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5.01.2007_ORDENANCA MUNICIPAL DE REGULACIO DEL DEURE DE CONSERVACIO

Objectiu

_de regular el marc d’aplicacio del deure de conservacié dels edificis per part dels seus propietaris,
mitjancant I'establiment de propostes d’actuacié que, des de la vessant preventiva, contribuissin a
garantir la seguretat de les persones i a eliminar el perill que comporta la deficient conservacié de les
edificacions.

Estructura en tres ambits essencials:

1. Cens_elaboracid d'un cens d’edificacions que per la seva antiguitat o caracteristiques son
susceptibles de presentar problemes de seguretat.

2. Dictamen tecnic (ITE) exigéncia d’'un dictamen técnic que acrediti la seguretat de facanes i
cobertes i les obres a realitzar quan es constati que estan afectades les condicions de seguretat,
salubritat, ornament public o habitabilitat.

3. OEX_ordenacié mitjancant ordre d’execucié (dins la mateixa ITE) a la propietat per part de
I’Ajuntament d’executar aquelles obres recollides en el dictamen técnic, fixant els terminis per a la
seva execucio i efectuant-ne el control i seguiment d’aquestes.

Ambit
_totes les edificacions del municipi sense discriminacio de I'us
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5.01.2007_ORDENANCA MUNICIPAL DE REGULACIO DEL DEURE DE CONSERVACIO

Implicacié municipal
_L'Ajuntament assumia la iniciativa del control de I'estat de les edificacions al municipi, i s'implicava
en tot el procés:
- l'aplicacié de mesures de caracter informatiu per a les persones propietaries dels
edificis,
- laplicaci6 de mesures de caracter técnic, mitjancant la col.laboracié dels tecnics
municipals amb els técnics designats per la propietat per a la inspeccié dels seus
immobles,
- mesures de caracter economic mitjancant la potestat de subscriure convenis amb
entitats col-laboradores,
- mitjangant I'accio inspectora de I'’Ajuntament en qualsevol fase del proceés,
- 'emissié de les ordres d’execucid abans esmentades, que permetien alhora una
execucid directe sense el tramit habitual de la llicencia d’obres ni 'abonament de
les taxes associades,
- mesures coercitives 1 sancionadores en cas dincompliment de les ordres
d’execuci6 emeses, i en Ultima instancia, mitjancant la intervencié subsidiaria de
I'’Ajuntament per executar aquelles obres ordenades en cas d’'incompliment per part  de
la propietat.
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Caracteristiques ITE’s
_Dictamen técnic
- edificis > 40 anys
- inspeccions cada 5 anys per edificis > 100 anys
- inspeccions cada 10 anys edificis entre 40 i 100 anys.
- model annex 1
_Dades informatives de la propietat i de la ocupacioé de I'edifici
_Descripcio edifici
_Tipus de fonamentacio
_Murs enterrats
_Humitats
_Estructura interior
_Sostres i forjats
_Facanes i mitgeres
_Escales
_Cobertes
_Instal.lacions
_Propostes d’actuacio
- De caracter urgent
- De caracter preventiu
- De caracter necessari
- Programa d’actuacio



Cossos i elements sortints
Balcons
Tribunes
Comises

[] Desploms i lesions de I'estructura dels cossos | elements sortints

[ Escrostonament dels cantells de cossos, elements sortints ©
elements omamentals
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[ Estat de degradacio ]

Material de superficie -
ceramica
formigd
metal.lica
fibrociment

6 [FAGANES | MITGERES [Estat de degradacié ] g [COBERTA B
Tipologia [ En bon estat; sense necessitat dintervencio Tipologia
d'un sol full massis  [__] shelingas D
d'un sol full foradat [_] [ Microfissures i fissures estabilitzades que no posen en perill el
. comecte suport dels sostres. Reparacié superficial fins i tot Plana ]
de dos fulls i camora [__] aeneralitzada Mixta —
altres 1 [] Esquerdes estabiiitzades o fissures no estabilitzades quan la causa
és la retraccid. Reparacié estructural amb intervencions puntuals
Material [] Desploms i bombaments importants. Reparaci6 estructural amb Materialtestugtira
daitova .| intervencions generalitzades de fusta :’
de tapia (| [] Esquerdes importants per compressi6 i/o esforg lallant que de perfils d'acer ]
35 pedia - necessiten intervencions puntuals dercariniea ]
de ceramica |:] [:] Lesions que posen en perill 'estabilitat de I'edifici i fan necessari un de formigd :
de bloc de formigé [ ] (etors generpital altres [
de formigéamat [ | [ Despreniments, esquerdes o bombaments puntuals del revestiment
altres ]

