LEXT 2009\198 Legislacion (Pendiente de entrar en vigor a 10/6/2009)
Decreto 113/2009, de 21 mayo

CONSEJERIA FOMENTO
DO. Extremadura 28 mayo 2009, num. 101, [pag. 15248];

VIVIENDA. Regula las exigencias basicas que deben reunir las viviendas en el ambito de la
Comunidad Autonoma de Extremadura, asi como el procedimiento para la concesion y control
de la cédula de habitabilidad

La Constitucion Espafiola (RCL 1978\2836; ApNDL 2875) establece que todos los espafioles tienen
derecho a disfrutar de una vivienda digna. Teniendo en cuenta € citado mandato constitucional, y de
conformidad con la competencia exclusiva que la Comunidad Auténoma de Extremadura tiene atribuida
en materia de vivienda, corresponde a dicha Administracion aprobar y actualizar las exigencias minimas
gue debe reunir una vivienda para ser utilizada como tal. De igual modo se fija € proceso y los
condicionantes a cumplir para el otorgamiento de la cédula de habitabilidad, con € fin de velar por €
cumplimiento de dichas exigencias.

Desde la aprobacion, en el afio 1944 por € Ministerio de la Gobernacion, de las normas que establecieron
las condiciones higiénicas minimas de las viviendas, de las posteriores normas de disefio de las viviendas
de proteccién oficial del afio 1969, y del anterior Decreto 195/1999 (LEXT 1999\274), por el que se
establecian las condiciones minimas de habitabilidad de las viviendas de nueva construccién, hasta hoy
en dia, se hace necesaria una modificacion de las exigencias de manera que sean capaces de dar respuesta
al nuevo concepto de vivienda demandado y, que a su vez, estén acordes con las recientes normativas
aprobadas tales como €l reciente Codigo Técnico de Edificacién aprobado por Real Decreto 314/2006, de
17 de marzo (RCL 2006\655), texto modificado por Real Decreto 1371/2007, de 19 de octubre (RCL
2007\1917) (BOE de 23 de octubre de 2007), y correccion de errores (BOE de 25 de enero de 2008).

Las exigencias que se recogen en el actual Decreto apuestan por permitir una mayor libertad en e disefio.
Asi, se dgja en manos del promotor y de los técnicos competentes la eleccidn tanto del programa que
mejor se adecUe a las necesidades, como de las dimensiones que mejor respondan a lo proyectado.

La tendencia dominante en la actualidad esta orientada a model os de viviendas menos estandarizadas con
programas que no vengan determinados por la composicion familiar y que permitan una mayor
flexibilidad. Con las nuevas exigencias basicas propuestas, se posibilita no solo el enriquecimiento de la
vivienda con espacios mas innovadores y versdtiles, sino que también se abren nuevos horizontes a la
creacion de tipos de vivienda que se adapten mejor a las necesidades de la poblacion y que permitan,
entre otros objetivos, la conciliacion de lavidafamiliar y laboral.

En su virtud, a propuesta del Consgjero de Fomento, de acuerdo con € Consgo Consultivo de
Extremaduray previa deliberacion del Consegjo de Gobierno de la Junta de Extremadura, en su sesién de
21 de mayo de 2009, dispongo:

CAPITULOI
Disposiciones generales
Articulo 1.0bjeto y &mbito de aplicacion.

1. Es objeto del presente Decreto regular las exigencias basicas, contenidas en los Anexos, que deben
reunir las viviendas en el ambito de la Comunidad Auténoma de Extremadura, asi como el procedimiento
para la obtencion de la cédula de habitabilidad. Dichas condiciones minimas tienen € carécter de
obligatorias y serén exigibles tanto por las Administraciones Publicas con competencia en materia de



vivienda, como por los organismos y empresas vinculados ala edificacion y uso de lavivienda.
2. Las disposiciones del Anexo | del presente Decreto serén de aplicacion a

¥ Todas las viviendas de nueva construccion, y a las ya construidas que sean objeto de obras de
ampliacién, moadificacién, reforma o rehabilitacion, que afecten a las condiciones minimas de
habitabilidad.

