Decret 158/1997, de 8 de juliol, pel qual es regula el Llibre de l'Edifici dels habitatges existents i es crea el Programa per a la revisió de l'estat de conservació dels edificis d'habitatges 

(DOGC núm. 2434, de 16 de juliol de 1997) 

 L'obligació de conservació i manteniment dels edificis, i en especial dels destinats a l'habitatge, es troba recollida per les diverses lleis amb incidència en l'habitatge, com són el Codi civil, la legislació urbanística, la Llei sobre arrendaments urbans i la legislació vigent en matèria de propietat horitzontal i en matèria d'habitatges de protecció oficial. Així mateix, de forma específica, l'article 30 de la Llei 24/1991, de 29 de novembre, de l'habitatge, estableix que els propietaris i els usuaris dels habitatges estan obligats a utilitzar-los i conservar-los d'acord amb la seva destinació i a vetllar per la conservació de les condicions de seguretat dels seus habitatges.

 D'altra banda, el capítol V del títol segon de la Llei 24/1991, de 29 de novembre, de l'habitatge, regula el Llibre de l'Edifici, com al document que ha de recollir les dades principals de la totalitat de l'edifici, sigui o no destinat a habitatge, entre les quals cal destacar les instruccions d'ús i manteniment.

 Posteriorment, el Decret 206/1992, d'1 de setembre, pel qual es regula el Llibre de l'Edifici, desenvolupa reglamentàriament el contingut del Llibre de l'Edifici i els requisits per a la seva formalització, amb relació als edificis destinats a contenir un o més habitatges que obtinguin el certificat final d'obra a partir de la data de l'entrada en vigor del Decret.

 Amb la implantació del Llibre de l'Edifici i les instruccions d'ús i manteniment s'ha dotat als adquirents i usuaris d'habitatges de nova construcció d'una eina que els permet conèixer el seu edifici, disposar d'una sèrie de recomanacions sobre com han d'usar i conservar l'edifici i, en definitiva, prendre consciència de la necessitat de conservació.

 Igualment, cal fer esment del Decret 346/1983, de 8 de juliol, sobre el nivell d'habitabilitat objectiva exigit als habitatges i el Decret 129/1984, de 18 d'abril, sobre l'atorgament de la cèdula d'habitabilitat, que van suposar l'inici d'una etapa en què una de les preocupacions principals és que els habitatges reuneixin determinades característiques constructives i el compliment de condicions d'habitabilitat objectives. Amb la mateixa finalitat, es van adoptar disposicions sobre controls i normes de qualitat de l'edificació en els aspectes de seguretat, durabilitat i confort. Així mateix, els decrets 274/1995 i 314/1996 han adaptat a la realitat actual els nivells d'habitabilitat objectiva exigits als habitatges.

 L'Administració ha de vetllar per al compliment d'aquest deure, i d'altra banda, ha d'oferir les mesures que facilitin les actuacions en els edificis existents. 

 En aquest sentit, són diverses les mesures acordades:  l'aprovació des del 1982 de programes d'ajut als usuaris i la posterior creació del Centre Tècnic i de Cooperació per a la Rehabilitació, que han fet possible que una part considerable del parc d'habitatges es rehabilités.

 Ara bé, calen instruments addicionals que facilitin el coneixement de l'estat dels edificis existents i permetin potenciar les actuacions que s'han de dur a terme principalment en els nuclis urbans de les ciutats. Per això, aquest Decret regula l'aplicació del Llibre de l'Edifici als habitatges existents i crea el Programa per a la revisió de l'estat de conservació dels edificis existents, que articula mesures de foment per tal de conèixer l'estat de conservació del parc d'edificis i facilitar el compliment de les obligacions de conservació establertes per la legislació vigent.

 Per tot això, d'acord amb el dictamen de la Comissió Jurídica Assessora, a proposta del conseller de Política Territorial i Obres Públiques,   

 Decreto:    

 Article 1   

 Objecte   

 1.1 Aquest Decret té per objecte establir mesures d'ordenació i foment per tal de conèixer l'estat de conservació dels parc d'edificis existents i de facilitar el compliment de les obligacions de conservació establertes per la legislació vigent, així com, amb la mateixa finalitat, establir mecanismes de col·laboració entre les administracions i amb les organitzacions professionals. 

 Article 2   

 Llibre de l'edifici dels habitatges existents   

 Amb relació al parc d'habitatges existents, el Llibre de l'Edifici és el document que n'acredita les característiques principals, el seu estat de conservació i els dota de les instruccions d'ús i del Pla de manteniment que permetin allargar-ne la vida útil i evitar-ne la degradació.

 Article 3   

 Requisits i contingut    

 3.1 S'entén per obres de rehabilitació, als efectes d'aquest Decret, les definides a l'article 31 de la Llei 24/1991, de 20 de novembre, de l'habitatge, i en la normativa dictada per desplegar-la.

 3.2 Els edificis d'habitatges existents, en els quals es procedeixi a una rehabilitació dels elements comuns acollida als ajuts que atorga el Departament de Política Territorial i Obres Públiques en matèria de rehabilitació, han de disposar del Llibre de l'Edifici. L'obligatorietat de la formalització del Llibre de l'Edifici correspon al promotor, al propietari o a la comunitat de propietaris, en funció de qui promogui les obres de rehabilitació.

