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maig, per al foment del deure de conservacié, manteniment i rehabilitaci6 dels

El passat 7 de maig del 2015 es va publicar en el DOGC el Decret 67/2015, de 5 de

edificis d’habitatges, mitjangant les inspeccions tecniques i el llibre de ’edifici.

EXPEDIENTS D'ITEs ACUMULATS PRESENTATS A LA GENERALITAT DE CATALUNYA
DES DEL 26-02-2011 AL 31-12-2014
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Aquest nou decret regula en un sol document legis-
latiu les inspeccions técniques de I’edifici i el llibre
de Iedifici, derogant el Decret 187/2010 d’inspeccié
tecnica d’edificis i el Decret 206/1992 del llibre de
Iedifici.

Ambl’aprovacié d’aquest decret’administracié cata-
lana pretén donar un nou impuls a les inspeccions
técniques aixi com a la rehabilitacid i el manteni-
ment dels edificis, degut a que el grau de compliment
dels decrets actuals és baix. Segons informacions de
la propia Agencia de 'Habitatge de Catalunya en el
mes de desembre del 2014 s’havien sol-licitat 7.168
certificats d’aptitud dels aproximadament 103.000
edificis que estaven obligats a realitzar la inspeccié
tecnica de Iedifici.

Principals novetats del Decret 67/2015
sobre la Inspecciod Tecnica de I'Edifici

Dins de I’ambit d’aplicacié del nou decret s’inclouen
els habitatges unifamiliars en els que la seva edifi-
cacié principal no estigui separada =1,5metres de
la via publica, de zones d’ts public i de les finques
adjacents.

Amb aquesta nova incorporacio s’inclou totes aque-
lles cases de cos que generalment estan entre mitge-
res en els centres urbans de ciutats i pobles del nostre
pals, les quals sén la tipologia edificatoria que han
presentat més accidentabilitat com a conseqiienciade
’abandonament en el deure de conservacié dels seus
propietaris, i que en alguns casos han arribat finsi tot
al’esfondrament parcial o total del propi habitatge.



Pel que faal’obligatorietat de passar la inspeccio tec-
nica dels edificis es modifica el calendari actualment
vigent i en el cas dels habitatges unifamiliars s’esta-
bleix un nou termini en funcié de la seva antiguitat
degut a que es tracta d’una nova obligacio.

Antiguitat edifici
plurifamiliar

Termini per passar la
inspeccio ITE

Entre 1951 i 1960 Fins al 31 de desembre de 2015

Entre 19611 1971 Fins al 31 de desembre de 2016

L'any que compleixi 45 anys

A partir de 1971 d'antiguitat

Antiguitat habitatge
unifamiliar

Termini per passar la
inspeccio ITE

Anteriors a 1900 Fins al 31 de desembre de 2016

Entre 1901 i 1930 Fins al 31 de desembre de 2017

Entre 1931 i 1950 Fins al 31 de desembre de 2018

Entre 1951 i 1960 Fins al 31 de desembre de 2019

Entre 1961 i 1975 Fins al 31 de desembre de 2020

A partir de 1975 5,2E{i§3§a‘;°mp'e'x' 45 anys
Queden exempts de passar laITE, els habitatges uni-
familiars que tinguin la cédula d’habitabilitat vigent
en el moment que estan obligats a passar-la fins que
aquesta hagi caducat. S’exclouen de ’ambit d’aplica-
ci6 del nou decret els habitatges unifamiliars aillats,
habituals en moltes urbanitzacions, ja que la major
part d’aquests habitatges estan emplagats amb una
separaci6 de la via publica i de les finques adjacents
superior a 1,5 metres.

El nou informe d’inspeccié tecnica de I’edifici s’ha
d’elaborar mitjangant una eina telematica. Aquesta
eina funciona en un entorn web i segons un model
i format aprovat per la propia Agencia de ’Habitat-
ge de Catalunya el qual ha de contenir les seglients
dades basiques:
Laidentificacié de I'edifici

* Laidentificaci6 del personal tecnic

* Les caracteristiques generals de I’edifici

* L'estat de conservaci6 de I'edifici

* L’apreciaci6 de les deficiéncies detectades

* Laqualificacié de les deficiéncies segons una nova

classificacio.
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AmbI’anterior decret es classificaven les deficiéncies
observades en “greus” i “lleus”. Segons el tipus, la
gravetat i la generalitzacié de les deficiéncies es rea-
litzava una qualificacié de I’estat general de I’edifi-