3. Lasdisposiciones del Anexo Il del presente Decreto seran de aplicacion a

¥ Las viviendas existentes detalladas en dicho Anexo, en funcion de la fecha de visado del proyecto,
cumplirén las condiciones establecidas bien para el Primer Grupo o bien para el Segundo. En €l caso de
gue, bien desde los servicios técnicos municipales o bien desde la Consgjeria competente, se emita un
informe en el que se justifique que es técnicamente imposible gjustar, total o parcialmente, la vivienda a
sus condiciones correspondientes, las viviendas deberan cumplir Unicamente las condiciones de
habitabilidad del Anexo Il.

4. En e caso de edificios catalogados 0 con algun tipo de proteccion ambiental o histérico-artistica, €l
presente Decreto serd de aplicacion siempre que las obras de adecuaci én necesarias sean compatibles con
el grado de proteccion de los edificios afectados.

5. La Administracion exigira el cumplimiento de las condiciones minimas de habitabilidad en el supuesto
de graves defectos constructivos que afecten alas viviendas construidas, mediante procedimiento iniciado
de oficio o a peticion de parte.

Articulo 2.Concepto de vivienda, superficie util y construida.
1. Se entiende por vivienda, a los efectos del presente Decreto, toda construccion destinada a ser
residencia de personas fisicas de forma permanente o por temporada, ya sea libre o protegida, que,

cumpliendo las exigencias basicas establecidas en e presente Decreto, disponga de cédula de
habitabilidad si esviviendalibre, o de calificacion definitivas es vivienda protegida.

El disefio y las dimensiones de la vivienda serén tales que admitan una adecuada dotacion de muebles,
facilitando junto con sus instalaciones y equipos las actividades de descanso, higiene personal, ingestion y
preparacion de alimentos, relacion y ocio, acceso a los servicios de telecomunicacion, almacenaje
domestico, apartado de residuos domeésticos y mantenimiento de efectos personales y de la propia
vivienda.

2. Se entiende por superficie (til, la del suelo de lavivienda, cerrada por €l perimetro definido por la cara
interior de sus cerramientos con el exterior, con otras viviendas o locales de cualquier uso.

Se descontara la superficie ocupada por:
¥, Latabiqueriay cualesquiera otros elementos divisorios interiores de la misma.

¥ Los elementos estructurales verticales, canalizaciones o conductos con seccion horizontal superior a
100 cmaz.

Y2 Lasuperficie de suelo en laque laalturalibre seainferior a 1,50 m.
Seincluirg

¥ La mitad de la superficie de suelo de los espacios exteriores cubiertos de uso privativo, entendiendo
como tales terrazas, galerias, balcones, tendederos, porches u otros espacios cubiertos con una
profundidad igual o superior a50 cm.

¥, La superficie ocupada por la escalerainterior desde €l primer al Ultimo peldafio.

3. Se entiende por superficie Util habitable, la superficie Util que cuenta con la altura libre minima exigida
en este Decreto.

4. Se entiende por superficie construida el area definida por la arista exterior de los cerramientos y ges de



las paredes medianeras. A estos efectos, se computard € 50% de |os espacios exteriores cubiertos de uso
privativo, tales como terrazas o balcones.

5. A efectos del presente Decreto, se considerardn las definiciones de "Edificios de viviendas' y
"Vivienda Unifamiliar" recogidas en el articulo 21LEXT 2001\123 de la Ley 3/2001, de 26 de abril
(LEXT 2001\123), de la Calidad, Promocién y Acceso alaVivienda de Extremadura.

6. Asimismo, para la interpretacion y aplicacién de este Decreto, habran de tenerse en cuenta las
definiciones de los elementos contenidas en el Anexo IV del mismo.

CAPITULOIII

Exigencias béasicas, normas de obligado cumplimiento y medidasde mejora
Articulo 3.Exigencias basicas y normas de obligado cumplimiento.

