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CONSEJERIA DE FOMENTO

DECRETO 51/2010, de 5 de marzo, por el que se regulan las exigencias
basicas que deben reunir las viviendas de proteccion publica en el ambito
de la Comunidad Auténoma, se actualizan determinados precios del Decreto
114/2009, de 21 de mayo, por el que se aprueba el Plan de Vivienda,
Rehabilitacion y Suelo de Extremadura 2009-2012, y se modifica el régimen
transitorio del Decreto 113/2009, de 21 de mayo, por el que se regulan las
exigencias basicas que deben reunir las viviendas en el ambito de la
Comunidad Auténoma de Extremadura. (2010040057)

La aprobacion del Decreto 113/2009, de 21 de mayo, por el que se regulan las exigencias
basicas que deben reunir las viviendas en el &mbito de la Comunidad Auténoma de Extrema-
dura, asi como el procedimiento para la concesion y control de la cédula de habitabilidad, ha
establecido un nuevo marco de exigencias técnicas minimas que deben reunir las viviendas
con caracter general. Esta norma pretende adaptar la normativa autondmica, constituida
hasta su entrada en vigor por el Decreto 195/1999, de 14 de diciembre, que regulaba las
condiciones minimas de habitabilidad de las viviendas en nuestra Comunidad Auténoma, a
las exigencias del vigente Cddigo Técnico de la Edificacion, asi como establecer un marco
ajustado a las nuevas demandas sociales en materia de vivienda.

El Decreto 195/1999, de 14 de diciembre, establecia no sélo un marco general de condiciones
minimas de habitabilidad de las viviendas de nueva construccion, sino una serie de disposiciones
especificas que afectaban al ambito exclusivo de la vivienda protegida. El Decreto 113/2009, de
21 de mayo, delega la regulacidén de las exigencias técnicas propias del ambito de la vivienda
protegida a la normativa reguladora del Plan de Vivienda y Suelo de Extremadura 2009-2012.

Como quiera que el Decreto 114/2009, de 21 de mayo, por el que se aprueba el Plan de
Vivienda, Rehabilitacion y Suelo de Extremadura 2009-2012 no recoge exigencias de carac-
ter técnico con respecto a la edificacion de las viviendas protegidas, se hace necesario fijar
un marco regulador especifico que recoja las exigencias basicas que deben reunir las vivien-
das de proteccion publica, que sirva de complemento a las recogidas por el Cddigo Técnico
de la Edificacion y el Decreto 113/2009, de 21 de mayo.

Asimismo, atendiendo a la actual coyuntura econémica, es necesario adoptar medidas espe-
cificas en relacion a la fijacion y actualizacion de precios de las viviendas protegidas previstas
en el Decreto 114/2009, de 21 de mayo.

Por otro lado, se modifica el régimen previsto en la disposicion transitoria primera del Decreto
113/2009, de 21 de mayo, suprimiendo el sometimiento a dicho Decreto de aquellos proyec-
tos con licencia urbanistica concedida hasta la fecha de entrada en vigor del mismo, que no
hubiesen comenzado las obras en el plazo de seis meses desde la concesion de la licencia.

En base a las competencias reconocidas en el articulo 7.1.2 del Estatuto de Autonomia y en la
habilitacion que realiza el articulo 10 de la Ley 3/2001, de 26 de abril, de la Calidad, Promocion
y Acceso a la Vivienda en Extremadura, se establece un marco regulador especifico que recoja
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las exigencias basicas que deben reunir las viviendas de proteccion publica, que sirva de
complemento a las recogidas por el Cddigo Técnico de la Edificacion y el Decreto 113/2009, de
21 de mayo, y, ademas, adoptar medidas especificas en relacion a la fijacion y actualizacion de
precios de las viviendas protegidas previstas en el Decreto 114/2009, de 21 de mayo.

En su virtud, a propuesta del Consejero de Fomento, oido el Consejo Consultivo de Extrema-
dura, y previa deliberacion del Consejo de Gobierno de la Junta de Extremadura en su sesion
de fecha 5 de marzo de 2010,

DISPONGO:

CAPITULO I
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Objeto y ambito de aplicacion.

1. Es objeto del presente Decreto regular la exigencias basicas que deben reunir las vivien-
das de proteccion publica en el ambito de la Comunidad Auténoma de Extremadura y
proceder a la actualizacion de determinados precios previstos en el Decreto 114/2009, de
21 de mayo, por el que se aprueba el Plan de Vivienda, Rehabilitaciéon y Suelo de Extre-
madura 2009-2012.

2. Seran de aplicacion las exigencias técnicas que se establecen en el presente Decreto a las
actuaciones de viviendas de proteccion publica que se califiquen al amparo del vigente
Plan de Vivienda, Rehabilitacién y Suelo de Extremadura o norma que lo sustituya.