0000

Ornaments

altres

[T En bon estat; sense necessitat d'intervenci¢. No es detecten ni es
coneixen problemes per aquesta causa

Lesions lleugeres que necessiten operacions de reparacié. Peces
metalliques oxidades, sense afectar |la seva capacitat portant. Peces
de fusta afectades per la humitat de forma superficial. Els
recolzaments estan en bon estat. Peces de formigd on apareixen
primers simptomes d'oxidacié de les armadures per les fissures que
mostren.

[ Lesions importants que fan necessaries una infervencio de
reforgament i de substitucio de peces fins a un 60%

[:] Estructura fortament degradada, que posa en perill |a seva estabilitat,
essent necessaria la seva substitucio en un percentatge superior al
60%

[ Descripci6 i localitzacié defectes

] [Descripcié i localitzacié defectes
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6 [ FAGANES | MITGERES

Estat de degradaci6

M4

PLANTA PRIMERA  (sestre pis parta pemerz)

ST Rp——

SRR SIS
SIS — 1

PLANTA BAIXA  (sostre iocals jiana nata)

Tipologia
d'unsol full massis [ [ |
d'un sol full foradat  [[] |
de dos fulls i cambra [[] ]

altres [E:]
Material
de tova [E:]
de tapia [al
de pedra
de ceramica [E:]
de bloc de formigs [ ]
de formigé armat
altres =]

Cossos i elements sortints

Balcons =N
Tribunes [imi|
Comises [&E]
Ornaments Inl

[T En bon estat; sense necessitat d'intervencid

i fissures i ue no posen en perill el
correcte suport dels sostres. Reparacié superficial fins | tot
generalitzada

[B3] Esquerdes estabilizades o fissures no estabilitzades quan la causa
és la retraccid. Reparacio estructural amb intervencions puntuals

Despl i bor import; . Reparacié estructural amb
intervencions generalitzades

[0 esquerd portants per wressié Yo esforg tallant que
; ; s
r

inter

[[007] Lesions que pasen en perill I'estabilitat de I'edifici i fan necessari un
reforg generalitzat

9] Despreniments, esquerdes o bombaments p del

EED Desploms i lesions de I'estructura dels cossos i elements sortints

[B ] Escrostonament dels cantells de cossos, elements sortints o
elements ornamentals

Descripcié escrita, grafica i fotografies

—

Murs de carrega de diverses tipologies. Les parets de tancament dc facana s6n de pedra amb gruixos que van dels 35
- 55 em. El revestiment de les parets de fagana presenten un d de

important. Els més importants en tota la zona de planta baixa provocada segons veins a una fuga d'aigua en el sostre
del local comercial. En altres zones degut a la pluja i el mal estat de les canals. En fagana principal també trobem una
zona de la cornisa amb esquerdes i escrostonament.

1t degut a les humitats
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8 [ COBERTA | | Estat de degradacié ] 11 [PROPOSTES DACTUAGIS |
Tipologia (O3] &n bon esta:;‘ AEna0 necessel:t dintervencld: No:es-detecten-les De caricter urgent Reparacié de la coberta a nivell estructural | cobertura de teules. Eliminacio de
Inclinada [&] conoixen, provemas poradUese causa I'entrada d'aigua. Reparacidé de comisa de fagana principal, revestiments de
Plana o] [[1] Lesions lleugeres que necessiten operacions de reparacis. Peces facana lateral
metal-liques oxidades, sense afectar la seva capacitat portant. Peces
Mixta al de fusta afectades per la humitat de forma superficial. Els
recolzaments estan en bon estat. Peces de formigé on apareixen
prnmers simptomes d'oxidacié de les armadures per les fissures que
Material estructura mostren.
de fusta [0 Lesions importants que fan necessdries una intervencié de
de perfils d'acer [m reforgament | de substitucié de peces fins a un 0%
de ceramica [D] @] Estructura fortament degradada, que posa en perill la seva estabiltat,
defarmiod [ﬁ] essent necessaria la seva substitucié en un percentatge superior al
e formigo 60%
Altres [E
De caracter preventiu Revisio | analisis de les bigues que formen els forjats de cada plania realitzant els
Material de superficie RO NEReR
Ceramica E
Farmigo ]
metal lica [al
fibrociment @
altres [E

| Descripcié escrita, grafica i fotografies ]

Estructura de coberia en mal estat degut a les filtracions que es produeixen pel mal estat de les teules.