1. Todas las viviendas de nueva construccion, y las ya construidas que sean objeto de obras de
ampliacién, modificacién, reforma o rehabilitacion, que afecten a las condiciones minimas de
habitabilidad, que se promuevan en el dmbito de la Comunidad Autonoma de Extremadura, habréan de
cumplir obligatoriamente con las prescripciones contenidas en € Anexo | del presente Decreto, sin
perjuicio del cumplimiento de las disposiciones contenidas en la normativa sobre promocién de la
accesibilidad, Codigo Técnico de la Edificacion y otras disposiciones de obligado cumplimiento.

2. Las viviendas existentes, considerando como tales, a efectos de lo dispuesto en el articulo 16LEXT
2001\123 de la Ley 3/2001, de 26 de abril, de la Calidad, Promocién y Acceso a la Vivienda de
Extremadura, las que a la entrada en vigor del presente Decreto contaran con cédula de habitabilidad o
calificacion definitiva, se seguirdn rigiendo, en cuanto a exigencias bésicas, por las que les fueron
exigidas para € otorgamiento de la cédula o calificacion, sin perjuicio del cumplimiento de las
disposiciones contenidas en la normativa sobre promocién de la accesibilidad, Cédigo Técnico de la
Edificacion y otras disposiciones de obligado cumplimiento. Asi:

¥, Las viviendas existentes con proyecto visado en el Colegio Oficial correspondiente con anterioridad a
la fecha de entrada en vigor del Decreto 195/1999, es decir el 24 de diciembre de 1999, cumpliran las
exigencias establecidas en el Anexo |1, Primer Grupo.

¥ Las viviendas existentes, cuyos proyectos fueron visados en € Colegio Oficia de Arquitectos de
Extremadura, con posterioridad a la fecha de entrada en vigor del Decreto 195/1999, e 24 de diciembre
de 1999, y anteriores ala entrada en vigor del presente Decreto, cumpliran las prescripciones de laNorma
que les fuera de aplicacion en el momento de otorgarle la cédula o calificacion.

Articulo 4.Medidas de mejora.

La Administracion podra proponer medidas para fomentar €l empleo de técnicas constructivas pasivas
gue contribuyan a mejorar € confort acustico, velando por e cumplimiento de los nuevos indices de
aislamiento y € ahorro energético en los edificios, mediante el otorgamiento de Certificados o etiquetas

energéticas y/o medioambientales que acrediten las medidas de ahorro de agua y energias, la utilizacion
de materiales autéctonos y no contaminantesy de energias renovabl es.

CAPITULO I

L a cédula de habitabilidad
Articulo 5.Concepto de cédula de habitabilidad.

1. La cédula de habitabilidad a efectos de lo dispuesto en € articulo 15LEXT 2001\123 de la Ley 3/2001,
de 26 de abril, de la Calidad, Promocion y Acceso a la Vivienda de Extremadura, es € documento que
sirve para acreditar que la vivienda cumple con los requisitos de construccion y exigencias técnicas



establecidas en las leyes y demas normas que regulan el proceso constructivo y que es apta para ser
empleada como residencia humana.

2. Lacédula de habitabilidad se expedird mediante |os model os oficial es aprobados en € presente Decreto
y recogidosen el AnexoV.

3. Ninguna edificacion destinada a vivienda podra ser ocupada sin obtener previamente la cédula de
habitabilidad.

Articulo 6.Solicitud, documentacién y concesion de la cédula de habitabilidad.

Las solicitudes, realizadas conforme a los modelos recogidos en € Anexo V, se dirigiran a Organo
competente, acompafiadas de la documentacién necesaria segin se trate de viviendas de nueva
construccién, viviendas ya construidas o renovacién de cédula:

¥ Viviendas de nueva construccion: Pueden solicitar la cédula de habitabilidad el promotor, el propietario
de laedificacion o el titular de un derecho real sobre la misma.