”, “amb deficiéncies greus”, “amb

ci en “molt greus”,
deficiéncies lleus” i “sense deficiéncies”. Amb el nou

decret no es qualifica I'edifici i nomes es qualifiquen

les deficiencies observades en “molt greus”, “greus,

“importants” i “lleus”, essent la seva definici6 la
seglient:

DEFICIENCIES DEFINICIO

S6n les que, pel seu abast i gravetat,
representen un risc imminent i gene-
ralitzat per a I'estabilitat de I'edifici i la
seguretat de les persones i béns que
requereixen d'una intervencié immedia-
ta consistent en el desallotjament de
I'edifici o I'adopcié d'altres mesures de
caracter urgent i cautelar, que poden
incloure I'execucié d'obres o, en el seu
cas, la declaracié de ruina de I'edifici.

Molt greus

Sén les que, per la seva incidencia,
representen un risc imminent per
I'estabilitat o seguretat de determinats
elements de I'edifici o greus problemes
de salubritat, que pressuposin un risc
per la seguretat de les persones, i que
requereixen en primera fase |'adopcié
de mesures cautelars i en segona fase
I'execuci6 de les obres per 'esmena
d'aquestes deficiencies.

Greus

S6n aquelles que malgrat no represen-
tar en un principi un risc imminent ni per
I'estabilitat de I'edifici ni per la seguretat
de les persones, afecten a la salubritat i
funcionalitat d'aquest, en haver-se cons-
tatat un procés desenvolupat de pérdua
de les prestacions basiques originaries
que fa necessaria una intervencié
correctora que no pot quedar relegada a
treballs de manteniment.

Importants

Deficiencies lleus: sén aquelles no
incloses en els apartats anteriors, que
fan necessaria la realitzacié de treballs
de manteniment preventiu i/o corrector
per evitar el seu agreujament, aixi com
que puguin provocar |'aparicié de noves
deficiencies

Lleus

La inspecci6 teécnica de I’edifici és visual i per tant
enun informe ITE es descriuen les deficiéncies cons-
tructives observades, no obstant aix0, aquest nou
model d’inspecci6 técnica obliga al técnic redactor
de 1a ITE a qualificar la gravetat de les deficiéncies
observades, essent aquesta qiiestié complexa en els
casos en els que el técnic redactor li faci falta realit-
zar cales, proves, diagnosi o estudis més aprofundits.
En aquets casos el técnic redactor haura de valorar si
realitza una qualificaci6 de la deficiéncia explicitant,
en les observacions de 'informe, que cal realitzar
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les proves que consideri necessaries per a confirmar
aquesta qualificacio, o sol-licitar al propietari que es
realitzin aquestes proves amb anterioritat al’emissié
de I'informe d’inspeccié tecnica de I’edifici.

En els casos en que el personal tecnic que fa la ins-
pecci6 detecti I’existéncia de deficiéncies qualifica-
des com a greus o molt greus, cal que comuniqui de
manera immediata tant a la propietat com a l’ajunta-
ment del municipi on es trobi I'edifici la situacié de
risc imminent, i en el seu cas, la proposta de mesu-
res de seguretat cautelars i urgents a adoptar amb
caracter previ a ’execucié de les obres, i el termini
orientatiu per esmenar les deficiéncies. En el suposit
d’adopcié de mesures urgents per risc imminent, la
comunicacié per part del personal técnic al’Adminis-
tracié no necessitara el consentiment de la propietat.
Les deficiéncies greus i molt greus tenen la conside-
racié de situacions de risc imminent per a la salut i
la seguretat de les persones i les coses, i queden sot-
meses també al que disposa la legislacié urbanistica.
Enaquests casos, I'informe de lainspecci6 técnica ha
d’indicar si les mesures cautelars relatives a la segu-
retat de I’edifici han estat executades.

L’eina telematica habilitada per I’Agéncia de I’'Ha-
bitatge de Catalunya, sol-licita el nom i la titulacié
del técnic que ha adoptat les mesures cautelars. En
cas de que les mesures cautelars hagin estat preses
amb anterioritat a la inspecci6 que realitza el técnic
redactor de la ITE a Iedifici, cal ser molt cautelosos

iinspeccionar amb molta atencié les mesures caute-
lars adoptades per un tercer, establint en els casos que
sigui necessari les propostes cautelars que es consi-
derin necessaries i que permetin garantir I’estabilitat,
la seguretat, els problemes de salubritat i la seguretat
de les persones. Si es sol'licita el certificat d’aptitud
amb un informe d’inspeccié tecnica amb deficiéncies
greus o molt greus sense les mesures cautelars adop-
tades, I’administracié resoldra amb una resolucié
denegatoria del certificat d’aptitud.

