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DECRET 141/2012 - CONDICIONS MINIMES
D'HABITABILITAT DELS HABITATGES | LA
CEDULA D’HABITABILITAT

Objectius basics. Principals modificacions

Direccio de Qualitat de I'Edificacio i
Rehabilitacio de I'Habitatge



QUE ES UN HABITATGE ?

[0 L’habitatge, és tota edificaci0 fixa que compleix les condicions
d'habitabilitat que fixa la Llei i la normativa que la desplega, i compleix
la funcié social d'aportar a les persones que hi resideixen |'espai, les
instal-lacions | els mitjans materials necessaris per satisfer llurs
necessitats personals ordinaries d'habitacié. (Art. 3 llei 18/2007).
Aqguesta definicié és assemblant a la definida a la Llei 24/1991.

[0 A priori no _hi ha lligam entre la legalitat urbanistica i I'’habitatge,
almenys que es desprengui del que podem considerar com habitatge.

[0 Es limita a definir 'habitatge com una construccié, amb caracter fix (no
mobil) que compleix uns determinats requisits tecnics que la fan apta
per a la residencia humana.

[0 Es raonable afirmar que tenim una bona definicié d’habitatge.
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RESULTATS DE LA VINCULACIO HABITABILITAT |
LEGALITAT URBANISTICA

CEDULES HABITABILITAT SEGONA

2011
OCUPACIO 2006 2007 2008 2009 2010 Fins agost
Expedients entrats 50.913 48.329 63.385 71.573 84.355 51.210
Cédules sol-licitades 53.503 51.367 66.979 74.006 87.830 53.499
Cédules 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
Cédules amb requeriments 9.113 8.795 10.566 12.039 20.686 11.740
Cédules denegades 197 219 178 130 136 77
Cédules arxivades 281 233 249 205 524 462
Expedients amb requeriments pendents 2.363 2.219 3.477 4.401 5.748 3.435
Cédules pendents de pagament 615 554 893 732 491 332
INDICADORS DE GESTIO 2006 2007 2008 2009 2010 2011
% requeriments/expedients entrats 16,2 15,6 14,9 15,4 225 21,0
% requeriments/cedules sol.licitades iL74e; 17,1 15,8 16,3 23,6 21,9
% cédules concedides/sol.licitades 92,4 92,2 89,1 86,2 90,8 91,0
% cedules arxivades+denegades/sol.licitades 0,9 0,9 0,6 0,5 0,8 1,0
% cédules pendents pagament/sol.licitades il 1,1 1,3 1,0 0,6 0,6
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EFECTES DE LA VINCULACIO HABITABILITAT |
LEGALITAT URBANISTICA

Segons aquestes dades extraiem les seguents conclusions:

[0 Augment del 64% de sol-licituds (de 53.503 a 87.830), en sentit estricte
aixo podem considerar-ho com un impacte positiu, ja que suposa un
major control i garantia de I'estat del parc existent.

[0 Augment del 127% del requeriments sobre sol-licituds entrades (es va
incrementar de 9.113 a 20.686 sobre les sol:licituds).

[0 Augment del 143% dels expedients amb requeriments pendents (de
2.363 a 5748) , augment que suposa un increment molt superior i no
proporcionat a 'augment de sol-licituds. Aquest fet provoca que milers
d’habitatges hagin vist dificultada, impedida o retardada la seva
transmissio per lloguer o venda de 'habitatge. Aixo s’ha de considerar
com un aspecte negatiu.
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MODIFICACIO ART.26 5 LI_EI.DRET. HARITATGE.

“S'elimina la referéncia a que:

"En cap cas no es pot atorgar la cédula d’habitabilitat als edificis I'ocupacié dels quals com
habitatge no compleixi els requeriments urbanistics o d’habitatge legalment exigits”

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

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

“Latorgament de la cédula d’habitabilitat implica exclusivament que I'habitatge compleix els
requisits tecnics d’habitabilitat de la normativa vigent i no suposa la legalitzacio de les
construccions pel que fa a l'adequacié de I'is d’habitatge a la legalitat urbanistica. Per a
protegir els drets dels adquirents, quan en la tramitaci6 de la sol-licitud de la cedula
d’habitabilitat es posi de manifest que I'is d’'un immoble com a habitatge pot no adequar-se a la
legalitat urbanistica, s’ha de fer constar aquesta circumstancia en el document d’atorgament de
la cédula, i el fedatari public ho ha de posar en coneixement de l'adquirent en el moment
d’autoritzar el document de transmissio.”

No s'ha acreditat la legalitat urbanistica de I'habitatge e n la tramitacio de I'expedient
(Article 26.5.bis de la Llei 18/2007).
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OBJECTIUS BASICS DEL DECRET (1)

[0 Adaptar el Decret d’habitabilitat a |la nova realitat socioeconomica, que
defineix el nivell minim d’habitabilitat , per garantir la qualitat en els
habitatges, establerta per la Llei 18/2007, del dret a I'habitatge.

