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ITE. Inspecciod Tecnica dels Edificis d'habitatges

INTRODUCCIO

Queé és una ITE?

La Inspecccidé Técnica dels Edificis d’habitatges (ITE) consisteix en una inspeccié visual
dels elements comuns de I'edifici feta per un técnic competent ) en base a la qual redacta
el corresponent Informe sobre I'estat de I'edifici. Aquesta inspeccié ve regulada pel Decret
67/2015, per al foment del deure de conservacid, manteniment i rehabilitacio dels edificis
d’habitatges, mitiancant les inspeccions técniques i el llibre de I'edifici (DOGC 7/5/2015)
que va entrar en vigor el 27 de maig de 2015.

L’objectiu principal és fomentar la cultura del manteniment dels edificis d’habitatges
i facilitar a la seva Propietat el coneixement de I’estat en qué es troben, aixi com
de les possibilitats de millora, per tal que pugui programar les actuacions i acordar
I'aportacié dels fons necessaris per a la rehabilitacid, conservacié i adequacié dels
habitatges als requeriments que regula la normativa vigent.

En aquest sentit el Decret regula la Inspeccié Técnica dels Edificis i la programacio
d’aquestes inspeccions.

Procediment:

1. Inspeccio técnica visual dels elements comuns @ de I'edifici que fa un técnic competent
sota I'encarrec de la Propietat.

2. Redaccié de I'lnforme de la Inspeccid Técnica de I'Edifici (IITE) per part del mateix técnic.
3. Emissio del Certificat d’Aptitud (CA) per part de I’Administracio.

4. En funcié del tipus de deficiéncies de I'informe IITE: la redaccié d’Informes de Verificacié
per part d’un técnic que acreditin que el Certificat d’aptitud manté la seva vigéncia.

5. Si l'edifici té deficiencies: elaboracié d’'un Programa de Rehabilitacié per a la seva
reparacio, supervisat per un tecnic.

6. Formalitzacié del llibre de I'edifici per part de la Propietat.

Disposeu d’un ampli ventall de técnics per a la realitzacié d’aquesta inspeccié i estem a la
vostra disposicié per ajudar-vos i acompanyar-vos en tot el procés.

Desitgem que els continguts d’aquesta guia us resultin utils i profitosos!

Barcelona, a 19 de gener de 2016

(1) Técnic competent: definit a I'article 7.4 del Decret 67/2015 (arquitecte, aparellador, arquitecte técnic o enginyer de
I'edificacid). En aquest document totes les referéncies que es fan al técnic cal entendre-les com a técnic competent.

(2) Per emetre l'informe sobre I'estat dels elements comuns de I'edifici el tecnic pot haver d’accedir per zones d’Us privatiu.
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ELS EDIFICIS D'HABITATGES | LA ITE

Quins edificis han de passar una ITE?

La Inspeccio Técnica és obligatoria en els supdsits seguents.

- Edificis plurifamiliars d’habitatges @ i determinats habitatges unifamiliars, tots ells
de més de 45 anys d’antiguitat ®. Pel que fa als habitatges unifamiliars estan exempts
de la inspeccio aquells que tinguin la seva edificacié principal separada 1,5 metres o més
de la via publica, de zones d’us public i de les finques adjacents.

- Edificis o habitatges dels edificis que es vulguin acollir a programes publics de foment de
la rehabilitacio.

- Quan ho determinin els programes o les ordenances locals.

Quan s'ha de passar la ITE?

El Decret fixa uns terminis maxims per dur a terme la inspeccié, amb el calendari seguent:

Habitatges plurifamiliars Habitatges unifamiliars ©
Antiguitat de I'edifici®  Data limit Antiguitat de I'edifici  Data limit
entre 1951 i 1960 31/12/2015 anteriors a 1900 31/12/2016
entre 1961 i 1971 31/12/2016 entre 1901 i 1930 31/12/2017
a partir de 1971 quan compleixi 45 anys entre 1931 i 1950 31/12/2018

entre 1951 i 1960 31/12/2019
entre 1961 1975 31/12/2020
a partir de 1975 quan compleixi 45 anys

(3) El Decret és d’aplicacié als edificis on existeixi I'is habitatge, independentment que hi pugui haver altres usos.

(4) Resten exclosos de I'obligacié d’Inspeccié técnica els edificis d’habitatges sobre els quals s’hagi iniciat I'expedient de
declaracié de ruina.