L’informe d’inspeccié técnica realitzat amb el nou
decret també ha d’incloure unes recomanacions
sobre:

* El manteniment i conservacié de I’edifici indicant
les accions que cal dur a terme ila seva periodicitat.
Aquestes recomanacions hauran de formar part de
les instruccions que contindra el llibre de I’edifici
que la propietat de I'immoble haura d’encarregar
un cop finalitzada la inspeccié técnica de I'edifici.
La millora de la sostenibilitat i ’ecoeficiéncia de
I’edifici. Aquestes recomanacions no sén substi-
tutdries de I’obligacié de disposar de la certificacio
energetica quan aquesta sigui preceptiva.
Laidentificaciéirecomanacié de les intervencions
técnicament viables que permetin assolir la millor
adequacié possible de les condicions basiques
d’accessibilitat universal i no-discriminacio de les
persones amb discapacitat per ’accés i la utilitza-
ci6 de I'edifici d’acord amb la normativa vigent.




Al finalitzar la redaccié de I'informe de la inspeccié
tecnica de I’edifici amb I’eina telematica habilitada
per I’Agéncia de I'Habitatge de Catalunya, s’ha de
tancar el document, subscrivint un seguit de declara-
cions responsables i signar-lo digitalment.

El Caatees ofereix el servei de visat de I'informe de la
ITE icom avalor afegit al visat també ofereix la revisié
ivalidacié de la idoneitat del contingut de I'informe
ITE, tal com es feia fins a I’entrada en vigor del nou
decret per requeriment de I’Agéncia de 'Habitatge.
Sinoesdesitjaque esrealitzi aquesta validacié d’ido-
nefat, cal indicar-ho en la sol-licitud del visat ja que
siné es rep cap notificacid per part del col-legiat es
procedira a realitzar la validaci6 d’idoneitat i el visat
de I’expedient. Un cop tancat I'informe ITE, I’eina
telematica assigna un codi, format per quatre lletres
i quatre niimeros, que és el que s’ha d’incloure en
la sollicitud del certificat d’aptitud. La sol-licitud
d’aptitud s’ha de presentar en un termini maxim de
4 mesos des del tancament de I'informe ITE. Un cop
sol-licitat i en un termini maxim de 3 mesos, ’ad-
ministracié competent ha d’emetre en funcié de la

Mo es pot
qualificar la
deficiéncia
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qualificacié de les deficiéncies un certificat d’aptitud
per a tots els edificis, essent aquest certificat :

* “Apte”, si’edifici no presenta deficiencies o les
deficiéncies s6n qualificades com a lleus.

* “Apte provisional” sil’edifici presenta deficienci-
es qualificades com a importants.

* “Apte cautelarment” si|’edifici presenta defici-
éncies qualificades com a greus o molt greus amb
mesures cautelars executades.

* “Resoluci6 denegatoria d’aptitud” si I’edifici
presenta deficiéncies qualificades com a greus o
molt greus sense les mesures cautelars executades

La vigéncia del certificat d’aptitud de la inspeccié,
depeén de la qualificacié de les deficiéncies i no es
modifica per la realitzaci6 d’obres de rehabilitacio,
havent-se de renovar un cop ha transcorregut la seva
vigencia, essent aquesta la segiient:

La Propietat
Sol.licitut de
pressupost

El técnic redactor
Fa un pressupost desglosant |a visita

Planifica la visita d'inspeccié
Sollicitud d'informacié prévia per a
preparar la inspeccio

I

Visita d'inspeccié
Inspeccid visual de |les deficiéncies

sl

La propiatat ha
encarregat una
diagnosi o proves

Es notifica a la

Esnotificaa | Sl
la propietat

L

propietat que cal S'han pres Es comunica a Hi ha situacions de
executar meusures mesures I'administracid risc per a les
cautelars cautelars? persones?

Es necessari per qualificar
una diagnosi o proves
complementaries?

