responsabilidad, en todo aquello que afecta a elementos comunes de los edificios, recaera
en la comunidad de propietarios en conformidad con las normas establecidas en la
normativa reguladora.

Articulo 50. Procedimiento sancionador

El procedimiento sancionador sera el que establece el Decreto 14/1994 por el que se
aprueba el Reglamento de Procedimiento a seguir por la Administracion de la Comunitat
Auténoma de las Islas Baleares en el gjercicio de la Potestad Sancionadora.

Supletoriamente, sera de aplicacion el Reglamento estatal 1398/1993, del procedimiento
para el ejercicio de la potestad sancionadora.

La prescripcion de las infracciones y sanciones se regira por el dispuesto a la Ley 30/1992
de 26 de noviembre, de régimen juridico de las administraciones publicas y del
procedimiento administrativo comun. La prescripcion de las infracciones y/o sanciones no
afectara a la obligacion de restaurar la realidad fisica alterada, ni de indemnizar por los
dafios y perjuicios causados.

Cuando la propuesta de resolucion del expediente sancionador tramitado por Ila
administracion del Ayuntamiento contenga una sancion que, por la cuantia de la multa o por
su caracter, no sea competencia municipal, el alcalde elevara el expediente al 6rgano
competente para imponer la sancién que se proponga, de acuerdo con la legislaciéon
sectorial aplicable.

El procedimiento se inicia de oficio como consecuencia de la iniciativa del 6rgano
competente, por orden superior, por peticion razonada otros 6rganos a partir de las actas
extendidas por los servicios de inspeccién debidamente habilitados o por parte de la policia
local, o por denuncia presentada por cualquier persona.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Disposicion adicional primera



Se faculta el alcalde/alcaldesa para ordenar, mediante Bando, que se dictara con ocasion
de campanas especiales, el fomento del arreglo, acuerdo y realizacion de trabajos
relacionados con
el ornamento y mantenimiento de fachadas, asi como de azoteas, de partes visibles de
construcciones desde la via publica y de elementos accesorios de los edificios. En estas
ocasiones podra establecerse beneficios administrativos, econdmicos y fiscales.

Disposicion adicional segunda

No se otorgaran nuevas licencias de obras en las edificaciones en las cuales hubieran sido
ordenadas actuaciones y el incumplimiento de las cuales fuera constatado, hasta el
cumplimiento de estas, salvo los casos justificados de obras cualificadas como urgentes y
necesarias para existir algun riesgo para la seguridad de las personas y bienes, segun el
parecer de los servicios técnicos municipales.

DISPOSICIONES FINALES
Disposicién Final Primera

No podran ser objeto de ayudas para la rehabilitacién por parte del Ayuntamiento o ente con
él

vinculados, aquellas edificaciones en las cuales no se haya dado desempefio a las obras
de conservaciéon o de reparacidbn necesarias, sefaladas por los Servicios Técnicos
Municipales y ordenadas mediante una orden de ejecucion.

Disposicion Final Segunda

Quedan derogadas todas aquellas normas y preceptos de cualquier ordenanza o
reglamento municipal que resulten contrarias, contradictorias u opuestas a la presente
Ordenanza, a partir del momento de su entrada en vigor.

Disposicion Final Tercera

En todo aquello que no esté previsto a la presente Ordenanza se atendera al que dispone la
normativa de régimen local, administrativa y urbanistica, y cualquier otra disposicion de
caracter general, estatal, autondmico, insular y/o municipal que resulten de aplicacion.
Disposicion Final Cuarta

Esta ordenanza entrara en vigor una vez se haya aprobado definitivamente, y transcurridos
quince dias desde la publicacion integra de su contenido en el Boletin Oficial de las Islas
Baleares, en conformidad con el previsto al articulo 103 de la Ley 20/2006 de 15 de
diciembre, municipal y de régimen local de las Islas Baleares.”

Eivissa, 2 de enero de 2008
La ALCALDESA,
Fdo.: Lurdes Costa Torres
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