YN
Wiy

De caracter necessari Sanejament d'humitats.

Programacio actuacions
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5.01.2007_ORDENANCA MUNICIPAL DE REGULACIO DEL DEURE DE CONSERVACIO

Caracteristiques ITE’s
_Creacid6 del registre d’edificis
- situacid i nivell de proteccid (si és el cas)
- data de construccié
- inspeccions tecniques realitzades i el seu resultat,
- les obres consequencia de les inspeccions
_OEX o prohibicié amb dictamen presentat
- AJM podra dictar OEX o Prohibici6 per edificis amb manca de condicions de
seguretat, salubritat, ornament public o habitabilitat exigibles
- terminis d’execucio
- audiencia > 10 dies
- resolucio d’al.legacions
- fermesa de la OEX
- multes coercitives
- execucio subsidiaria a carrec de la propietat
__comunicacio previa pressupost
__contractacio obres_llei de contractes del sector public
__execucio_a la practica, de patologies molt greus amb risc a tercers
_rescabalament
_Accio inspectora d’ofici 0 a instancia de l'interessat
- informe d’inspeccié
_ldentificaci6 patologies i proposta d’intervencio
_Necessitat 0 no de projecte técnic
_terminis inici i finalitzacié de les obres
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Caracteristiques ITE’s
_Régim sancionador
- Greus / lleus
_No atendre OEX
_Obstruir procés
_Ocultar dades
_No realitzar o no lliurar dictamen tecnic requerit
- Possibilitat de dictamen subsidiari

_Prescripcio
- 4 anys

_Aplicaci6 esgraonada
- >140 anys Dictamen 2007 676 edif.
- 120-139 anys Dictamen 2008 447 edif.
- 100-119 anys Dictamen 2009 634 edif.
- 80-99 anys Dictamen 2010 919 edif.
- 60-79 anys Dictamen 2011 2,280 edif

- 40149 anys Dictamen 2012 698 edif.



ITEsS MANRESA
' gc rd Ordenanca
i

‘o

g )L =
“\\‘ - S— =

2\ “\— i "| :
i uuas
W7 e

N\ A
= ‘ “ 1
k

- Anteriors a 1889
- Entre 1890 i 1909
- Entre 1910 i 1931
- Entre 1932 i 1953
- Entre 1954 i 1974
I:' Entre 19751984
I:l De 1985 en endavant



ITEs MANRESA
Diagnosi 2020 2024

5.01.2007_ORDENANCA MUNICIPAL DE REGULACIO DEL DEURE DE CONSERVACIO

DIAGNOSI
_ 3,023 requeriments fins any 1954 (parcial)
- 71,61% presentats (2,165 dictamens)
- 48,85% dels dictamens que pertocarien haver reclamat d’acord ordenanca (6,188)
_2.015 expedients tancats (66,66%)
_ 1,008 expedients oberts (33,34%)
~10 no aptes (?)
_ 418 al CH (tancats i oberts)

SITUACIO DELS EXPEDIENTS OBERTS

No han Requeriment no notificat 79
presentat el Requeriment notificat sense dictamen 491
dictamen [591]  prgsenten al-legacions 21
Pendent de notificar cerificat d'aptitud 1

Han presentat Dictamen presentat 328
el dictamen Comprovar obres ordenades 15
[417] Emetre el certificat d’aptitud 71
Expedient suspés 2

TOTAL 1008
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3.023 ITE’s / 2,165 dictamens
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Diagnosi 2020_2024

3.023 ITE’s / 2,165 dictamens / 42 OEX
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5.01.2007_ORDENANCA MUNICIPAL DE REGULACIO DEL DEURE DE CONSERVACIO

2017

_DEROGACIO ORDENANCA MUNICIPAL ITE’s

_PROPOSTA DE CONVENI DE COL.LABORACIO AHC
_ 591 expedients oberts a gestionar per AHC
_ 417 expedients a gestionar per part de AJM

OEX 2007-2024

_42 OEX vinculades a les ITE’s fins 2017

_ 1,512 OEX reactives per estat de conservacio deficient de I'edifici o altres incidéncies
_ 127 Declaracions de RUINA