(5) Per als habitatges plurifamiliars construits abans de 1950 el Decret d’ITE anterior (D. 187/2010 sobre la inspeccio tecnica
dels edificis d’habitatges) fixava com a data limit per passar la inspecci6 el 31/12/2013.

(6) Els habitatges unifamiliars que disposin de cédula d’habitabilitat vigent en el moment d’assolir els 45 anys no tenen
I'obligacié de presentar I'Informe de la inspeccié técnica de I'edifici fins a la data en qué caduqui aquesta cedula
d’habitabilitat.



ITE. Inspecciod Tecnica dels Edificis d'habitatges

PROCEDIMENT

Inspeccio tecnica dels edificis (ITE)

La Inspeccid técnica dels edificis d’habitatges té per objecte determinar I'estat de I'edifici en
el moment de la inspeccid i, en base a aquesta, orientar a la Propietat sobre les actuacions
a realitzar per complir el deure de conservacid, manteniment, rehabilitacié i possibles
millores. En cap cas té per objecte detectar vicis ocults.

La inspeccio és visual i dels elements comuns, toti que per inspeccionar-los s’hagi d’accedir
a zones d’'Us privatiu. En aquest sentit, la Propietat té I'obligacio de facilitar I'accés als
habitatges i altres entitats de I'edifici.

L'informe de la inspeccio técnica (lITE)

L’Informe de la inspecci6 técnica s’elabora d’acord a un model i contingut normalitzat,
elaborat per 'Agencia de I'Habitatge de Catalunya, i conté la seglient informacid.

Identificacio i estat de conservacio de I’edifici:
- ldentificacio de I'edifici: descripcid, croquis i fotografies.
- Identificacio del tecnic redactor.

- Caracteristiques generals de l'edifici: descripcid de I'envolupant (faganes, mitgeres,
cobertes, patis, etc.) i descripcié normalitzada dels sistemes constructius i les instal-lacions
de ledifici.

- Estat de conservacié de I'edifici: apreciacio i qualificacié de les deficiencies detectades.

Recomanacions de millores:

- Per a un correcte manteniment i conservacio: informacié sobre les accions que cal dur a
terme per a un manteniment adequat de I'edifici, inclosa la seva periodicitat.

- Per a la millora de la sostenibilitat i 'ecoeficiencia: possibles actuacions de millora de
I'envolvent de 'edifici per reduir la seva demanda energética (millora de I'aillament térmic
de facanes, cobertes o patis, substitucio de finestres, etc.), propostes de millora de les
instal-lacions comunitaries per augmentar la seva eficiencia, etc.

- Per ales condicions basiques d’accessibilitat: recomanacié d’intervencions técnicament
viables que permetin assolir la millor adequacié possible de I'edifici a les condicions
basiques d’accessibilitat universal i no-discriminacio de les persones amb discapacitat
(eliminacié de desnivells, col-locacié d’ascensors, etc.).
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La qualificacio de les deficiéncies

Molt greus Pel seu abast i gravetat representen un risc imminent i generalitzat per a 'estabilitat de
I'edifici i la seguretat de les persones i béns.

- Requereixen una intervencié immediata (desallotiament de I'edifici o adopcié d’altres
mesures de caracter urgent i cautelar).

- Linforme ha d’indicar si les mesures cautelars relatives a la seguretat han estat
executades i qui n’és el técnic responsable.

- Linforme ha d’'indicar el termini per esmenar les deficiéncies.
Greus Per la seva incidéncia representen un risc imminent per a I'estabilitat o la seguretat de

determinats elements de I'edifici o greus problemes de salubritat que pressuposin un risc
per a la seguretat de les persones o béns.

- Requereixen una intervencié immediata (adopcié de mesures cautelars).

- Linforme ha d’indicar si les mesures cautelars relatives a la seguretat han estat
executades i qui n’és el técnic responsable.

- Linforme ha d’'indicar el termini per esmenar les deficiéncies.

Importants En principi no representen un risc imminent pero afecten la salubritat i funcionalitat de I'edifici.

- Cal efectuar una intervencié correctora.

Lleus Aquelles no incloses en els apartats anteriors.

- Cal efectuar treballs de manteniment preventiu o corrector per evitar el seu agreujament.

En cas que el técnic consideri que les dades obtingudes en la inspeccié visual no s6n
suficients per avaluar les deficiencies detectades, cal que la Propietat efectui les proves o
diagnosis que el técnic valori com a necessaries.

