
DECRET 141/2012 - CONDICIONS MÍNIMES 
D’HABITABILITAT DELS HABITATGES I LA 

CÈDULA D’HABITABILITAT
Objectius bàsics. Principals modificacions

Direcció de Qualitat de l’Edificació i 
Rehabilitació de l’Habitatge



QUÈ ÉS UN HABITATGE ?

� L’habitatge, és tota edificació fixa que compleix les condicions
d'habitabilitat que fixa la Llei i la normativa que la desplega, i compleix
la funció social d'aportar a les persones que hi resideixen l'espai, les
instal·lacions i els mitjans materials necessaris per satisfer llurs
necessitats personals ordinàries d'habitació. (Art. 3 llei 18/2007).
Aquesta definició és assemblant a la definida a la Llei 24/1991.

� A priori no hi ha lligam entre la legalitat urbanística i l’habitatge,
almenys que es desprengui del què podem considerar com habitatge.

� Es limita a definir l’habitatge com una construcció, amb caràcter fix (no
mòbil) que compleix uns determinats requisits tècnics que la fan apta
per a la residència humana.

� És raonable afirmar que tenim una bona definició d’habitatge.

2



RESULTATS DE LA VINCULACIÓ HABITABILITAT I 
LEGALITAT URBANÍSTICA
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CÈDULES HABITABILITAT SEGONA 
OCUPACIÓ 2006 2007 2008 2009 2010

2011
Fins agost

Expedients entrats 50.913 48.329 63.385 71.573 84.355 51.210

Cèdules sol·licitades 53.503 51.367 66.979 74.006 87.830 53.499

Cèdules concedides 49.413 47.354 59.668 63.758 79.737 48.690

Expedients amb requeriments 8.225 7.552 9.424 10.992 19.016 10.760

Cèdules amb requeriments 9.113 8.795 10.566 12.039 20.686 11.740

Cèdules denegades 197 219 178 130 136 77

Cèdules arxivades 281 233 249 205 524 462

Expedients amb requeriments pendents 2.363 2.219 3.477 4.401 5.748 3.435

Cèdules pendents de pagament 615 554 893 732 491 332

INDICADORS DE GESTIÓ 2006 2007 2008 2009 2010 2011
% requeriments/expedients entrats 16,2 15,6 14,9 15,4 22,5 21,0

% requeriments/cèdules sol.licitades 17,0 17,1 15,8 16,3 23,6 21,9

% cèdules concedides/sol.licitades 92,4 92,2 89,1 86,2 90,8 91,0

% cèdules arxivades+denegades/sol.licitades 0,9 0,9 0,6 0,5 0,8 1,0

% cèdules pendents pagament/sol.licitades 1,1 1,1 1,3 1,0 0,6 0,6



EFECTES DE LA VINCULACIÓ HABITABILITAT I 
LEGALITAT URBANÍSTICA

Segons aquestes dades extraiem les següents conclusions:

� Augment del 64% de sol·licituds (de 53.503 a 87.830), en sentit estricte
això podem considerar-ho com un impacte positiu, ja que suposa un
major control i garantia de l’estat del parc existent.

� Augment del 127% del requeriments sobre sol·licituds entrades (es va
incrementar de 9.113 a 20.686 sobre les sol·licituds).

� Augment del 143% dels expedients amb requeriments pendents (de
2.363 a 5748) , augment que suposa un increment molt superior i no
proporcionat a l’augment de sol·licituds. Aquest fet provoca que milers
d’habitatges hagin vist dificultada, impedida o retardada la seva
transmissió per lloguer o venda de l’habitatge. Això s’ha de considerar
com un aspecte negatiu.
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MODIFICACIÓ ART.26.5 LLEI DRET HABITATGE 
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S’elimina la referència a què:

”En cap cas no es pot atorgar la cèdula d’habitabilitat als edificis l’ocupació dels quals com
habitatge no compleixi els requeriments urbanístics o d’habitatge legalment exigits”

Es substitueix per un nou redactat i s’afegeix un nou apartat per reforçar la desvinculació i
protegir els drets dels usuaris o adquirents establint-se que:

“ En cap cas no es pot atorgar la cèdula d’habitabilitat si no es compleixen les condicions
tècniques legalment exigides per la normativa d’habitabilitat.”