_ 106 OEX en edificis amb ITE’s al CH

CONCLUSIONS ITE’s MANRESA
_Proactivitat ben intencionada pero mal dimensionada
_Potser hauria estat necessari la limitacié al CH?
_Requereix dotaci6 de personal técnic i juridic
_Carrega economica de dificil gestio:
_Actuacions subsidiaries en finques privades. Limit?
_Rescavalaments complexos
_Ajuntament s’autoadjudica una responsabilitat
_Marc legal ja faculta AJM ser proactiu amb els edificis en mal estat OEX
_Ites no han fet aflorar els edificis amb evident mal estat NO PRESENTATS



MANRESA
Linies de treball obertes pel foment de la rehabilitacié urbana

POUM_Ambits d

rehabilitacié urbana_ PMU/PAU K,
/|

%%rgns tenidors / propietat juridica
N i/Cooperacio amb propietat juridica
_prioritzar desenvolupament ambits PAUs / PMU ietat municipal dins CH

_exploraci6 per unificacio parcel.laria ambits identificats en POUM

_generaci6 de sol per politiques publiques habitatge ar‘h’ﬁ‘?’imctius de revitalitzacio CH

_canvi de sistema d’actuacié en PAUs 1er Sexen
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Linies de treball obertes pel foment de la rehabilitacié urbana

ESTRATEGIES / LINIES DE TREBALL REHABILITACIO URBANA

Oportunitats de promocio en sol privat_rehabilitacio
_ldentificacié oportunitats
__mediacio / interlocuci6 / expectativa per altres iniciatives privades
_exploracié compra de sol per iniciativa publica

Promocio sol public
_analisi / identificacio / justificacio / valoracio
_convenis col.laboracio
_drets de superficie

ACR / AREMU
_Treball exploratori per delimitaci6 AREMU i ACRs

Estudi d’estratégies compartides amb FORUM
_coordinacié linies de treball AJM i FORUM
_coordinacié per promocio habitatge a partir de finques AJM
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Linies de treball obertes pel foment de la rehabilitacié urbana

Lt e cpass s =

ies Forum_

” ) S
Estudis preliminars_ AREMU Sobrerroca Propostes d’actuacion

()
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Protocol mobilitzacio habitatge

PROTOCOL MOBILITZACIO D’HABITATGE_2024

Mobilitzacié d’habitatges buits o permanentment desocupats (AMBIT I)
Deteccio
Comprovacio_pla d'inspeccio
Expedient administratiu finalitat Llei Dret Habitatge (art. 41.3)
Acreditacié desocupacié > 2 anys
Declaracio situacié anomala
Gestio sancions / multes coercitives

Deure de conservacio habitabilitat / habitatge (AMBIT 11)
Deteccio
Comprovacio_Pla d’'inspeccio
ldentificacio abast rehabilitacio
Declaracio d’infrahabitatge / inhabitabilitat / desallotjament
OEC (ordre d’execucio de conservacio)
Gestié sancions / multes coercitives
Possible acord d’expropiacio x incompliment OEC
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Protocol mobilitzacio habitatge

2
AMBIT | : MOBILITZACIO D'HABITATGES BUITS © PERMANENTMENT DESOCUPATS

m :isci_, COMPROVACIG HABITATGE 8UNT O
DESOCUPAT
| HasmaATGE oevrat | v/ Jj -

PLA D'INSPECCIO NE_ S
—sbiectiy baslc ;
les sluaclons que genoren maiorlesié a linferds péblic
es formula en base als recursos disponibles; a crilerls de volum [ propietal | o
criteris de concentracié

criteris de pdorizocié de les Inspeccions :

que es donin les 2 primeres condicions (1) i alguna de les é segients (2) :

1-per stuacions que generin major lesié a Mnterds pGblic
major n® dhabitalges desocupats
major capacitat econdmica del filular per acumulacié de major patrimont
que lastat de conservacié no justifiqui la desocupacié

1-per grans tenidors, amb criterl de cémput per perfanyenca al grup emp

2-quan 'habilalge es trobi ocmdwueﬁlolledlml.ob]odﬂam«‘pommlh

bona &ncla o lingul caréet al, acrediiot en Informe Policial
2-quan es donl, uhmhhummdﬂemnﬁw“ﬂabldgommw
anémala
2-quunolbumbwd5d'ocup¢d6mmhdelhhlmudgu