Quan es detectin deficiencies que comportin risc per a les persones, el tecnic ho ha de
comunicar immediatament tant a la Propietat com a I'Ajuntament del municipi on estigui
situat I'edifici, mitjangant un model normalitzat. Si es considera necessari adoptar mesures
cautelars i urgents de seguretat caldra que el tecnic ho indiqui en aquesta comunicacio i
que la Propietat encarregui I'execucié d’aquestes mesures.

A l'Informe ITE es defineix una qualificacié de I'estat general de I'edifici que, de forma
automatica, el programa informatic oficial amb el que es generen els informes ITE assigna
com a “desfavorable” quan hi hagi alguna deficiéncia important, greu o molt greu.
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El Certificat d'aptitud (CA)

A partir de la recepcio de I'lnforme ITE la Propietat ha de sol-licitar el Certificat d’aptitud
a ’Agéncia de I'Habitatge de Catalunya, en un termini maxim de 4 mesos des de la data
d’emissié de I'lITE per part del técnic.

Tipus de certificat i vigéncia en funcié de les deficiéncies de I'edifici:

Deficiéncies de I'edifici Certificat d’Aptitud ~ Validesa Necessitat d’Informe de Verificacio
Sense deficiéncies Apte 10 anys ---

Lleus Apte 10 anys ---

Importants Apte provisional 6 anys ™ cada 2 anys

Greus o molt greus:
- amb mesures cautelars executades Apte cautelarment 3 anys @ cada < 1 any (segons criteri técnic)

- sense mesures cautelars executades  denegacio - -

El Certificat “Apte provisional” o “Apte cautelarment’” només acredita que la Propietat
compleix el deure de conservacié i rehabilitacié quan s’hagin realitzat les obres necessaries
que hagin fet desapareixer les deficiencies qualificades com a importants, greus, molt greus.

L'informe de verificacio técnica

Quan existeixin deficiencies importants, greus o molt greus, la vigencia del Certificat
d’aptitud esta condicionada a que un técnic efectui unes inspeccions visuals periodiques
en les que examini les deficiencies relacionades en I'ilnforme ITE i emeti un Informe de
Verificacié ® on es faci constar I'estat d’aquestes deficiéncies.

En funcio del resultat de la inspeccio visual, el Certificat d’aptitud mantindra, o no, la seva vigéncia.

Informe de Verificacio

Si es determina que les mesures cautelars —p Segons indica l'article 14.3 del Decret el Certificat

executades han perdut la seva efectivitat d’aptitud perd la seva vigéncia i queda sense efecte.

(en cas de deficiéncies greus i molt greus) —» El técnic ho ha de comunicar a la Propietat i a
Ajuntament.

Si es determina que les deficiencies han —)p Segons indica l'article 14.2 del Decret El Certificat
passat a tenir una qualificacié més greu d’aptitud perd la seva vigéncia i queda sense efecte.

Si es manté la qualificaci6 de les —)p Cal mantenir el regim d’inspeccions de verificacio
deficiencies establert en el Certificat d’aptitud.

Si les deficiéncies han estat reparades —> No cal efectuar les posteriors inspeccions de verificacié
relacionades en el Certificat d’aptitud.

(7) Validesa condicionada a inspeccions de verificacié periddiques realitzades per un técnic competent.

(8) Segons model normalitzat de ’Agéncia de 'Habitatge de Catalunya.



ITE. Inspecci6 Tecnica dels Edificis d'habitatges

El Programa de rehabilitacio

Posteriorment a la recepcid de I'Informe ITE, i quan aquest reculli 'existéencia de
deficiencies en I'edifici, la Propietat ha d’aprovar un Programa de Rehabilitacié. L’objectiu
principal d’aquest Programa és planificar les intervencions necessaries de rehabilitacio,
conservacio i possibles millores a realitzar en I'edifici, a partir de la informacié continguda
en I'llITE, les quals contribuiran a incrementar els estandars de qualitat quant a seguretat,
salubritat, accessibilitat i eficiencia energética.

El Programa de Rehabilitacié ha de proporcionar a la Propietat una visio global de les
necessitats d’'intervencio en l'edifici, la seva prioritat i els costos orientatius, fet que li
permetra planificar les actuacions i constituir un fons de reserva especific per fer front
a les despeses necessaries per a I’execucio de les obres, que es podran executar per
fases, tot prioritzant la reparacio de les deficiencies segons la seva gravetat.

El Programa de Rehabilitacié requereix la supervisié de professionals técnics.

El termini maxim per aprovar el Programa depén de la gravetat de les deficiéncies
relacionades en I'lnforme ITE.