“L’atorgament de la cèdula d’habitabilitat implica exclusivament que l’habitatge compleix els
requisits tècnics d’habitabilitat de la normativa vigent i no suposa la legalització de les
construccions pel que fa a l’adequació de l’ús d’habitatge a la legalitat urbanística. Per a
protegir els drets dels adquirents, quan en la tramitació de la sol·licitud de la cèdula
d’habitabilitat es posi de manifest que l’ús d’un immoble com a habitatge pot no adequar-se a la
legalitat urbanística, s’ha de fer constar aquesta circumstància en el document d’atorgament de
la cèdula, i el fedatari públic ho ha de posar en coneixement de l’adquirent en el moment
d’autoritzar el document de transmissió.”

No s'ha acreditat la legalitat urbanística de l'habitatge e n la tramitació de l'expedient
(Article 26.5.bis de la Llei 18/2007).
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OBJECTIUS BÀSICS DEL DECRET (I)

� Adaptar el Decret d’habitabilitat a la nova realitat socioeconòmica, que
defineix el nivell mínim d’habitabilitat , per garantir la qualitat en els
habitatges, establerta per la Llei 18/2007, del dret a l’habitatge.

� Defugir en caure en exigències d'excel·lència, que haurien de ser
regulades per altres instruments de compliment voluntari. Ens hem
basat en criteris de suficiència.

� Clarificar la tramitació de cèdules d’habitabilitat.
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TRAMITACIÓ DE CÈDULES 

� Regula les condicions mínimes d’habitabilitat que han de tenir tots
els habitatges en el territori de Catalunya, diferenciant:

Habitatges nous

Nova 
Construcció 

Annex 1

Actuacions o Intervencions de 
Rehabilitació. 

- Marc flexible sota 5
principis.
- Annex 4 amb excepcions
sobre annex 1 o 2

Habitatges usats o 
preexistens

Anterioritat 
11/08/1984 

Annex 2

Posterioritat 11/08/1984
- Art. 5 o Disp. Trans. Primera.

- Annex 1 del Decret de Construcció.
- Model específic si no hi havia cèdula

anterior, certificat d’idoneïtat acreditant
habitabilitat i solidesa.

Si no són renovacions caldrà 
sempre acreditar l'antiguitat

Habitatges 
dotacionals

Annex 3 amb excepcions sobre annex 1: 
3.1 Sup. Útil > 30 m2  

3.12 Espai per rentar roba ubicat zona 
comunitària 

Exclòs 2.6 dotacions comunitàries
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OBJECTIUS BÀSICS DEL DECRET (II)

� Establir les condicions mínimes d’habitabilitat que han de complir els
habitatges dotacionals, definit per la Llei 18/2007 pel dret a l’habitatge,
que fins ara no tenia un marc normatiu amb condicions mínimes
d’habitabilitat.

� Reforçar els mecanismes de lluita contra l’infrahabitatge i la
sobreocupació i dotar els ens locals de mecanismes més efectius.
S’estableix un nou sistema de determinació dels llindars mínims
d’ocupació.

� Mantenir l’accessibilitat de tots els habitatges i el caràcter practicable
dels seus espais interiors.
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NOVETATS DEL DECRET (I)

� Es determina el llindar màxim d’ocupació, en funció del nombre i dimensions de
les habitacions que no de la superfície total de l’habitatge. Així mateix,
s’estableix un mecanisme de coordinació entre l’Agència de l’Habitatge de
Catalunya i l’Administració local per detectar i actuar amb celeritat davant de les
situacions de sobreocupació.