» Qualificacié de les deficiéncies observades |

v v

| | Importants | |

| | Sense deficiéncies |

v

| Recomanacions necessaries per al manteniment i conservacio de I'edifici |

!

| Avaluacié de les condicions basiques d'accessibilitat universal | no discriminacié |

v

| Recomanacions técniques per a la millora de la sostenibilitat i I'ecoeficiéncia |

!

| El técnic tanca, signa digitalment i entrega l'informe ITE al client |
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QUALIRCACKO) CERTHACAT VIGENCIA VERIFCACO PROGRAMA DE
DAPTITUD TECNICA REHABILITACIO
MG iGsensem.c.e. Denegacio | --—---
Apte cautelarment| 3anys <12 mesos <Bmesos
Deficiéncies greus: | Apte cautelarment| 3anys <12mesos <Bmesos
Deficiéncies importants: | Apte provisional | Ganys <24 mesos <12mesos
Deficiéncies lleus Apte 10anys <12mesos
D Apte 10anys
MG = Molt greu

sense m. ¢. e.=sense mesures cautelars executades

* La periodicitat de l'informe de verificacio técnica s'estableix en l'informe ITE.

* 10 anys en edificis qualificats sense deficiéncies o
amb deficiéncies lleus.

* 6 anys en edificis qualificats amb deficiéncies
importants, condicionat a que en un periode
maxim de 2 i 4 anys s’efectui una verificacié técni-
ca que acrediti la mateixa qualificacié de la defici-
eéncia sino s’han fet les obres.

* 3 anys en certificats d’aptitud cautelars amb defi-
ciéncies molt greus o greus, condicionats a que en
un periode maxim de 12 mesos s’efectui una veri-
ficacié tecnica que acrediti la mateixa qualificacié
de ladeficiéncia si no s’han fet les obres. En aquest
casos cal que s’hagin adoptat mesures cautelars
que resolguin el risc per a les persones o els bens
préviament, cas contrari es denega el certificat
d’aptitud de Iedifici

Tal i com es pot veure en els edificis on s’ha infor-
mat de deficiencies qualificades de “importants”,
“greus” o “molt greus”, la vigencia del certificat
d’aptitud queda condicionada al fet que s’efectui un
informe de verificacié técnica que inclogui la visita
d’un professional técnic al’edifici per a examinar els
elements amb deficiéncies, llevat del suposit en queé
s’hagin iniciat les obres per a reparar-les. El periode
de verificacio técnica ’assenyala el técnic redactor en
I'informe d’inspeccié técnica, no poden ser superior
a 12 mesos en els casos de deficiencies qualificades
com a “greus” o “molt greus”, ni a 24 mesos en els
casos de deficiencies qualificades com “importants”.
L’informe de verificacié técnica s’ha d’elaborar
segons el model normalitzat aprovat per I’Agencia
d’Habitatge de Catalunya i pot servir per acreditar
I’estat de les deficiencies a verificar com també per fer
constar que s’han reparat. La propietat de I’edifici ha
d’adjuntar aquest informe amb el certificat d’aptitud,
per tal d’acreditar la seva vigeéncia quan sigui exigible
d’acord amb els apartats anteriors.

Tots els edificis que han obtingut el certificat d’ap-
titud de I’edifici amb deficiencies qualificades de
“lleus”, “importants”, “greus” o “molt greus” han
d’aprovar un programa de rehabilitacié acompanyat
d’un fons de reserva que garanteixi la seva execucio,
el qual ha de comptar amb la supervisié d’un técnic
qualificat. L’objectiu principal del programa de reha-
bilitacié es prioritzar les intervencions de rehabili-
taci6 que li son necessaries a l’edifici, mitjancant la
supervisié d’un técnic qualificat, aixi com determinar
el cost economic estimat de les mateixes i la planifica-
ci6 financera per poder cobrir aquestes obres. Es per
tot aixo que el programa de rehabilitaci6 esdevé un
compromis cabdal per a la conservacié de I’edifici ja
que assenyala el cami que ha de recérrer la propietat
de I’edifici per a rehabilitar i adequar I'edifici.

El nou decret s’ha publicat sense especificar la data
d’entrada en vigor, i d’acord amb I’establert al Codi
Civil Espanyol, aquest ha entrat en vigor al cap de
20 dies des de la seva publicacid i per tant aquest és
vigent a partir del dia 27 de maig de 2015. Tots els
informes d’inspeccié tecnica d’edificis amb data
d’emissi6 anterior al 27 de maig del 2015, disposen
d’un periode de 6 mesos per a sol'licitar el certificat
d’aptitud el qual s’acaba el dia 27 de novembre del
2015.