Articulo 2. Conceptos de superficie util computable y vivienda unifamiliar.

1. Se define como superficie Util computable de las viviendas acogidas al Plan de Vivienda,
Rehabilitacion y Suelo de Extremadura, al Unico efecto de su financiacion, a la superficie
util segun dispone el articulo 2 del Decreto 113/2009, de 21 de mayo, por el que se regu-
lan las exigencias basicas que deben reunir las viviendas en el ambito de la Comunidad
Auténoma de Extremadura, asi como el procedimiento para la concesion y control de la
cédula de habitabilidad, con las siguientes consideraciones:

a) No se incluira la superficie ocupada por las escaleras interiores, desde el primer al ulti-
mo peldafio, en las viviendas unifamiliares en dos o mas plantas, asi como las escaleras
de acceso en las viviendas encimadas, siempre que figure en la declaracion de obra
nueva como elemento privativo incluido en el perimetro interior de la vivienda.

b) Los espacios exteriores cubiertos no podran superar el 10% de la superficie Util compu-
table interior de la vivienda a la que pertenezcan. Si sobrepasaran estos limites no sera
obstaculo para conseguir la calificacion, si bien, el exceso del 10% no se podra cobrar
como precio de la vivienda y, en cualquier caso, nunca se podra superar la superficie
total maxima permitida en cada tipo de vivienda.

En viviendas unifamiliares, los porches de acceso no contabilizaran como superficie Util,
siempre que den a via publica y no estén cerrados a ésta.
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2. Se consideraran como viviendas unifamiliares, a los Unicos efectos de su financiacion
protegida y determinacion de precio, las viviendas unifamiliares aisladas, las viviendas
unifamiliares adosadas y pareadas y las encimadas, con escaleras privativas.

La consideracion de vivienda unifamiliar encimada sera la determinada por el articulo
44.1.c.4 del Decreto 114/2009, de 21 de mayo.

CAPITULO 11
EXIGENCIAS BASICAS

Articulo 3. Exigencias basicas en las viviendas de proteccion publica.

Todas las viviendas protegidas deberan reunir las determinaciones contenidas en el Decreto
113/2009, de 21 de mayo, por el que se regulan las exigencias basicas que deben reunir las
viviendas en el ambito de la Comunidad Autonoma de Extremadura, asi como el procedi-
miento para la concesion y control de la cédula de habitabilidad, con las excepciones que se
deriven de las especificaciones contenidas en el presente Decreto.

Articulo 4. Especificaciones sobre requisitos basicos relativos a la funcionalidad de
la vivienda y areas complementarias.

Se establecen las siguientes especificaciones en relacion con las determinaciones contenidas
en el Anexo I del Decreto 113/2009, de 21 de mayo, sobre requisitos basicos relativos a la
funcionalidad de la vivienda:

1. Composicion y programa de viviendas.

a) Las viviendas protegidas constaran, como minimo, de tres espacios, a excepcion de las
definidas como estudio, en las que la funciéon de descanso se realice en un mismo espa-
cio junto con las de relacion y ocio, ingestion de alimentos y preparacion de alimentos:

— Espacio destinado a las funciones de relacidn y ocio, ingestion de alimentos y prepa-
racion de alimentos.

— Espacio destinado al descanso.
— Espacio destinado a la higiene personal.

La superficie Util computable minima sera de 30 m2.

b) El espacio destinado a la higiene personal debera contener, como minimo, los siguien-
tes aparatos sanitarios:

— Bafiera o ducha.
— Lavabo.
— Inodoro.

Cuando la vivienda cuente con mas de tres espacios destinados al descanso, debera
disponerse mas de un espacio destinado a la higiene personal. Cuando los espacios
destinados al descanso se ubiquen en plantas diferentes, deberad disponerse un espacio
destinado a la higiene personal en cada planta.
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El acceso a uno de los espacios de higiene personal se realizara siempre desde las
zonas de acceso y desplazamiento. No obstante, cuando el acceso se realice desde el
estar se dispondra algun elemento fisico que evite las conexiones visuales directas.

Se exceptua lo dispuesto en el parrafo anterior en las viviendas de un solo espacio
destinado a descanso, en las que se podra acceder al espacio de higiene desde aquél.

Cuando se incluya plato de ducha debera situarse en un espacio de dimension no infe-
riora 1 m por 0,80 m.