Tipus de deficiencies Termini

Lleus o importants 1 any
Greus o molt greus 6 mesos
Cal recordar que, per a cada fase i en funcié del tipus d’obra, la Propietat haura d’encarregar

a un técnic competent la redaccié d’'un Projecte o Documentacio técnica especifica, segons
s’escaigui.

El Llibre de I'Edifici

El Llibre de I'Edifici és I'instrument d’informacié de la vida util de 'edifici. Fins a I'entrada en
vigor del Decret 67/2015 només n’havien de disposar els edificis d’obra nova pero, a partir
d’aquest Decret, I'obligacio s’ha fet extensiva als edificis existents.

El Llibre de I'Edifici esta format pel conjunt de documents que n’acrediten I'estat de
conservacio, i conté les instruccions o recomanacions d’us i manteniment que permetran
allargar-ne la vida util i evitar-ne la degradacio.

L’obligatorietat de formalitzar el Llibre de I’Edifici correspon a la Propietat i es
constitueix a partir de la data de recepcié de I'lITE.

Inicialment el Llibre de I'Edifici ha d’estar format, com a minim, per:
- L'lITE, amb les recomanacions de millora que 'acompanyen.
- El Certificat d’Aptitud (o document acreditatiu de lliurament de I'lITE a 'administracio)

- Si s’escau, també el “Comunicat de situacions de risc” i el “Comunicat de situacions
andmales d’habitatge”.



PROCEDIMENT PER A LA INSPECCIO TECNICA DELS EDIFICIS

Decret 67/2015
per al foment del deure de conservacié, manteniment i rehabilitacié dels edificis d’habitatges, mitjangant les inspeccions técniques i el llibre de I'edifici

INSPECCIO | INFORME ITE

Informe ITE
Propietat Encarrega la Inspeccié técnica de I'edifici.
Tecnic* Fa la Inspecci6 tecnica visual de I'edifici. Estat de conservacio: Recomanacions de millores:
; ; . - manteniment
Redacta I'lnforme de I''TE (model normalitzat). DEFICIENCIES - sostenibilitat
- accessibilitat
Sense Lleus Importants Greus o molt greus B » Técnic: COMUNICAT DE SITUACIONS DE RISC
deficiéncies : : 1 A I'’Ajuntament i a la Propietat
Mesures cautelars executades . . . :7écnic: projecte de:
| ‘ A :mesures cautelars
Si No :
\ \
B
CERTIFICAT D’APTITUD (CA) Apte Apte Apte Apte Denegacio
" - R provisional cautelarment
Propietat En fa la sol'licitud (termini maxim 4 mesos)
Administracio Emet el Certificat d’Aptitud (CA)
 Vigencia CA sense condicions » 10anys 10 anys
* Vigéncia CA condicionada a posteriors Informes de Verificacié 6 anys 3 anys
POST ITE PER A MES INFORMACI® CONTACTEU AMB:
Informe de Verificacié — periodicitat p» cada 2 anys < 1any Col-legi d’Arquitectes de Catalunya
Plaga Nova, 5 - 08002 Barcelona
Propietat L’encarrega a un tecnic competent. Tel. 933 015 000 - coac@coac.net - arquitectes.cat
Tecnic* Revisa les deficiéncies i emet I'Informe. Col-legi d’Aparelladors de Barcelona
Bon Pastor, 5 - 08021 Barcelona
T. 932 402 06 - informacié @apabcn.cat - www.apabcn.cat
Programa de Rehabilitacié (PRE) —> termini d’aprovaci6 — 5 1any 1any 6 mesos Col-legi " Administradors de Finques de Barcelona i Lieida
Propietat L'encarrega, aprova i constitueix fons de reserva per a obres. Mallorca, 214 - 08008 Barcelona
T. 934 510 202 - cafbl@cafbl.cat - www.cafbl.cat
Tecnic* Supervisa el Programa de Rehabilitacio.
RiME:
Cambra Oficial de C i d’Obres de C:
Via Laietana, 32, 3a planta — 08003 Barcelona
Nota*: En aquest document totes les referéncies que es fan al técnic cal entendre-les com a técnic competent, definit a 'article 7.4 del Decret 67/2015 T. 934 675 286 - informacio@ccoc.es - www.ccoc.es
(arquitecte, aparellador, arquitecte tecnic o enginyer de I'edificacio). Gremi Constructors d’Obres de Barcelona i Comarques
Gran Via de les Corts Catalanes, 663 - 08010 Barcelona
T. 932 659 430 - info@gremi-obres.org - www.gremi-obres.org




