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del Servicio Jurldico

CDPV - 66/2011-B

Recibida peticidén de informe facultativo sobre Ia DEROGACION O NO DE LA
CEDULA DE HABITABILIDAD COMO REQUISITO PREVIO DE ACCESO A LA VIVIERDA
A RAIZ DE LA MODIFICACION OPERADA POR LA LEY 772011, DE 5 DE ABRIL, DE
ACTIVIDADES CLASIFICADAS Y ESPECTACULOS PUBLICOS, EN EL TEXTO
REFUNDIDO DE LAS LEYES DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE CANARIAS ¥ DE
ESPACIOS NATURALES, APROBADO POR DECRETO LEGISLATIVO 1/2000, DE 8 DE
MAYO, se informa a V.1, Io siguiente:

Segin se indica en el informe por el que se interesa el parecer de este centro
directivo, la Ley 7/2011, de & de abril, de Actividades Clasificadas y Espectaculos Piblicos,
modifica el Texto Refundido de jas Leyes de Ordenacién del Territorio de Canarias v de
Espacios Naturales, aprobado por Decreto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, plantedndose
a consulta en relacion a si dicha modificacion ha de entenderse que conlleva la derogacion

v

de la conocida "cédula de habitabilidad” coma requisito previo al acceso a una viviends o no.

=

Segun se expone en el informe emitido con ocasion de la cuestion controveriida, Ia
misma se plantea en virtud de escrito remitido por la Federacion Canaria de Municipios que
pone de manifiesto la necesidad de fijar un criterio al respecto por el Instituto Canario de |z
i s las interpretaciones de los Ayuntamientos Canarios respecto de |z
o derogacion de la “cédula de habitabilidad” son muy distintas.
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Se afirma por ese Instituto que, pese a la finalidad de simplificacion de tramite
administrativos que persigue la indicada Ley 7/2011 - 56gUN expresa en su exposicion de
motivos -, en atencidn a o manifestado en la Disposicién Adicional Sexta, sobre lz
derogacion expresa de la letra h} del articulo 166.1 del Texto Refundido 172000, v el afiadido
le un nuevo articulo 166 bis, lo Gue conlleva, por un lado, la derogacian expresa Unicamente
@ conocida como “licencia de primera utilizacion ¥ ocupadién®, v, por ofro, la sustitucian
de la misma por una declaracién responsable del titular del derecho, a la que =2 adiunte
certificacion de final de ]
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obra firmada por téenico competents en la que se acredite, cuando
te de viviendas y entre ofros extremos, la adecuacion de la misma 3 las condiciones de
bitabilidad establecidas para el royecto edificatorio en el informe téenico previsto en el
articulo 168.5 del mismo Texto Refundido 1/2000. En atencién a que la especifica supresién
ecesaria obtencion y presentacion de la cédula de habitabllidad 10 es a los solos
salicitar la contratacion de los suministros de los servigios de energ!
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agua, gas y telecomunicaciones, exigida antes en el articulo 172 del reite ado cuerno
ormat] fa Ley 7/2011; v, en atendl

que tambien resuita modificado por Ia L
P expresa del Decreto 117/2008, de 1 de




condiciones de habitabilidad de las viviendas y el procedimiento para la cbtencidn de [a
cédula de habitabilidad por la ltima disposicion normativa citada, ha de concluirse
sfirmanda la no_supresion ‘de la “cédula de habilabilidad” & raiz de la modificacion operada
por ia Ley 7/2011.

Coneretada |z argumentacion esgrimida por ese centro a la hora de fundamentar la
conclusién vertida en el informe remitido, procede ahora analizar la misma, efectuando al
respecto las siguientes consideraciones:

1.- La Ley 17/2009, de 23 de noviembre (RCL 2009/2256), Ley de libre acceso a
las actividades de servicios y su ejercicio, se dicta para trasponer al ordenamiento
espafiol la Directiva 2006/123/CE, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 12 de
diciernbre de 2006 (LCEur 2006, 3520), gue tiene como finalidad alcanzar un auténtico
mercado Unico de servicios que permita a los prestadores, en paricular a las peguefias v
medianas empresas, extender sus_operaciones mas alia de susg fronteras nacionales Y
beneficiarse plenamente_del mercado interior_y_gue al _mismo fiempo ofrezca_a los
consumidores mayor transparencia e informacion, proporcionandoles mas posibilidades de
elaccion y unos servicios de calidad a precios mas bajos.
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La Ley pretende la mejora de la regulacion del sector servicios, reduciendo las trabas
njustificadas o desproporcionadas  al ejercicio de una aclividad de servicios Y
proporcionando un entorno mas favorable y transparente a los agentes econdmicos que

incentive la creacidn de empresas y genere ganancias en eficiencia, productividad y empleo
en las actividades de servicios, ademas del incremento de la variedad v calidad de los

ervicios disponibles para empresas y ciudadanos.