L’Agéncia de I'Habitatge de Catalunya, mitjangant la
Direcci6 de Qualitat i Rehabilitacié de I'Habitatge,
ha promogut un llibre d’estil per a la redaccié dels
informes de les inspeccions tecniques dels edificis
d’habitatges amb la col-laboracié dels agents del sec-
tor, que conté els minims exigibles per ala realitzacié
de les inspeccions aixi com a exemples als efectes
d’homogeneitzar i orientar els criteris per a realitzar
lainspeccié técnica d’edificis i la redaccié dels infor-
mes ITE.

Data emissio limitde Qualificacid de

Sollicitud del certificat d'aptitud abans

Vigéncia del

I'informe ITE I'edifici del 27-11-2015 certificat d'aptitud
Sense deficiéncies i Emesos 10 anys
amb deficiéncies
lleus
26/05/2015 Amb deficiéncies 6 mesos. 10 anys.
greus Termini maxim per acreditaresmenes de Amb esmenes

deficidncies 2 anys. Acabat agquest termini,
cal feruna nova ITE pera demanar el

reparades amb CFO

certificat d'aptitud
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La Propietat
Sol.licita certificat d'aptitud
L'Adiministracio
Qualificacié de les deficiéncies en el certificat d'aptitud
|
v v v v
Greus Importants Lleus Sense deficiéncies
Vigéncia 3 anys Vigéncia 6 anys

' '
¥
Cal encarregar informes de
verificacid técnica

Cal encarregar informes de
verificacié técnica
<12 mesos < 24 mesos

Y

Cal aprobar un programa de
rehabilitacié < 6 mesos

——-_____-—-—"._-_--_-___
I

v

Cal aprobar un programa de
rehabilitacié < 12 mesos

Executar obres de rehabilitacic

Principals novetats del Decret 67/2015
sobre el Llibre de I'Edifici

Elllibre de I’edifici es 'instrument d’informaci6é de la
vida de ’edifici i han de disposar d’ell els edificis de
nova construccié o resultat d’una gran rehabilitacio,
aixi com tots els edificis existents un cop hagin passat
lainspeccié tecnica d’edificis (ITE).

El nou decret actualitza les condicions exigides per
als edificis de nova construccié o resultat d’una gran
rehabilitacié i estableix les condicions del llibre de
I’edifici per als edificis existents, els quals han d’es-
tar formats pel conjunt de documents que acrediten
I’estat de conservacio, i han de contenir les instrucci-
ons o recomanacions de manteniment que permetin
allargar la vida atil i evitar-ne la degradacié.

El contingut del llibre de I’edifici d’habitatges exis-
tents s’estableix en els article 23, 24 i 25 del decret,
havent de contenir en I’arxiu els segiient documents:

* L’'informe d’inspeccié técnica obligatoria.

* El document acreditatiu del lliurament a I’Admi-
nistracié de les dades basiques de I'informe de la
inspeccié técnica de I’edifici d’habitatges, deguda-
ment registrat.

* El comunicat al’ens local del municipi al qual per-
tany I’edifici en cas de situacié de risc per a les per-
sones, degudament registrat, i si s’escau.

* El programa de rehabilitaci6é que adopti les mesu-
res correctores necessaries per esmenar les defi-
ciéncies en el termini que estableixi I'informe

d’inspeccié tecnica, amb el corresponent acord de

laJunta d’aprovacié del programa i el seu finanga-

ment a través del fons de reserva especific.

Els certificats de final d’obra de totes les obres que

s’executin en |edifici.

El certificat d’aptitud, si en disposa.

El certificat d’eficiencia energetica de I’edifici, si

en disposa

Les instruccions o recomanacions d’ds i manteni-

ment de I'edifici i les seves instal-lacions.

* Elsdocuments quejustifiquin la realitzacié d’ope-

racions de reparacié, manteniment i rehabilitaci6

de caracter obligatori, aixi com la identificacié de

les empreses o professionals que les han realitza-

desiles garanties que s’han donat. No s’admetran

els documents que no siguin factures amb tots els

requisits legalment exigibles a aquestes.

Els pressupostos i contractes d’obres, manteni-

ments i honoraris professionals.

Els certificats d’inscripci6 en el Registre d’instal-

lacions técniques de seguretat industrial de Cata-

lunya de les instal-lacions comunes de I'edifici de

baixa tensio, gasos combustibles, instal-lacions

petroliferes, instal-lacions termiques i d’ascensors

que s’hagin realitzat.

Els certificats d’inspeccions técniques de les instal-

lacions comunes sotmeses a reglamentacié de

seguretat industrial.

* Tota la documentacié que sigui rellevant per al
coneixement de I’estat de I’edifici i tota la docu-
mentacié de que ja es disposi sobre I'edifici.