[0 Defugir en caure en exigencies d'excel-lencia, que haurien de ser
regulades per altres instruments de compliment voluntari. Ens hem
basat en criteris de suficiencia.

[0 Clarificar la tramitacié de cedules d’habitabilitat.
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TRAMITACIO DE CEDULES

[0 Regula les condicions minimes d’habitabilitat

gue han de tenir tots

els habitatges en el territori de Catalunya, diferenciant:

Habitatges nous

Nova
= Construccio
Annex 1

Actuacions o Intervencions de
Rehabilitacio.

- Marc flexible sota 5
principis.

- Annex 4 amb excepcions
sobre annex 1 0 2

.

( R

J
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Habitatges usats o

preexistens

Anterioritat
11/08/1984

Annex 2

Habitatges

dotacionals

s

Posterioritat 11/08/1984
- Art. 5 0 Disp. Trans. Primera.
Annex 1 del Decret de Construccié.
- Model especific si no hi havia cédula

anterior, certificat d’idoneitat acreditant
tlabitabilitat i solidesa.

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

3.12 Espai per rentar roba ubicat zona
comunitaria

Exclos 2.6 dotacions comunitaries

Si no sén renovacions caldra
sempre acreditar I'antiguitat




OBJECTIUS BASICS DEL DECRET (lI)

[0 Establir les condicions minimes d’habitabilitat que han de complir els

habitatges dotacionals, definit per la Llei 18/2007 pel dret a I'habitatge,
gue fins ara no tenia un marc normatiu amb condicions minimes
d’habitabilitat.

Reforcar els mecanismes de lluita contra [linfrahabitatge 1 Ila
sobreocupacié i dotar els ens locals de mecanismes més efectius.
S’estableix un nou sistema de determinacio dels llindars minims
d’ocupacio.

Mantenir I'accessibilitat de tots els habitatges i el caracter practicable
dels seus espais interiors.
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NOVETATS DEL DECRET (I)

[0 Es determina el llindar maxim d’ocupacio, en funcié del nombre i dimensions de
les habitacions que no de la superficie total de I'habitatge. Aixi mateix,
s’estableix un mecanisme de coordinacio entre I'Agencia de I'Habitatge de
Catalunya i I’Administracio local per detectar i actuar amb celeritat davant de les
situacions de sobreocupacio.

= 1 persona per habitacio = 6 >5m2
= 2 persones per habitacié =6 >8m2
= 3 persones per habitacié = 6 > 12m2

= 2 persones en habitatges Unicament amb espai d’ds comu (E, M, E-M o E-
M-C), no computable amb habitacions.

= Se n'exceptuen les unitats de convivencia vinculades per llacos de parentiu,
si l'excés d'ocupacid no comporta incompliments manifestos de les
condicions exigibles de salubritat i higiene, ni genera problemes greus de
convivéncia amb I'entorn
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NOVETATS DEL DECRET (II)

Obligatorietat de la cedula d’habitabilitat i vigencia:

[0 L'ampliacié de la vigéencia de la cedula d’habitabilitat de 15 a 25 anys,
per als habitatges nous.

[0 La cedula d’habitabilitat continua essent de 15 anys per a les cedules
de segones ocupacions.

[J Les cedules atorgades als habitatges procedents de les actuacions de
rehabilitacio, descrites a I'annex 4 tenen una vigencia de 15 anys.
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NOVETATS DEL DECRET (lll)

[0 S’introdueixen dos nous suposits d'exoneracio de la cedula amb criteris
de flexibilitat per tal d’eliminar obstacles i demores en la transmissio de
I'habitatge:

= Quan el desti de 'immoble o entitat objecte de transmissié no sigui el de

I'is com a habitatge, si el transmitent i '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 public que es lliurara
posteriorment, i sempre que es presenti la sol-licitud de la cedula
d’habitabilitat registrada i el certificat d’habitabilitat.
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SUPERFICIE MINIMA D'HABITATGE

[0 La seva superficie minima d’habitatge es redueix sensiblement, fent-la
coincidir amb el minim metropolita, pero mantenint un estandard minim
forca superior que al 2003. Cal tenir present que durant la vigencia del
Decret 55/2009 s’han construit menys habitatges.

DECRET SUPERFICIE MINIMA
HABITATGE

2003 30 m2
2009 40 m2 + 30%
2012 36 m2 + 20% -10%
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CONDICIONS MINIMES ESTAR-MENJADOR-CUINA

[0 La superficie minima del conjunt estar menjador cuina (EMC), sens perjudici
gue vingui regulada per la normativa municipal amb parametres superiors, en
cap cas sera inferior a 20 m2. S’elimina la superficie minima de cuina, si aquesta
esta segregada. Es parteix del criteri de superficie minima per 'EMC, en benefici
gue la flexibilitat en la distribucié interior dels habitatges sigui possible, criteri que
amb superficies molt altes de menjador, estar, cuina i habitacions no és possible.