Lo

El objeto de la Ley es, pues, establecer las disposiciones generales necesarias para
tacilitar la libertad de establecimiento de los prestadores y la libre prestacién de servicios,
simplificando los procedimientos y fomentando, al mismo tiempo, un nivel elevado de calidad
en los servicios, asi como evitar la introduccion de restricciones al funcionamiento de los
mercados de servicios que, de acuerdo con o establecido en esta Ley, no resulten
justificadas o proporcionadas.

Con dicha finalidad, se modifica, entre otros, el articulo 84 de fa Ley 7/85 de 2 de
abril. Reguladora de las Bases del Régimen Local, v s¢ afiade un nuevo articulo 71 bis en la
Ley 30/92 . de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Pablicas v del
Procedimiento Administrative_Comtn, limitando por un lado las actividades sometidas a
licencia previa, y previendo, por otro lado, la existencia de actividades que puedan guedar
.ometidas, & asi lo dispone la legislacion aplicable, 2 la nueva figura que se introduce de
"declaracidn responsable v comunicacion previa’ como instrumento que habiiite el ejercicio
de un derecho o el inicio de una actividad, sin perjuicio de las facultades de comprobacion,
contral @ inspeccion que puedan tener atribuidas las Administraciones Publicas.

-]

\si, el articulo 84 de [a citada Ley 7/85, queda redactado

1. Las Entidades iocales podran infervenir 13 sctividad de los ciudadanos a través de

los siguientes medios!

a) Ordenanzas y bandos.

b) Sometimiento g previa lieencia v otros actos de control prevenijve. No obstante,
cuando se Irate del acoeso v ejercicio de actividades de servicios incluidas en el ambito de




i
Al

DiEEd RACH

as aclividades de servicios v su ejercicio. se estara & lo dispuesto en la misma.

¢) Sometimiento a comunicacion previa o a declaracion responsable, de conformidad
con fo establecido en el articulo 71 bis de Ja Ley 30/1892, de 26 de noviembre. do Regimen
Juridico de las Administraciones Publicas v del Procedimiento Administrativo Comin,

o) Sometimiento a control posterior al inicio de la gotividad, a efectos de verificar ef
cumplimiento de la normativa requladora de la misma.

e) Ordenes individuales constitutivas de mandato para la efecucion de un acto o la
prohibicion del mismoa.

2. La actividad de intervencién de las Entidades locales se ajustard, en todo caso, a
los principios de igualdad de frato, necesidad y proporcionalidad con el objetive que se
persigue. :

3. Las licencias o autorizaciones oforgadas por olras Administraciones Pablicas no
eximen a sus fitulares de obtener las torrespondientes licencias de las Eptidades locales,
respetandose en todo caso jo dispuesio en las correspondientes leyes sectoriales.”

Por su parte, se afiade un ariculo 71 bis, & la_Ley 30/82, de 28 de noviembre,
regulador de las novedosas “declaracion responsable y cormunicacion previa®.

1. A Iog efectos de esta Ley, se entenders por declaracion responsable ef documenio
SUSCrito por un interesado en el que manifiests, bajo su responsabilidad, gue cumple con los
requisitos establecidos en fa normativa vigente para acceder al reconocimiento de u
derecho o facultad o para su efercicio, que dispone de la documentacion que asi lo acredita
Y que se compromele a maniener su cumplimiento durante e pericdo de tiempo inherente a
icho reconocimianto o ejercicio,

Los requisitos a Jos que se reflere ef parrafo anterior deberdn estar recogidos de
fnanera expresa, clara y precisa en la correspondiente declarscion responsable, ‘

2. Alos efectos de esta Ley, se entenders por comunicacion previa aquel documents
mediante el gue los interesados ponen en conocimientc de la Administracién Pablica
competente sus detos identificativos y demas requisitos exigibles para el ejercicio de up
derecho o el jnicio de una actividad, de acuerdo con lo establecido en ef articulo 70.1.