� 1 persona per habitació = ó > 5m2
� 2 persones per habitació = ó > 8m2
� 3 persones per habitació = ó > 12m2
� 2 persones en habitatges únicament amb espai d’ús comú (E, M, E-M o E-

M-C), no computable amb habitacions.
� Se n'exceptuen les unitats de convivència vinculades per llaços de parentiu,

si l'excés d'ocupació no comporta incompliments manifestos de les
condicions exigibles de salubritat i higiene, ni genera problemes greus de
convivència amb l'entorn
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NOVETATS DEL DECRET (II)

Obligatorietat de la cèdula d’habitabilitat i vigència:

� L’ampliació de la vigència de la cèdula d’habitabilitat de 15 a 25 anys ,
per als habitatges nous.
� La cèdula d’habitabilitat continua essent de 15 anys per a les cèdules
de segones ocupacions.
� Les cèdules atorgades als habitatges procedents de les actuacions de
rehabilitació, descrites a l’annex 4 tenen una vigència de 15 anys.



NOVETATS DEL DECRET (III)

� S’introdueixen dos nous supòsits d'exoneració de la cèdula amb criteris
de flexibilitat per tal d’eliminar obstacles i demores en la transmissió de
l’habitatge:
� Quan el destí de l’immoble o entitat objecte de transmissió no sigui el de

l’ús com a habitatge, si el transmitent i l’adquirent ho reconeixen de manera
expressa.

� En casos excepcionals i motivats, per voluntat de les parts, sempre i quan
es protocol·litzi aquest acord en el document públic que es lliurarà
posteriorment, i sempre que es presenti la sol·licitud de la cèdula
d’habitabilitat registrada i el certificat d’habitabilitat.

11



12

SUPERFÍCIE MÍNIMA D’HABITATGE

� La seva superfície mínima d’habitatge es redueix sensiblement, fent-la 
coincidir amb el mínim metropolità, però mantenint un estàndard mínim 
força superior que al 2003. Cal tenir present que durant la vigència del 
Decret 55/2009 s’han construït menys habitatges.

DECRET SUPERFÍCIE MÍNIMA 
HABITATGE

VARIACIÓ RESPECTE 
2003

VARIACIÓ RESPECTE 
2009

2003 30 m2 - -

2009 40 m2 + 30% -

2012 36 m2 + 20% -10%
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CONDICIONS MÍNIMES ESTAR-MENJADOR-CUINA 

� La superfície mínima del conjunt estar menjador cuina (EMC), sens perjudici
que vingui regulada per la normativa municipal amb paràmetres superiors, en
cap cas serà inferior a 20 m2. S’elimina la superfície mínima de cuina, si aquesta
està segregada. Es parteix del criteri de superfície mínima per l’EMC, en benefici
que la flexibilitat en la distribució interior dels habitatges sigui possible, criteri que
amb superfícies molt altes de menjador, estar, cuina i habitacions no és possible.

DECRET 0/1 habitació 2 habitacions 3 habitacions 4 habitacion s

2003 19 m2 19m2 21 m2 23m2

2009 20 m2 24 m2 26 m2 30 m2

2012 20 m2 20 m2 20 m2 20 m2
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REQUISITS  D’HABITABILITAT EN LES 
HABITACIONS

� COMPARATIVA SUPERFÍCIE MÍNIMA  PER A UN HABITAGE AMB 4 DORMITORIS

Superfícies DECRET
259/2003

DECRET 55/2009 DECRET 141/2012

Habitació 1 ≥10m² ≥10m² ≥6m²

Habitació 2 ≥6m² ≥8m² ≥6m²

Habitació 3 ≥6m² ≥8m² ≥8m²

Habitació 4 ≥6m² ≥8m² ≥6m²

Armaris No exigits ≥3m² ≥2,70m²
Inclosos  en  la 
superfície mínima

TOTAL MÍNIM ≥ 28 m² ≥ 37 m² ≥ 26 m²
Variació respecte 2003
Variació respecte 2009

+ 32% - 7%
- 30%
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CONDICIONS MÍNIMES EN LES HABITACIONS

� Malgrat que es redueixen les exigències de superfícies mínimes d’habitacions de forma
global, es garanteix que aquestes siguin de millor qualitat al passar de poder inscriure un
cercle de 2 o 2,6 m a què s’hagi d’inscriure un quadrat i, sobre tot, que aquest estigui
exempt de l'escombrat de portes i de la invasió d’armaris. En definitiva, es potencia la
qualitat dimensional de l’espai per sobre de la superfície que, per si sola, no en garanteix
que l'habitació pugui gaudir d’un ús adequat.