 3.3 El Llibre de l'Edifici per als habitatges existents està constituït pels següents documents: 

 a) La identificació de l'edifici amb un plànol a escala de l'emplaçament amb relació al carrer o els elements immediats i una fotografia de la façana principal.

 b) Les dades, en el seu cas, del promotor, constructor i tècnics que intervenen en el projecte i en la direcció de l'obra de rehabilitació.

 c) Les garanties de què gaudeixen les obres realitzades. d) El règim jurídic de l'edifici, que ha de concretar:  

 Primer. El règim de protecció al qual, si s'escau, és acollida la rehabilitació.

 Segon. En cas de propietat horitzontal, els estatuts de la comunitat, si n'hi ha, o la consignació que n'hi manquen.

 e) Les instruccions d'ús i manteniment.

 f) El projecte de rehabilitació o documentació tècnica que hagi estat necessària per a la rehabilitació.

 g) El dictamen a què fa referència l'article 6 d'aquest Decret, si s'escau.

 Article 4   

 Programa de rehabilitació d'habitatges  

 Dins del programa de rehabilitació d'habitatges, establert al Decret 76/1992, de 2 de març, es crea el Programa per a la revisió de l'estat de conservació dels edificis d'habitatges existents. Aquest programa va destinat, en general, als edificis d'habitatges plurifamiliars construïts abans de l'any 1960 destinats a residència habitual i, especialment, als inclosos en aquells perímetres que es delimitin en virtut de convenis amb els ajuntaments.

 Article 5   

 Dictamen tècnic  

 El dictamen tècnic sobre l'estat de conservació i manteniment dels edificis inclosos a l'article anterior constituirà la base per calcular el grau d'intervenció a realitzar en l'edifici. El Departament de Política Territorial i Obres Públiques, a través del Centre Tècnic i de Cooperació per a la Rehabilitació, subvencionarà l'elaboració dels esmentats dictàmens.

 Article 6   

 Requisits   

 El dictamen tècnic sobre l'estat de conservació i manteniment dels edificis serà elaborat pels tècnics competents i el seu contingut, que ha d'incidir especialment en aquelles actuacions relatives a la seguretat de l'edifici i les que s'hagin, en el seu cas, de realitzar d'una forma immediata, s'ajustarà al model que s'estableixi en el desenvolupament d'aquest decret i serà un document obligatori a incloure en el Llibre de l'Edifici existent.

 Article 7   

 Ajuts    

 Les obres que s'hagin de fer com a conseqüència d'aquests dictàmens i que afectin la seguretat de l'edifici tindran prioritat en l'aplicació dels programes d'ajut a la rehabilitació existents a la Direcció General d'Actuacions Concertades, Arquitectura i Habitatge.

 Article 8   

 Convenis interadministratius    8.1 El Departament de Política Territorial i Obres Públiques podrà, per donar compliment al programa definit a l'article 4, subscriure convenis amb els ajuntaments que considerin necessari concertar mecanismes de col·laboració especialment destinats a les millora a zones urbanes sotmeses a processos d'envelliment de l'edificació.

 8.2  Aquest convenis contindran necessàriament la justificació i la delimitació de les zones en les quals el programa haurà d'incidir, les aportacions del municipi al programa i els mecanismes de seguiment, especialment pel que fa a la detecció, el diagnòstic i les mesures de col·laboració, i inspecció del parc d'habitatges delimitat.

 8.3 S'estableix un període de tres anys per a la realització del dictamen en les àrees delimitades en els convenis d'actuació subscrits amb ajuntaments i que s'acullin al que disposa aquest Decret.   

Article 9   

 Convenis amb col·legis professionals  El Departament de Política Territorial i Obres Públiques, a través del Centre Tècnic i de Cooperació per a la Rehabilitació, podrà signar convenis amb els col·legis i altres organitzacions professionals, per tal de facilitar l'elaboració dels dictàmens tècnics sobres l'estat i el manteniment dels edificis.

 Article 10   

 Comunitats de propietaris   

 En el marc dels convenis previstos a l'article anterior, el Centre Tècnic i de Cooperació per a la Rehabilitació d'Habitatges podrà concertar amb les comunitats de propietaris dels edificis compresos a l'article 4, la gestió de l'elaboració del dictamen tècnic sobre l'estat de conservació i manteniment de l'edifici.

 Disposicions addicionals    

 -1 El pagament dels ajuts previstos per a l'elaboració del dictamen establert en el programa per a la revisió de l'estat de conservació dels edificis d'habitatges anirà a càrrec de les partides pressupostàries destinades per als ajuts regulats al Decret 205/1993, de 13 de juliol, referent al règim d'ajuts per a la rehabilitació d'habitatges afectats per patologies estructurals i de desplegament del Pla d'actuació del programa de rehabilitació d'habitatges. Es farà efectiu el pagament d'aquests ajuts a través dels col·legis professionals que hagin signat conveni amb el Centre Tècnic i de Cooperació per a la Rehabilitació.

 -2 L'atorgament dels ajuts restarà condicionat a les disponibilitats pressupostàries de cada exercici.

 Disposició final  

 Aquest Decret entrarà en vigor l'endemà de la seva publicació al DOGC.

 Barcelona, 8 de juliol de 1997   

 Jordi Pujol   

 President de la Generalitat de Catalunya 

 Artur Mas i Gavarró    

 Conseller de Política Territorial  

 i Obres Públiques  