2-quan es donl ig ipats en edificaclé pludtamiliar
2-quan es donl draclé d’'habliatges d ipals en baris amb predomini
d'edificacié vnilamitiar

2-quon es ractl dChablialges on FAjunt t hagl realitzat acluacions amb
desallotjament

oprovacié (opclonal ) do PLP's ( Mm%nclé Prioritaria )
adopclé del criter de la més alta lesié a ka funcié social de la propletat
per I'estat de conservacié b6

‘ EXPEDIENT ADMINISTRATIU FINAUITAT Art.41.3 a),b),c)

Liel 18/2007 DRET A L'HABITATGE

$1S'ACREDITA

DESOCUPACIG DE MES

DE 2 ANYS : OFERTA DE

MESURES DE FOMENT

PER PART DE

LAJUNTAMENT A

ACCEPTAR O REFUSAR

EN UN MES [
DECLARACIO DE
SUACIG ANOMALA
{A.41.30) D'HABITATGE
BUIT O DESOCUPAT

LORDRE !Dmcucm FORGOSA] PER CORRETGIR
SITUACIO ANOMALA | DETERMINAR MITJA

per lo “quasi® finaliizacié de limmoble
e
deteccié
a} hfomncléllabmdﬁ' d'identificacié d't buit. , mit] de dades. S'inclou en aquest punt la
b) Decl des de la poblaclé o del | de l'ens local, amvbdelspumd'amdédemummem.

c) Negativa injustificada de la titular de I ofi ble de facilitar 60p D
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3
AMBIT || : CONSERVACIO D'HABITATGES

DEFINICIG | [ oereccié COMPROVACIG HABITATGE NO [ 'ORDRE [D'EXECUCIG] DE CONSERVACIG
COMPLEIX DEURE DE
CONSERVACIO

HABITATGE
COMPLEIX DEURE DE
CONSERVACIO

ru D'INSPECCIO

objectiv basic :

Mﬂuochmweganwmnm)othﬁamwuc hqwnochcdlboneaconconhomu{orwhn
d'habiiatges amb Indicis d'i istica | d'habit I existelx major capacitat
econdmica per part dels seus Mohn.qu- major patril i1 disp de major parc d'habitatge al
seu servei

ciiteris de prioritzacié de les i

a) Aquells habitatges dels qucnls hi hagi indicis que no compleixen els requisits d'habitabilitat exigibles

b) La persona fitular sigui de consideracié prioritdria, d'acord amb els criteris establerts en 'ambit din
lervencié de mobilitzacio d'habitatges buits o permanentment desocupats,

¢} Quan les persones litulars, ja siguin persones fisiques o juridiques, acumulin més de 3 habitatges que
presenfin indicis de no complir amb els deures de conservacié i rehabililacié al municipi.

d) Laresta

* Fixar dota d'inspeccié
* Ulnforme "valorat”
* La notificaclé de les Inspeccions

Mh quo oquélls immobles siguin venuts, llogats o cedits com a habitatge. La
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RESERVA D'ACTUACIO DE
L'AJUNTAMENT PER LA VIA DE LA
DECLARACIO D'URGENCIA, EN CAS DE
PERILL INMINENT
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I'Ajunfament de Manresa podra instar expedi de declaracié d'i flitat de I'edifici i, si s'escav, ord dial oixf com les mesures de proteccié a dur a terme per part de la propietat.



COMPLIMENT DEURE DE CONSERVACIO

Ite’s

OEX/RUI

Gestié expedients pendents
Conveni AHC
Derivar obligacions a OEX

Reactiva / Preventiva
Execucions subsidiaries
Rescabalament

MANRESA
Compliment deure de conservacio



MANRESA
Altres actuacions

PLA LOCAL DE L’HABITATGE
Pla estratégic per implicacié compromisos municipals
Ordre de prioritats diferents linies de treball

Altres actuacions complementaries
_Microcrédits
_Cessio d’'us habitatge per desti social
_Tanteig i retracte
_Accessibilitat (programa ANA)
_Ajuts millores habitabilitat / accessibilitat / eficiencia energetica
_Registre de solars sense edificar

Observatori de I’habitatge
_Gestio de dades / creaci6 de dades
_Dades georeferenciades / actualitzacio sistematica



MANRESA

Altres actuacions
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cades > PB3

Programa ANA_Al

Programa ANA_Edat > 85 anys




MANRESA
Ens ho hem de prendre seriosament
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