Se acompaiiara a la solicitud |a siguiente documentacion:

Fotocopia del DNI del solicitante. Si lo solicita un promotor, CIF de la empresa promotora junto con
fotocopia del DNI de cada comprador.

Certificado final de obras expedido por la direccion facultativa debidamente visado, en e que conste
como minimo el nimero e identificacion de las edificaciones destinadas a vivienda que se encuentren
terminadas.

Documentacion acreditativa del otorgamiento de licencia de 1.2 ocupacion, o la que acredite que dicha
licencia esta solicitada.

Ejemplar del Volumen | "Documentacion de la Obra Ejecutada’ del Libro del Edificio, excepto larelativa
alalicencia de primera ocupacion o cédula de habitabilidad.

Copia autentificada del acta de entrega del Libro del Edificio a presidente o representante de la
comunidad s ésta se ha congtituido, 0 en caso contrario, y de no existir ain algin adquiriente de unidad
de ocupacion, declaracion jurada asegurando este extremo.

¥ Viviendas ya construidas y renovacion de cédula de habitabilidad: Pueden solicitar la cédula de
habitabilidad o renovar laya existente, el propietario de la edificacion o el titular de un derecho real sobre
lamisma.

Se acompafiard ala solicitud la siguiente documentacion:

Fotocopia del DNI del solicitante. Si lo solicita un promotor, CIF de la empresa promotora junto con
fotocopiadd DNI de cada comprador.

Informe del técnico competente, cuyo contenido minimo se recoge en € Anexo V, en e que se acredite el
cumplimiento de |os requisitos necesarios para la obtencion de la cédula de habitabilidad.

Copia autentificada del Volumen Il "Documentacion del Periodo de Uso y Mantenimiento del Edificio o
Unidad de Ocupacion™ del Libro del Edificio +).

yUnicamente se exigira cuando se trate de renovacion de cédulay ademés, a la vivienda, le haya sido
de aplicacion € Decreto 165/2006, de 19 de septiembre (LEXT 2006\274), por el que se determina €l
modelo, las formalidadesy contenido del Libro del Edificio.

Volumen relativo a "Documentacién del Periodo de Uso y Mantenimiento del Edificio o Unidad de
Ocupacion” correspondiente a Libro del Edificio simplificado (++).

*)Unicamente sera exigible una vez se haya aprobado el Decreto que reglamente su contenido.



La cédula podra otorgarse de manera independiente por cada vivienda promovida, o de forma conjunta.
Articulo 7.0torgamiento y plazo de expedicion de la cédula de habitabilidad.

1. La cédula de habitabilidad seré otorgada por e Organo municipal competente, excepto en los supuestos
de viviendas protegidas en los que se estara alo dispuesto en el articulo 11 de este Decreto.

2. El plazo méximo para € otorgamiento de la cédula de habitabilidad por e Organo municipal
competente serd de 2 meses desde la fecha de recepcion de la solicitud en e registro del 6érgano
competente para resolver. En el supuesto de que no haya recaido resolucion expresa en el mencionado
plazo, se considerara otorgada por silencio administrativo. Su existencia puede ser acreditada por
cualquier medio de prueba admitido en Derecho, incluido e certificado acreditativo del silencio
producido que pudiera solicitarse del 6rgano competente para resolver. Solicitado el certificado, éste
debera emitirse en el plazo méximo de quince dias.

En ningln caso se considerardn otorgadas por silencio administrativo facultades contrarias a
ordenamiento juridico.

Articulo 8.Vigencia y renovacion de la cédula de habitabilidad.

La cédula de habitabilidad se otorgara por un periodo inicial de 10 afios, transcurridos los cuales sera
obligatorio solicitar la correspondiente prérroga en su vigencia, la cual se expedira por iguales periodos.
Pararenovar la cédula de habitabilidad se aportara la documentacion exigida en el articulo 6.