No se considera mobiliario a efectos de la aplicacion del Decreto 113/2009, de 21 de
mayo, a los aparatos sanitarios que conforman el bafio, por tanto, no tienen que
cumplir los itinerarios de circulaciéon y acercamiento.

c) En todos los espacios que se generen se justificara, mediante planta acotada, que alrede-
dor del mobiliario existen itinerarios de circulacion y de acercamiento libres de obstaculos
con 80 cm de ancho minimo. Ademas, se inscribira en todos los espacios asignados a
funciones de relacion y ocio, ingestion y preparacion de alimentos, descanso, higiene
personal y acceso a la vivienda un circulo de, al menos, 120 cm, cercano a la puerta de
acceso, libre de obstaculos y del barrido de puertas. Dicho circulo podra invadir el itinera-
rio de circulacion y acercamiento al mobiliario.

d) Se admiten en bafios, aseos, vestibulos y pasillos, descuelgues de hasta 2,20 cm, que
ocupen hasta el 100 por cien de la superficie de dicho espacio.

2. Garaje individual.

Los garajes individuales en las viviendas protegidas sélo podran estar abiertos a los espa-
cios exteriores privativos de las mismas en uno de sus paramentos y tendran calidades
similares a la vivienda, en cuanto a su cubricion.

3. Trasteros.
a) Los espacios dedicados exclusivamente a este fin podran situarse:

— Contiguos a las viviendas. En el caso de unifamiliares debera garantizarse que no se
puedan integrar en las mismas y en el caso de bloques deberan ir forzosamente
vinculados a alguna vivienda no colindante.

— Dentro de las viviendas. En este caso se contabilizard dentro de la superficie util
computable de la misma y no podra tener mas de 3,00 m? de superficie Util.

— En otro lugar del edificio, en cuyo caso el acceso se realizard desde zonas comunes,
excepto cuando sea a través de una plaza de garaje vinculada al mismo.

b) En el caso de trasteros contiguos a las viviendas o situados en otro lugar del edificio, la
superficie Util maxima sera del 15% de la superficie Gtil computable de la vivienda a la
que se vincula y de 13,50 m? en caso de no estar vinculado a ninguna vivienda.

c) La superficie de los huecos de iluminacion serd menor de la décima parte y la superficie
practicable sera menor de una veinteava parte, de la superficie Util del trastero, y no
podran estar situados a menos de 1,80 m del suelo.
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4. Anexos destinados a almacenamiento de Utiles para actividades productivas en el medio rural.

Se situaran fuera de la vivienda y no podran ser espacios habitables.

Articulo 5. Superficies minimas y maximas.
1. Superficies minimas y maximas de viviendas.

a) Segln la composicion del programa familiar se describen en el cuadro siguiente las
superficies minimas de cada dependencia y de las viviendas:

SUPERF. SUPERF. SUPERF. SUPERF. SUPERF. SUPERF.
DEPENDENCIAS ESTUDIO VVDA. 1D |VVDA. 2D |VVDA. 3D |VVDA. 4D |VVDA. 5D
(m?) (m*) (m?) (m*) (m*) (m*)
ESTAR 12 12 12 14 16
COMEDOR 6 8 10 12
18 20
20 (si 22 (si
todos todos
ESTAR-COMEDOR 14 16 18 1os 1os
Dorm. Dorm.
son son

dobles) dokles)

COCINA 6 7 8 9 10
COMEDOR-COCINA 8 12 14 17 20
ESTAR-COMEDOR -

COCTNA 18 21 23 26 29
ESTAR-COMEDOR - 5

COCINA-DORMITORIO

DORMITORIO

PRINCIPAL 10 10 10 10 10
DORMITORIO DOBLE 8 8 8 8
DORMITORIO

INDIVIDUAL 6 6 6 6
BANO O ASEO 1 3 3 3 3 3
BANO O ASEO 2 1,50 1,50
TOTAL S. OTIL

MIN. VDAS. 30 30 45 60 75 90

b) En el siguiente cuadro se indican las superficies maximas de las viviendas, segun
composicion y tipo de proteccion:

S. UTIL MAXIMA ESTUDIO| 1D 2D 3D 4D 5D

VPO,V. CONCERTADA,
PROGRAMA ESPECIAL. Y 50 50 70 90 90 --
AUTOPROM.

V. MEDIA 70 70 90 120 120 120
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Las viviendas protegidas adaptadas para personas con movilidad reducida permanente
y familias numerosas estan exentas del cumplimiento de estas superficies maximas.

2. Dimensiones de los patios.

a) Del Edificio de viviendas.

Tipo Espacios que abren al|Diametro del Superficie
de patio circulo
Patio ingcribible y
distancia minima
entre paramentos
enfrentados con
huecos
principales
Estar |Dormitorio |Cocina | Segiin Minimos |Segin Minimas
altura altura
de de >2 pl <2 pl
patio patio
1 Sirve 0,40 H 6 m - 40 w’ 36 m’
2 No Sirve 0,30 H 3 m H°/8 12 m? 10 m*
sirve - - > > -
3 No sirve Sirve 0,20 H 3 m H°/10 12 m 10 m”
b) De la Vivienda.
Tipo |Espacios que abren al|Diametro del Superficie
de patio circulo
Patio inscribible y
distancia minima
entre paramentos
enfrentados con
huecos principales
Estar |Dormitorio |Cocina | Segin Minimos Segin Minimas
altura altura
de >2pl | <2pl de >2 pl <2 pl
patio patio
1 Sirve 0,40 H |3 m |3 m |---- 12 m? 12 m?
2 No Sirve 0,30 H |3 m |3 m |H/S8 12 m? 8 m?
sirve -
3 No sirve Sirve 0,20 E |3 m |2 m [H?/10 12 m? 8 m?