3. Las declaraciones responsables v las comunicaciones previas producirdn los
efectos que se determinen en cada caso por ja legislacion correspondiente v permitirén, con
cardcter general, el reconocimiento o ejercicio de un_derecho o bien el #HCio de una
actividad, desde el dia de su presentacion, sin perjuicio de las facultades de comprobacion.
control e inspeccion gue fengan atribuidas las Administraciones Publicas,

No obstante lo dispuesto en ef parrafo anterior, la comunicacion podra presentarse dentro de
un plaze posterior al inicio de la actividad cuando la legislacion correspondiente o praves
expresaments,

4. La inexactitud, falsedad u omision, de cardcter esencial, en Cualguier dato,
manifestacién o documento que se acompalie o incorpore a una declaracion responsable o
@ una comunicacion previa, o la no presentacion ante la Administracion competente de s
declaracién responsable o comunicacion previa, determinaréd la imposibilidad de continuar
con el efercicio del derecho o actividad afectads desde el momento en que se fenga
constancia de tales hechos, sin perjuicio de las responsabilidades penales, civiles o
administrativas a que hubiers fugar,

Asimismo, la resolucion de Ja Adrinistracién Publica gue declare tales circunstanciag
podra determinar la obligacién del interesado de restituir Iz situacion juridica al momento
previo al reconocimients o al ejercicio del derecho o &l inicio de la actividad correspondiente,
asl como la imposibifidad de instar un nuevo procedimionto con ef misms obieto duranie un
pericdo de tiempo determinado, todo elio corforme g los férminos establecidos en las

s pos o o o . . LS
OrMEs secioriales de aplicacion.
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aplicacion de Ia Ley 17/2009, de 23 de noviembre (RCL 2009, 2256) . sobre el fthte ecceso a
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5 las Administraciones Publicas tendran permanentemente publicados  y
sctuslizados madelos de declaracion responsable y de comunicacién previa, 108 cuales se
facilitardn de forma clara € inequivoca y que, en todo £aso, ¢ podrén presentar & distancia
y por via electronican.

2. La Ley 712011, de 5 de abril (LCAN2011\144), de Actividades Clagificadas v
espectaculos publicos y atras medidas complementarias, enlre otras cuestiones y en la
linea de la disposicién antes citada, introduce unas medidas adicionales tendentes a la
simplificacion de tramites administrativos en relacion con el Decreto Legislativo 172000, de §
de mayo (LCAN 2000, 90), por el que se apruebs el Texto Refundido de las Leves de
Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, referidas a la
intervencion de entidades colaboradoras en la gestion de licencias urbanisticas y otros
medios de intervencién en materia urbanistica; la declaracion responsable en relacion a la
primera utilizacion y ocupaciones de edificios e instalaciones en general; la declaracion
responsable en supuestos de viviendas de proteccion oficial y otros.

En tal sentido, la Disposicion Adicional Sexta de la citada Ley 7/2011, modifica el
Texto Refundido de las Leyes de Qrdenacion del Territorio y de Espacios Naturales de
Canarias, aprobado por Decreto Ledislative 1/2000, de 8 de mayo, en [0s términos
siguianies:
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uprime la letra h) del apartado 1 del articulo 166
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5 Se afiade un apartado 8, nuevo, al articujo 166 , con la redaccion siguiente:

«8. En el ambito de la gestién de las licencias urbanisticas y demas medios de
intervencion en materia urbanistica, incluidas las comunicaciones previas y declaracionss
responsables, la Administracion competente en cada caso podra autorizar y convenir 12
intarvencion de las entidades colaboradoras, de caracter plblico o privado, en funciones de
verificacion y control imparciat de los distintos requisitos exigidos, sin que en ningan caso
afecten a las actividades que impliquen ejercicio de sutoridad reservadas a los funcionarios
nublicos. s,

3 Se afiade un articulo 166-bis, nuevo, con ef siguiente contenido:

«Articulo 166-bis.- Declaracion responsable.

Lz primera utilizacidn_v_ocupacion de edificaciones & instalacicnes en general
deberan ser precedidas por una declaracion responsable presentada por el titular del
derecho en el ayuntamiento correspondiente, que debera adiuntar_un certificado de
finalizacién de obra firmado por téenico compelents, en el que se acredite la adecuacion de
Iz actividad o instalacion al proyecto presentado corforme a la normativa urbanistica,
ordenanzas municipales, a la legislacién sectorial aplicable y, en parficular, cuando se trate
de viviendas, a la_adecuacion de las condiciones de habitahilidad_establecidés pera sl
nrovecto edificatorio_en_el informe técnico previsto en el articulo 166.5 de_este texto

refundido. segln se establezca reglamentariamente.».

