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Inspeccio

Tecnica d’Edificis

Gabinet Técnicdel CAATEEB
assessoriatecnica@apabcn.cat

m El passat 23 de novembre el Govern
vaaprovar el Decret 187/2010 de les Ins-
peccions Técniques dels Edificis, una
revisié obligatoria que hauran de passar
tots els edificis d’habitatges plurifamiliars
segons la seva antiguitat. L’antiguitat
dels edificis es pot acreditar per qualsevol
mitja que sigui valid en dret. Els terminis
maxims previstos per fer la inspeccio
corresponent, seguint el procediment que
preveu el decret, sén els que s’indiquen en
elquadrel.

L’obligaci6 de sotmetre els edificis
d’habitatges a inspeccié técnica corres-
pon als propietaris. En el cas d’edificis
sotmesos al réegim de propietat horit-
zontal, aquesta obligaci6 es compleix
mitjancant els Organs pertinents dela
comunitat. El cost economic derivat de la
inspeccio tecnica obligatoria és a carrec
de les persones obligades alarealitzacio
delainspeccio.

Els propietarisiles persones ocupants
han defacilitar ’accés als habitatges
ialesaltres entitats de’edifici en el
moment de la inspeccio, per possibilitar
I’examen dels elements comuns de I’edi-
fici que calguin segons les exigencies que
estableix I’ordenament juridic.

L’Agéncia de ’Habitatge de Catalu-
nyailesentitatslocals poden prioritzar
les inspeccions técniques dels edificis i
declarar la seva obligaci6 de sotmetiment
ainspeccio técnica, encara que no hagin
assolit ’antiguitat, quan entrin en qual-
sevol dels suposits segiients:

Existencia de deficiencies estructurals

o constructives o enlesinstal-lacions,

existéncia de situacions derisc per

ales persones o els béns, o qualsevol

altra causa degudament justificada.
Estar situats en arees de conservacié i
rehabilitaci6 deles que preveu la Llei
del dret al’habitatge.

Que és linforme
L’informe de lainspecci6 técnica és el
document emés pel técnic competent
encarregat de la inspeccid, on descriu les
caracteristiques generals de I’edifici, les
possibles deficiéncies detectades en els
seus elements comuns, la seva qualifica-
ci6iels terminis per esmenar-les, i, final-
ment, fa una qualificaci6 sobrel’estat
general de I’edifici. La inspecciéiel seu
informe posterior es faran segon aquest
requeriments:

Lade duu a terme personal técnic amb

titulaci6 d’arquitecte, aparellador,

arquitecte técnic o enginyer d’edifica-

cio.

Lainspeccio és visual, ies farespecte

d’aquells elements de l’edifici als quals

s’hagi tingut accés.

No forma part de la inspeccié detectar

possibles vicis ocults, ni preveure cau-
ses sobrevingudes.

Quan les dades obtingudes en lains-
pecci6 visual no siguin suficients per
alaqualificacio de les deficiéncies
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detectades, el técnic ha de proposar a
lapropietat fer una diagnosi del’ele-
ment o elements constructius afectats,
itambé les proves que consideri neces-
saries.

S’elabora seguint el model normalitzat
querecull el decret i que es pot obtenir
al web de la Generalitat de Catalunya
ial web deI’Ageéncia de ’Habitatge de
Catalunya.

S’ha d’ajustar als principis d’impar-
cialitat, objectivitatiindependéncia
delseuautor olasevaautora,ialde
veracitat de les manifestacions que
s’hi continguin.

L’informe de lainspecci6 tecnica
d’edificis d’habitatges ha de detallar les
deficiencies detectades en els diversos
elements constructius de ’edifici, iles ha
de qualificar de la manera segiient:

Deficiéncies greus: sén les que, per la

sevaimportancia, cal esmenar en els

terminis indicats. En el cas que repre-
sentin unrisc per a les persones, cal
indicar-ho expressament i detallar les
mesures urgents de seguretat a adop-
tar previes al’execucio de les obres.

Deficiéncies lleus: sén les que, sense

ser greus, fan necessaria larealitzacio

de treballs de manteniment per evitar
el deteriorament de I’edifici o d’'una
part.