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

[0 COMPARATIVA SUPERFICIE MINIMA PER A UN HABITAGE AMB 4 DORMITORIS

Superficies DECRET DECRET 55/2009 | DECRET 141/2012
259/2003

Habitaci6 1 210m?2 210m?2 26m?2
Habitaci6 2 =26m? =28m? =26m?
Habitacié 3 26m?2 28m?2 28m?2
Habitaci6 4 =26m? =28m? =26m?
Armaris No exigits =3m? 22,70m?2

Inclosos en la
superficie minima

TOTAL MINIM 2 28 m? 2 37 m2 2 26 m?

Variacio respecte 2003 + 32% - 7%

Variacio respecte 2009 - 30%

| |
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CONDICIONS MINIMES EN LES HABITACIONS

Malgrat que es redueixen les exigencies de superficies minimes d’habitacions de forma
global, es garanteix que aquestes siguin de millor qualitat al passar de poder inscriure un
cercle de 2 0 2,6 m a qué s’hagi d’inscriure un quadrat i, sobre tot, que aquest estigui
exempt de I'escombrat de portes i de la invasié d’armaris. En definitiva, es potencia la
qualitat dimensional de I'espai per sobre de la superficie que, per si sola, no en garanteix
que I'habitacié pugui gaudir d’'un Us adequat.

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

Es mantenen els espais d’emmagatzematge (armaris) amb una lleugera reduccio de I'espai,
pero la seva superficie computara a efectes de superficie Gtil minima d'habitacié, per tal de
garantir la qualitat de distribucio dels espais en les habitacions.

Es reforca, per tant, el criteri del concepte d’habitatge flexible, ja que hi ha marge per optar
a donar més superficies a les habitacions en favor de 'EMC, o a l'inrevés.
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REQUISITS DE VENTILACIO

[0 Es regulen de nou els patis de ventilacié (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 esta molt sobredimensionada, si bé es manté la
potestat dels ens locals a regular-ne condicions mes exigents que les
establertes en el Decret.

[0 Es regula la possibilitat de fer un pati especific, amb un diametre minim
d’'1,80 m, que permeti instal-lar estenedors | ventilar caixes d'escala i
banys.
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ALTRES CONDICIONS D'HABITABILITAT

[0 Es modifica la regulacio, amb més flexibilitat, dels espais o estenedors,
per l'assecatge natural de la roba. Tanmateix, S’estableixen les
condicions d’exoneracid per impossibilitat tecnica, per ra0 de les
propies ordenances municipals (impossibilitat patis, limitacio galeries,
etc.), deixant-se en mans dels ens locals en el moment d’emetre la
llicencia.

[0 Es modifica la regulacié dels espais de dotacié comunitaria minima, la
qual podra augmentar-se d’acord amb allo que estableixin les
ordenances municipals, per donar servei a altres usos, com seria
'emmagatzematge de residus, magatzem, espai per a bicicletes o
altres usos fent-la compatible amb la normativa estatal i evitar la
duplicitat d’espais aixi com dimensions excessives.

Agencia de I'Habitatge
de Catalunya



ALTRES CONDICIONS D'HABITABILITAT

Q S’elimina la condicio d’una alcada lliure entre forjats de 2,70 m,
gue era d'aplicacio directa des del 12 setembre 2012, malgrat que
el planejament urbanistic no s'hagués adaptat. Es dona flexibilitat
en menjadors | dormitoris de baixar fins a 2,30 m, en el 20% de la
superficie de cada peca.

Q S’aclareix I'obligatorietat que els edificis disposin de connexio a les
xarxes publiques de llum, aigua i evacuacio d’aigiies residuals. Es
un requisit per a poder certificar I'habitabilitat.
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PRINCIPIS GENERALS DE LES INTERVENCIONS
DE REHABILITACIO O GRAN REHABILITACIO EN
EDIFICIS D’'HABITATGES EXISTENTS

Criteris de flexibilitat sota cinc (5) principis:

1.No empitjorament: garanteix el no empitjorament amb la rehabilitacio.

2.Proporcionalitat: garanteix que per raons tecniques o economiques l'actuacié no resulti
desproporcionada.

3.No intervencid: garanteix que una rehabilitacié parcial d’'un edifici no comporti actuar en altres
parts d’aquest innecessariament.

4.Incompatibilitat: garanteix que no s’hagi d’intervenir quan un element de ['edifici estigui
protegit.

5.Millora: garanteix que la rehabilitacio s’estengui fins on queda justificat de forma raonable fer-
ho.

S’ha de justificar adequadament per a cada projecte | obra, deixant I'apreciacié de la justificacio
tecnica del criteri de flexibilitat en mans de I’Ajuntament, en el moment d’atorgar la llicéncia. La
llicencia ha d’especificar, de forma expressa, |'acceptacio o denegacié motivada. L'aplicacié dels
suposits de flexibilitat, ha de comunicar-se a I’Agencia de I'Habitatge de Catalunya.

Agencia de I'Habitatge
de Catalunya

19



@ Agencia de I'Habitatge
de Catalunya

www.gencat.cat