artado 2 del articulo 172 , que queda redactado en los siguientes

4. Se modifica el a
g

; 1O & e
o demas supuestos. copia aulenticads de la declaracién responsable de finalizacio
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obra realizada por el promotor ante el ayuntamiento competente, qu
efectos a la cédula de habitabilidad requlada er el Decreto 117/20086,

ustifuird a todos los
1de agoeto.s

es
de

3.« La regulacion contenida en el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién
del Territorio v Espacios Naturales Protegidos, tras la modificacién indicada, dispone:

1.- Tras la supresion de la letra h) del articulo 166, que expresamente sefialaba como
acto sujelo a preceptiva licencia urbanistica |a primera _ocupacion v ufilizacion de [as
edificaciones e instalaciones en qsneral y la sustitucion de la misma por la declaracidn

responsable v cerificacion técnica a que hace referencia el nuevo articulo 168 bis. En

definitiva, la primera ocupacién v utilizacion de las edificaciones e instalaciones en genersl
deja de estar sujeta a licencia urbanistica previa y requiere ahora la presentacion por &
nteresado de una declaracion responsable adjiuntando la certificacién técnica que acredis
los extrermos sefialados en dicho pracepta,

2.~ La certificacion técnica de final de obra que se adjunta a dicha declaracion
responsable, entre ofros extremos, se ha de referir, tratandose de viviendas, a la adecuacion
de las mismas a las condiciones de habitabilidad filadas para cada supuesto concreto en el
informe técnico a que se refiere el articulo 166.5 del Texto Refundido.

3.~ El indicado informe téenico del articulo 186.5 del Texto Refundido, es el informe
de los servicios municipales sobre |a conformidad del acto pretendido con la ordenacién de
los recursos naturales, territorial v urbanistics aplicable, informe previsto cormo acto de
instruccion en la tramitacién del procedimiento de concesion de licencia urbanistica.

En definitiva puede afirmarse que lz licencia urbanistica previa de OCURAacion v
utiizacion de una vivienda se sustituye por una declaracion responsable del interasado v

una certificacion de final de obra emitida por técnico competente que manifieste que &

vivienda se adecus a las condiciones de habitabilidad fijadas por el informe técnics
municipal de cada proyecto. '

Nada se dice concretamente respecto de s oéduia de habitabilidad,

4.- La contratacion con las empresas suministradoras de energia eléctrica, agua, gas
telecomunicaciones, exigird, s son viviendas de proteccion ofisial, la calificacian d thva;
en los demas supuestos, bastard una declaracion responsable de finalizacion de ohra
alizada por el promotor ante &
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g 8 e el ayuntamiento competente. no siendo va necesaria Ia
edula de habitabilidad Unica y exclusivamente a tales efectos.

~
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4.- El Decreto 117/2008, de 1 de agosto, por que se regulan las condiciones de
habitabilidad de las viviendas y el procedimiento para Ia obtencién de la céduyla d
habitabitidad, claramente determina la sinqularidad de la “Cédula de habitabilidad’ lng
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supuestos en los que es exigible v su disti respecto del informe del téenico municipal

5 cion
competente sobre la adecuacién de la vivienda a las condiciones de habitabilidad recogidas
en el Anexo a dicho Decreto.
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- Que la cédula de habitabilidad se configura, segln el Decreto 117/2006, de 1 de
agosto, como ¢l instrumento gue certifica el cumplimiento de las condiclones gue en cuanto
a minimos de habitabilidad ha de reunir una vivienda, segun se establecen en &l propio
Anexo del Dacreto.

2. Que dicha cerificacion adopta la forma de cédula de habitabilidad en los
supuestos de vivienda libre, y de calificacion definitiva si es vivienda profegida,

3. Que, con caracter_previo al olorgamiento de la licencia yrbanistica para la
construccion — v en el caso de viviendas protegidas con caracter previo a la calificacion
definitive - deberd existir informe_favorable sobre la adecuacion del proyecto presentado
con las condiciones de habitabilidad establecidas en el anexo | del Decreto, emitido por 1os
servicios técnicos municipales, si se va a destinar a vivienda libre, o por los del instituto
Canatio de la Vivienda, si se va a destinar a vivienda protegida, informe que, en el caso de
viviandas libres, servira también como informe téenico exigido en el articulo 166.5 del Texto
Refundido 172000, de & de mayo.

4 - Que, en cualguler caso, la cédula de habitabilidad — como la calificacion definitiva
para las viviendas protegidas - constituye el documento que acredita la aptitud de una
edificacion destinada a vivienda libre para poder ser habitada, requiriéndose para su
concesion no solo el cumplimento de las condiciones previstas en el Anexu, sino e
otorgarmiento de la licencia de primera ocupacion.