Cualquier cédula de habitabilidad perdera su eficacia en e momento en que se solicite licencia municipal
de obras que afecten a la habitabilidad reconocida del edificio. Con el certificado fina de obras debe
solicitarse de nuevo la efectividad o renovacion anticipada de dicha cédula.

Articulo 9.Exigencia de presentacion de la cédula de habitabilidad.

La cédula de habitabilidad, a ser € Unico documento gque permite la conexién del abastecimiento de agua
potable, saneamiento, energia eléctrica, gas, servicios de telecomunicaciones y demas servicios
comunitarios con que deba contar la vivienda o € edificio de nueva planta, habra de ser exigido por todas

las empresas y sociedades encargadas del suministro, cualquiera que sea su caracter publico o privado,
previamente ala contratacién del mismo.

Sera imprescindible su presentacidn, ademas de en |0s supuestos anteriores, en las siguientes situaciones:

%4 Cuando como consecuencia de un cambio de usuarios de la vivienda fuere necesaria la obtenciéon de
nuevos boletines de enganche de | os diferentes servicios de la vivienda.

¥ En aguellos casos en los que a consecuencia de la realizacion de obras de rehabilitacion o
acondicionamiento, éstas hubieran implicado la desconexion de |os mencionados suministros.

Articulo 10.Registro y estadistica de las cédulas de habitabilidad.

1. Los Organos municipales competentes establecerdan un sistema de registro de las cédulas de
habitabilidad que concedan, en € cual figurarén los siguientes datos:

a) Ubicacion de lavivienda o edificio. En este caso se anotaran el nimero de viviendas que aberga.

b) Titular o titulares de las viviendas.

¢) Plazo de vigencia de la cédula de habitabilidad.

d) Fecha de expedicion.

De los datos que figuren en el Registro se podrén expedir las oportunas certificaciones que podran hacer
las veces de duplicados de las cédul as de habitabilidad en caso de extravio o destruccién por sus titul ares.



2. Los organos municipales competentes remitiran anualmente en el primer trimestre del afio a la
Direccién General competente en materia de vivienda de la Comunidad Auténoma, el parte estadistico de
acuerdo con el modelo incluido en el Anexo V de este Decreto.

3. De igua modo, la Direccion General competente en materia de vivienda notificara, con igual
periodicidad, a Organo municipal competente las cédulas de habitabilidad que otorgue a viviendas
protegidas.

Articulo 11.Cédula de habitabilidad para viviendas protegidas.

1. En €l caso de viviendas protegidas, |la cédula de habitabilidad vendra acreditada por la concesion de la
Calificacion Definitiva por la Direccion General competente en materia de vivienda

2. En caso de viviendas promovidas por la Administracion, el certificado final de obras expedido por la
direccién facultativa determinard el otorgamiento por la Direccién General competente en materia de
vivienda.

Articulo 12.0torgamiento e inscripcion de escrituras.

Cuando deban los notarios autorizar y los registradores inscribir escrituras publicas de declaracion de
obra nueva y de division material u horizontal o la transmisién de viviendas usadas, que ya estuvieran
dotadas de cédula de habitabilidad, comunicardn a los comparecientes la obligatoriedad de presentar, en
virtud de lo dispuesto en la Ley 3/2001, de 26 de abril, de Calidad, Promociony Acceso alaVivienda, la
cédula de habitabilidad. En caso de no contar con dicha cédula se deberd comunicar a la Direccion
General competente en materia de vivienda y a Organo municipal competente la no presentacion de la
misma.

No obstante, cuando se trate de otorgamiento de escrituras publicas de declaracion de obras nuevas en
construccién, € requisito de la presentacion de la cédula de habitabilidad quedara pospuesto hasta la
conclusion de obray su reflejo en el Registro de la Propiedad.

Las comunicaciones gue deban remitir los notarios y registradores, en cumplimiento de lo establecido en
€ articulo 15.3LEXT 2001\123 de la Ley 3/2001, tendran que presentarse trimestralmente, coincidiendo
con los primeros diez dias siguientes a vencimiento del trimestre, los meses de enero, abril, julio y
octubre.

