SÍNTESIS DIARIA.15/12/2010


INSPECCION TÉCNICA OBLIGATORIA EDIFICIOS DE VIVIENDAS. Cataluña  resumen Decreto 187/2010 – DOGC 26/11/2010
Entrada en vigor: al cabo de 3 meses de su publicación en DOGC, el 26-02-2011.
Objeto: el Decreto instituye un sistema de control periódico del estado de los edificios de viviendas, llevando a la práctica un procedimiento para verificar el deber genérico que tienen los propietarios de conservar y rehabilitar los inmuebles.  

Supuestos de obligatoriedad de la inspección técnica de edificios de viviendas:
· Si lo determina el Programa de inspecciones técnicas obligatorias de la Generalidad (Anexo 3)
· Si lo determinan los programas o las ordenanzas locales. 

· Si los propietarios solicitan ayudas públicas para la rehabilitación. Cuando se trate de la rehabilitación de elementos privativos de las viviendas, el documento acreditativo de su aptitud será el que determinen las bases de las ayudas a la rehabilitación.

PROGRAMA de inspecciones técnicas obligatorias – PLAZOS (anexo 3)

Están obligados a pasar la inspección técnica obligatoria los edificios plurifamiliares de viviendas a partir de los 45 años de antigüedad. 

Edificio plurifamiliar de viviendas =  el que contenga más de una vivienda, sin perjuicio de que simultáneamente pueda contener otros usos.

Los edificios que tengan la consideración de unifamiliares, según la normativa urbanística de aplicación, NO se deben someter a inspección técnica obligatoria, y quedan sujetos a la normativa de habitabilidad vigente.

Antigüedad del edificio
Plazo máximo para pasar la inspección

Anteriores a 1930
Hasta el 31-12-2012

Entre 1931 y 1950
Hasta el 31-12-2013

Entre 1951 y 1960
Hasta el 31-12-2014

Entre 1961 y 1970
Hasta el 31-12-2015

A partir de 1971
Hasta el 31-12- del año en que el edificio alcance los 45 años de antigüedad

La Agencia de la Vivienda de Cataluña y las entidades locales pueden declarar la obligación de someterse a inspección técnica, aunque no hayan alcanzado la antigüedad, en determinados supuestos.  

Inspección técnica de edificios de viviendas:

La inspección técnica de edificios de viviendas se lleva a cabo por personal técnico con titulación de arquitecto, aparejador, arquitecto técnico o ingeniero de edificación. 

Una inspección técnica para cada edificio de viviendas. En el caso de inmuebles sujetos a régimen de propiedad horizontal en que haya más de una comunidad de propietarios y propietarias, se puede llevar a cabo una inspección técnica para cada comunidad.

Los obligados podrán acogerse a las condiciones establecidas en los convenios de colaboración Generalitat/colegios o asociaciones profesionales, o bien contratar directamente a un/a técnico competente.

La inspección es visual sobre los elementos del edificio a los que se haya tenido acceso (elementos que constan en el modelo informe del Anexo 1). 
No forma parte de la inspección detectar posibles vicios ocultos, ni prever causas sobrevenidas. 

Calificación del estado general del edificio según las deficiencias detectadas:

· “Muy grave”: existencia generalizada de deficiencias que por su importancia afectan gravemente a la estabilidad del edificio y representan un peligro para la seguridad de las personas. Adoptar con carácter inmediato las medidas de seguridad que se detallen.

· “Con deficiencias graves”: existencia de deficiencias que por su importancia se deben arreglar. Si comportan riesgo para las personas se adoptarán medidas urgentes de seguridad, previas a la ejecución de las obras.
· “Con deficiencias leves”: deficiencias por falta de conservación. Trabajos de mantenimiento para evitar el deterioro del edificio o de una parte.
· “Sin deficiencias”: no se aprecian deficiencias.
El inspector deberá comunicar urgentemente al propietario y al Ayuntamiento las deficiencias que comportan riesgo para las personas para que adopten las medidas adecuadas.
El certificado de aptitud
La Administración (Agencia de la Vivienda de Cataluña o bien por los entes locales que hayan asumido la competencia) emitirá el certificado calificando al edificio de apto o no apto a partir del Informe Técnico

Calificación de NO apto: el estado general del edificio es “muy grave”. La administración adoptará las medidas legales aplicables y, si procede, disponer el desalojamiento y la clausura del edificio

Calificación de apto por silencio administrativo positivo: si en el plazo de dos meses no se ha notificado una resolución expresa.

El certificado de aptitud con la calificación de apto tiene una vigencia de 10 años. Renovación dentro del año siguiente al de su caducidad.
Actos y contratos de transmisión de viviendas inter vivos: 

Las personas transmitentes deben entregar a las personas adquirentes, en caso de que el edificio haya sido obligado a pasar la inspección técnica, una copia debidamente autenticada del certificado de aptitud.
Si no se dispone de dicha resolución administrativa porque el edificio no ha pasado aún la inspección técnica, o bien porque el informe de la inspección técnica determina deficiencias que todavía no han sido enmendadas, las personas adquirentes de una vivienda pueden exonerar de forma expresa a las personas transmitentes de la obligación de entregarles el certificado de aptitud. En este caso, la transmisión queda sujeta a las obligaciones que determina la normativa de habitabilidad vigente.

Multas y sanciones:
Por falta del certificado de aptitud del edificio cuando sea exigible: imposición de multas coercitivas y de sanciones a las personas responsables, de conformidad con lo previsto en la Ley 18/2007 del derecho a la vivienda.

Por no realizar las obras de arreglo de deficiencias o por no adoptar medidas de seguridad: órdenes de ejecución y otras medidas de intervención administrativa 

Edificios que hayan sido sometidos al test del edificio  a la entrada en vigor de este Decreto (DT Primera)
· Cuyos propietarios hayan llevado a cabo las obras requeridas por la Administración para la enmienda de deficiencias pueden obtener el certificado de aptitud del edificio con la calificación de apto. La vigencia de la inspección técnica del edificio es de 10 años desde la fecha de evaluación positiva del test del edificio.
· Cuyos propietarios y propietarias no hayan sido requeridos para llevar a cabo obras de enmienda de deficiencias, o bien todavía no las hayan llevado a cabo, pueden utilizar válidamente este test para solicitar el certificado de aptitud del edificio correspondiente y para acogerse a programas públicos de fomento de la rehabilitación siempre que el mencionado test del edificio tenga una antigüedad máxima de 24 meses desde su fecha de emisión.