Articulo 6. Compatibilidad con locales de negocio.

1. Los edificios destinados a viviendas protegidas podran incluir locales de negocio, libres o
protegidos, con las siguientes condiciones:

— Deberan estar situados en plantas completas o separados de las viviendas por zonas
comunes.

— No podran estar situados sobre plantas de viviendas.



D D NUMERO 48 5807
Jueves, 11 de marzo de 2010

— Podran situarse en la planta de garajes y trasteros siempre que tengan acceso
independiente.

— La superficie Gtil maxima destinada a locales protegidos sera del 40% de la superficie
Util computable total del edificio.

2. Las promociones de viviendas unifamiliares no podran tener locales de negocios, salvo en
el caso de promociones de uso propio.

CAPITULO 111
ACTUALIZACION DE PRECIOS

Articulo 7. Especificaciones sobre precios maximos de las viviendas protegidas.

1. Se actualiza el precio maximo de venta de la vivienda del programa especial y del garaje y
trastero en su caso, en segunda o ulteriores transmisiones, prevista en el apartado 3 del
articulo 16 del Decreto 114/2009, de 21 de mayo, por el que se aprueba el Plan de Vivienda,
Rehabilitacion y Suelo de Extremadura 2009-2012, que sera a partir de la entrada en vigor
del presente Decreto el que corresponda en el momento de la transmision a una vivienda
calificada provisionalmente de proteccidn oficial de régimen especial en la misma ubicacion.

2. Se actualiza el precio maximo de venta de vivienda protegida del programa especial, y
del garaje y trastero en su caso, en segunda y ulteriores transmisiones, acogida a planes
de vivienda anteriores al aprobado por el Decreto 114/2009, de 21 de mayo, prevista en
la disposicion adicional segunda de este Ultimo, que sera durante los diez afios inmedia-
tamente posteriores a la formalizacion de la escritura del préstamo hipotecario protegido
el vigente, en el momento de la transmision, para una vivienda protegida de nueva cons-
truccion de régimen especial y en la misma zona geografica. Para las segundas o ulterio-
res transmisiones una vez vencido el plazo de diez afios se mantiene el régimen previsto
en el Decreto 114/2009, de 21 de mayo.

3. La actualizacion automatica del precio maximo de venta o adjudicacion de las viviendas
protegidas en funcidn de las variaciones porcentuales del Indice Nacional General del
Sistema de Indices de Precios al Consumo prevista en el Decreto 114/2009, de 21 de
mayo, en su articulo 16.2 para la vivienda del programa especial; en su articulo 21.2 para
las viviendas medias y en su articulo 26.1.B.5 para la vivienda de régimen especial, gene-
ral y concertado, Unicamente procedera cuando dichas variaciones sean de signo positivo.

Disposicion adicional unica. Modificacion de la disposicion transitoria primera del
Decreto 113/2009, de 21 de mayo.

Se modifica la disposicidn transitoria primera del Decreto 113/2009, de 21 de mayo, por el
que se regulan las exigencias basicas que deben reunir las viviendas en el ambito de la
Comunidad Auténoma de Extremadura, asi como el procedimiento para la concesion y
control de la cédula de habitabilidad, que queda redactado de la siguiente manera:

“Las disposiciones del Anexo I del presente Decreto seran aplicables a aquellos proyectos de
viviendas de nueva construccidn, que no hubieren solicitado visado por el Colegio correspon-
diente en la fecha de entrada en vigor del presente Decreto”.
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Disposicion transitoria tinica. Aplicacion del presente Decreto.

Las disposiciones del presente Decreto, con excepcion de las relativas a la actualizacién de
precios, seran aplicables a aquellos proyectos de viviendas de nueva construccion y a las ya
construidas que sean objeto de obras de ampliacion, modificacion, reforma o rehabilitacion,
que afecten a las exigencias basicas, que no hubieren solicitado visado al Colegio Oficial
correspondiente en la fecha de entrada en vigor del presente Decreto.

Disposicion final tnica. Entrada en vigor.

El presente Decreto entrard en vigor a partir del dia siguiente al de su publicaciéon en el
Diario Oficial de Extremadura.

Mérida, a 5 de marzo de 2010.

El Presidente de la Junta de Extremadura,
GUILLERMO FERNANDEZ VARA

El Consejero de Fomento,
JOSE LUIS QUINTANA ALVAREZ
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