Disposicién adicional Unica.l naplicabilidad de normativa anterior

A partir de la entrada en vigor de este Decreto, no seran aplicables en el ambito de la Comunidad
Auténoma de Extremadura las condiciones higiénicas minimas de las viviendas fijadas por Orden de 29
de febrero de 1944 (RCL 1944\299), asi como las Ordenanzas provisionales aprobadas por la Orden
Ministerial de 20 de mayo de 1969 (RCL 1969\941), modificadas por la Orden Ministerial de 4 de mayo
de 1970 (RCL 1970\823) y ampliadas por la Orden Ministerial de 16 de mayo de 1974 (RCL 1974\1066)
y corregidas por la Orden Ministerial de 21 de febrero de 1981 (RCL 1981\250) y €l articulo 4 y 5RCL
1979\126 del Real Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre (RCL 1979\126; ApNDL 14199), asi como
cuantas normas deigua e inferior rango se opongan alo dispuesto en el mismo.

Disposicién transitoria primera.Aplicacion retroactiva del presente Decreto a determinadas situaciones
anteriores

Las disposiciones del Anexo | del presente Decreto seran aplicables a aguellos proyectos de viviendas de
nueva construccién y alas ya construidas que sean objeto de obras de ampliacion, modificacion, reforma
o rehabilitacion, que afecten a las condiciones minimas de habitabilidad, que no hubieren solicitado
visado por e Colegio correspondiente en la fecha de entrada en vigor del presente Decreto, y a aquellos
proyectos con licencia urbanistica concedida hasta |a fecha de entrada en vigor del Decreto, que no hayan
comenzado las obras en el plazo de seis meses desde la concesion de licencia

Disposicién transitoria segunda.Aplicacién anticipada



Desde la publicacion del presente Decreto hasta su entrada en vigor, se podra optar por aplicar las
exigencias contenidas en este Decreto.

Disposicién transitoria tercera.Aplicabilidad temporal del Decreto 195/1999, de 14 de diciembre
(LEXT 1999, 274), a viviendas protegidas

Hasta la entrada en vigor del Decreto por € gue se establezca el nuevo Plan de Vivienda y Suelo de
Extremadura 2009-2012, se aplicaran las exigencias relativas a viviendas protegidas recogidas en €
Decreto 195/1999, de 14 de diciembre, por € que se establecen las condiciones minimas de habitabilidad
de las viviendas de nueva construccion.

Disposicién derogatoria Gnica.Derogacion normativa

Quedan derogadas | as siguientes disposiciones normativas:

|. Decreto 195/1999, de 14 de diciembre, por €l que se establecen, en € ambito de la Comunidad
Auténoma de Extremadura, las condiciones minimas de habitabilidad de las viviendas de nueva
construccion.

I1. Decreto 158/2001, de 9 de octubre (LEXT 2001\212), por el que se regula la tramitacién y concesién
de la cédula de habitabilidad.

I11. Orden de 26 de noviembre de 2001 (LEXT 2001\233), por la que se aprueba el modelo de cédula de
habitabilidad y se fijan las condiciones que han de cumplir las viviendas ya construidas para su obtencién.

IV. Orden de 26 de diciembre de 2002 (LEXT 2003\1), por la que se modifica la Orden de 26 de
noviembre de 2001, por la que se aprueba el modelo de cédula de habitabilidad y se fijan las condiciones
gue han de cumplir las viviendas ya construidas para su obtencién.

V. Cuantas disposiciones de igual o inferior rango se opongan alo dispuesto en este Decreto.

Disposicién final primera.Habilitacién para el desarrollo normativo

Se faculta al titular de la Consgjeria de Fomento para dictar cuantas disposiciones sean necesarias parala
gecucion y desarrollo del presente Decreto.

Disposicién final segunda.Entrada en vigor

El presente Decreto entrara en vigor a los dos meses de su publicacion en el Diario Oficia de
Extremadura.