Segons el tipus, la gravetatila gene-
ralitzacio de les deficiéncies, el técnic

ANTIGUITAT DE LEDIFICI

Anteriors a 1930

Fins al 31 de desembre de 2012

Entre 1931 i 1950

Fins al 31 de desembre de 2013

Entre 1951 i 1960

Fins al 31 de desembre de 2014

Entre 1961 i 1970

Fins al 31 de desembre de 2015

A partir de 1971

Fins al 31 de desembre de I'any en qué I'edifici assoleixi els 45
anys d'antiguitat

QUADRE 1. ANTIGUITAT DEL PARC D'EDIFICIS PLURIFAMILIARS
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qualifica I’estat general de I’edifici dela
manera segiient:

Molt greu: existéncia generalitzada de
deficiéncies que perla sevaimportan-
cia afecten greument I’estabilitat de
I'edificiirepresenten un perill perala
seguretat de les persones. En aquest
cas, I'informe ha d’especificar les mesu-
res de seguretat que cal adoptar amb
caracterimmediat, les deficiéncies que
s’han dereparariel termini per fer-ho.

Amb deficiéncies greus: existéncia de
deficiéncies que perla sevaimportan-
cia cal esmenar. L’informe de lains-
peccio técnica d’edificis d’habitatges
especifica les deficiéncies que s’han de
reparariel termini per fer-ho. En el cas
que les deficiéncies comportin risc per
ales persones, cal descriure les mesu-
res urgents de seguretat a adoptar,
prévies al’execucio de les obres.

Amb deficiéncies lleus: existéncia de
deficiéncies produides per manca de

conservacio. Cal efectuar treballs de

manteniment per evitar el deteriora-
ment de I’edifici o d’una part.

Sense deficiéncies: no s’hi aprecien
deficiencies.

Enaquells casos en qué el técnic detecti
I’existéncia de deficiéncies, siguin gene-
ralitzades o no, que comportinrisc per
ales persones, cal que ho comuniqui de
maneraimmediata tant ala propietat com
al’ajuntament del municipi on és1’edifici,
afi que adoptin les mesures queresultin
adients. La comunicacié al’ajuntament es
pot fer d’acord amb el model de document
previstal’annex 2 del mateix decret. Sense
perjudici d’aixo,iamb posterioritatala
comunicacio urgent esmentada, el técnic
ha d’elaborarl’informe d’inspeccié de
I'edifici d’habitatgesil’ha de tramitar de
conformitat amb el que preveu el decret.

L’informe de la inspeccio técnica d’edi-
ficis d’habitatges s’ha delliurar a la propi-
etat deI'immoble o ala personarepresen-
tant de la comunitat de propietaris.

QUALIFICACIO

COMUNICAT DE RISC
(Annex 2)

MOLT GREU

AJUNTAMENT

INFORME TECNIC

Agencia de I'Habitatge de
Catalunya o ens locals*

En cas de risc:

COMUNICAT DE RISC
(Annex 2)

AMB DEFICIENCIES GREUS

AJUNTAMENT

(AMB OBRES REALITZADES)

INFORME TECNIC

INFORME TECNIC + CFO

Agencia de I'Habitatge de
Catalunya o ens locals*

AMB DEFICIENCIES LLEUS

INFORME TECNIC

Ageéncia de I'Habitatge de
Catalunya o ens locals*

SENSE DEFICIENCIES

INFORME TECNIC

Ageéncia de I'Habitatge de
Catalunya o ens locals*

Ens locals™: Article 13.2 Quan els ens locals estiguin interessats a atorgar els certificats d'aptitud, préviament ho han de
comunicar al/Agencia de 'Habitatge de Catalunya i publicar-ho al butlleti oficial corresponent.

QUADRE 2

QUALIFICACIO ESTAT DE LEDIFICI

MOLT GREU

NO APTE

AMB DEFICIENCIES GREUS

Cal realitzar les obres assenyalades en I'ITE

AMB DEFICIENCIES LLEUS APTE
SENSE DEFICIENCIES APTE
QUADRE 3
[0 Sense deficiencies
O APTE
[0 Amb deficiéncies lleus que cal esmenar
Existécia generalitzada de deficiéncies que per la seva importancia afecten
[ NO APTE greument I'estabilitat de I'edifici i representen un perill per a la seguretat de
les persones.
Cal adoptar amb caracter inmediat les corresponents mesures de seguretat
QUADRE 4

Qualificacio de Pestat general
de Pedifici
Quan I'informe de la inspeccio6 técnica
d’edificis d’habitatges contingui una
qualificaci6 de’estat general de I’edifici
de “molt greu”, el técnic que I’hagi emeés
també’ha de presentar, juntament amb
la comunicacié de risc, immediatament
davant I’Administracié competent (ajun-
taments o ens locals municipals).
Sil'informe qualifical’estat general de
T’edifici com a “amb deficiéncies lleus” o
“sense deficiéncies”, el técnic que I’hagi

emeés també’ha de presentar davant de
I’Administracié competent.