� No s’exigeix en habitatges de 1 o 2 habitacions, cap habitació major de 8 m2 (doble o de
matrimoni). Les noves formes de família (persones soles i famílies monoparentals) han de
trobar cabuda.

� Es mantenen els espais d’emmagatzematge (armaris) amb una lleugera reducció de l’espai,
però la seva superfície computarà a efectes de superfície útil mínima d'habitació, per tal de
garantir la qualitat de distribució dels espais en les habitacions.

� Es reforça, per tant, el criteri del concepte d’habitatge flexible, ja que hi ha marge per optar
a donar més superfícies a les habitacions en favor de l’EMC, o a l’inrevés.



REQUISITS  DE VENTILACIÓ

� Es regulen de nou els patis de ventilació (no regulat al Decret 55/2009)
amb unes dimensions molt similars a les del Decret 259/2003. A
manca d'ordenances municipals que ho regulin, ha d’aplicar-se la
normativa estatal, que està molt sobredimensionada, si bé es manté la
potestat dels ens locals a regular-ne condicions més exigents que les
establertes en el Decret.

� Es regula la possibilitat de fer un pati específic, amb un diàmetre mínim
d’1,80 m, que permeti instal·lar estenedors i ventilar caixes d’escala i
banys.
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ALTRES CONDICIONS D’HABITABILITAT

� Es modifica la regulació, amb més flexibilitat, dels espais o estenedors,
per l’assecatge natural de la roba. Tanmateix, s’estableixen les
condicions d’exoneració per impossibilitat tècnica, per raó de les
pròpies ordenances municipals (impossibilitat patis, limitació galeries,
etc.), deixant-se en mans dels ens locals en el moment d’emetre la
llicència.

� Es modifica la regulació dels espais de dotació comunitària mínima, la
qual podrà augmentar-se d’acord amb allò que estableixin les
ordenances municipals, per donar servei a altres usos, com seria
l’emmagatzematge de residus, magatzem, espai per a bicicletes o
altres usos fent-la compatible amb la normativa estatal i evitar la
duplicitat d’espais així com dimensions excessives.



ALTRES CONDICIONS D’HABITABILITAT 

� S’elimina la condició d’una alçada lliure entre forjats de 2,70 m,
que era d'aplicació directa des del 12 setembre 2012, malgrat que
el planejament urbanístic no s'hagués adaptat. Es dóna flexibilitat
en menjadors i dormitoris de baixar fins a 2,30 m, en el 20% de la
superfície de cada peça.

� S’aclareix l’obligatorietat que els edificis disposin de connexió a les
xarxes públiques de llum, aigua i evacuació d’aigües residuals. És
un requisit per a poder certificar l’habitabilitat.
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PRINCIPIS GENERALS DE LES INTERVENCIONS  
DE REHABILITACIÓ O GRAN REHABILITACIÓ EN 
EDIFICIS D’HABITATGES EXISTENTS

Criteris de flexibilitat sota cinc (5) principis:

1.No empitjorament: garanteix el no empitjorament amb la rehabilitació.
2.Proporcionalitat: garanteix que per raons tècniques o econòmiques l'actuació no resulti
desproporcionada.
3.No intervenció: garanteix que una rehabilitació parcial d’un edifici no comporti actuar en altres
parts d’aquest innecessàriament.
4.Incompatibilitat: garanteix que no s’hagi d’intervenir quan un element de l’edifici estigui
protegit.
5.Millora: garanteix que la rehabilitació s’estengui fins on queda justificat de forma raonable fer-
ho.
S’ha de justificar adequadament per a cada projecte i obra, deixant l’apreciació de la justificació
tècnica del criteri de flexibilitat en mans de l’Ajuntament, en el moment d’atorgar la llicència. La
llicència ha d’especificar, de forma expressa, l'acceptació o denegació motivada. L'aplicació dels
supòsits de flexibilitat, ha de comunicar-se a l’Agencia de l’Habitatge de Catalunya.



www.gencat.cat