Quan I'informe de la inspecci6 técnica
qualifiqui ’estat general de I’edifici com
a “amb deficiéncies greus”, la propietat
de I'immoble ha d’adoptar les mesures
correctores necessaries per esmenar les
deficiéncies. Un cop finalitzades les obres
necessaries, la propietat de ’immoble ha
de presentar sol-licitud d’expedicio de
certificat d’aptitud davant I’Administra-
cio, ala qual caldra adjuntar I'informe
delainspecci6 técnicaila certificacio
emesa pel tecnic competent que hagi
dirigit les obres d’esmena de les deficién-
cies assenyaladesique acreditila seva
correctarealitzaci6ifinalitzacio (vegeu
quadre 2).



Certificat d’aptitud

El certificat d’aptitu és el document emés
perI’Administracié competent sobre la
base de I'informe técnic presentatideles
comprovacions quel’Administracié pugui
realitzar, en virtut del qual es qualificala
idoneitat de I’edifici (vegeu quadre 3).

Segons quin sigui I’estat general de
I’edifici d’acord amb I'informe delainspec-
ciétécnica, el certificat d’aptitud el qualifi-
cad’apte onoapte (vegeu quadre 4).

El certificat d’aptitud amb la qualifi-
caci6 d’apte té una vigéncia de deu anys.
Transcorregut aquest termini, cal reno-
var-lo, seguint el mateix procediment,
dins del’any seglient al de la seva cadu-
citat. La vigéncia del certificat d’aptitud
amb la qualificaci6 d’apte resta subordi-
nada a mantenir els requisits exigits per
alasevaconcessié. En el cas que, amb
posterioritat al’atorgament del certificat
d’aptitud amb la qualificaci6 d’apte, I’Ad-
ministracié competent constati quel’edi-
fici ha perdut les condicions que en van
determinar I’atorgament, pot declararla
revocacio de la seva vigencia, amb audi-
enciapréevia ales persones interessades.

Eltermini per notificar laresolucio
administrativa perla qual s’emet el cer-
tificat d’aptitud és de dos mesos des de
I’entrada delasol‘licitud, acompanyada
del'informe dela inspeccio6 técnicai, si
escau, dela certificacio del técnic que
hagi dirigit les obres d’esmena de les
deficiéncies assenyaladesique acrediti
Ilur correctarealitzacitifinalitzaci6é en
elregistre deI’0organ competent. En els
altres casos, el termini de dos mesos es
computa a partir de la presentacio de
I'informe per mitjans electronics per part
del/delatécnic/a.

Sien el termini de dos mesos fixat a
I’apartat anterior no s’hanotificat una
resolucio expressa, la persona interes-
sada pot entendre obtingut el certificat
d’aptitud amb la qualificaci6 d’apte per
silenci administratiu positiu.

Quines seran les funcions

dels col-legis

E1DMAH de la Generalitat de Catalunya
hainiciat converses amb els col-legis
professionals d’aparelladors, d’arqui-
tectes técnicsienginyers d’edificacio, a
través del Consell Catala, i d’arquitectes
(COAC), per alasignatura d’un conveni
de delegacio de funcions segons el que

esrecullenelsarticles 5i7.2 del Decret
187/2010. Aquest conveni formalitzara
elstreballs que el DMAH delegara als
col-legis professionals per ala sevarea-
litzacié. Aixi mateix en aquest acord,
segons el que recull el mateix article 5, es
reculllaintencié per part del DMAH de
lacreacié d’un barem orientatiu de preus
pels ciutadans.
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Des del CAATEEB s’han organitzat
una série de jornades durant els mesos de
generifebrer, tant a Barcelona comales
delegacions, conjuntament amb el Depar-
tament de Medi Ambient de la Generali-
tat de Catalunyaialtres agents del sector
dirigides a tecnicsiparticulars on s’ha fet
oesfaralapresentacio del nouDecret.