Ahors bien, - dejando a un lado la calificacion definitiva de las viviendas protegidas,
que se rige por su legislacion especifica - segin se determina en el Decrelo 117/06, la
sédula de habitabilidad se framita_con total independencia, ¢ incluse simullaneaments, 5 Iz
icencia de primera ocupacion.

5. Que la solicitud de la cédula de habitahilidad sera resuelta por el drgano municipal
competente en el plazo maximo de cuatro meses desde [a presentacion debidamente
cumplimentada y acompafiada de la correspondiente documentacion. Transcurtido dicho
plazo sin que la cédula se haya otorgado y nofificado al interesado, se entenderd olorgada
dicha cédula por silencio administrative,

En el caso de que se trate de una edificacion que vaya a destinarse a vivignda
protegida, la aptitud de la misma para poder ser habitada vendrd acreditada por la
correspondiente calificacion definitiva. Sin perjuicio de lo previsto en el presente Decreto, el
otorgamiento de la calificacién de las viviendas protegidas y los efectos de la misma se
regiran por su narmativa especifica.

6.- Que ninquna edificacion destinada & vivienda podra_ser habitadz sin oblener

sreviamente, sequn corresponda, la céduls de habitabllidad ¢ la calificacion definitiva,

intentando armonizar e interpretar conjuntamente las disposiciones normativas
citadas v io en - la : :
norla Ley 7/20
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- La suslitucion de la referida licencia por la necesaria presentacion en el
Ayuntamiento de una declaracion responsable del interesado_adjuntando
certificacion de final de obra firmado por téenico competente, en &l que se
acredite la_adecuacion de la actividad o instalacion al pmye&a presentado
c&nfsmﬁ a_la _normativa urbanistica, ordenanzas rmunic ipeles. a iz
legislacion sectorial aplicable v, en particular. cuzndo se trate de viviendas,
a_la_adecuacion de las condiciones de habitabilidad establecidas para sl
provecto edificatorio en el informe téonico previsia en el arti iculo 166.5 z:a
Texto Refundido 1/2000, de 8 de mavo.

- La sustitucion de la cédula de habitabilidad en las viv viendas libres coma
documento necesario a presentar pars pouder contratar jos servicios de
suministro de energia eléctrica, agua, gas y telscomunicaciones, bastando
ahora la presentacion de una declaracion responsable de finalizacion de
obra realizada por el promotor ante el ayuntamiento compelanta,

En ningln caso, se expresa, explicita, ni implicitamente, en Ia indicada disposicién
norma \,fa {iﬁ /772011 que la m**‘ms conlleve la supresion de la c@éuia de habitabilidad, ni
su sustitucion por una céef“ cion responsable o una cormunicacion previa, ni la derogacién
del in @ f:‘;f% Dacreto 117/ 2{)"}? c:mg istiendo la simplificacién de s,é”&’“?‘i’i es administrativos —
simplificacién que constituye gl iritu o final éﬁsé de la referida disposi rzg“ éwg.ﬁig segin su
exposician de motives — en la %;zr ion de la licencia de g}i‘;miﬁf«f ocupacion y utilizacion y
en la innecesariedad de la cédula de habitabilidad para la contratacion de jos gum%z’z;g%m% da

! ce ]
energla electrica, agua, gas vy telecomunicaciones.

5.- La Ley de Vivienda de Canarias, Ley 2/2003, de 30 de enero (LCAN\2003161 ),
en su articulo 80, se refiere éﬁ%ﬁf&%ﬂﬁ%mié ala® i::e{i;sia de habitabilidad”, sin que Ia

m isma haya sido en modo alguno derogada, ni afectada siquiers, por Iz referida i.f»; 72011,
dizponiendo g f}d cado precepto:

‘Para que una edificacidén pueda ser considerada como vivienda libre sera
imprescindible _disponer de la cédula de habitabilidad expedida por el ayuniamiento
competente, fsf@gfgf}*aﬂ‘i*rscﬁﬁ@me se eslablecerdn los requisitos minimos necesarios para
su ohtencion™

La indicada prevision legal contenida en_el citado articulo 80 impide por s sola
entender dercgada la exicencia de cédula de habitabilidad para @ié&f considerar una
vivienda libre como tal

y principalmente por la vigensia de |z red g
Viviendas de Canarias, o clerto es gus no cabe estimear an
4
:‘“’i

iy cédula de %a%é%gééééﬁaé como requisito de acceso & una
vivienda libre haya sido suprimida por la relterada | Ley 7/2011, por cuanto dicha m{zdéféﬁaﬁééﬁ
afe cla, por un 1 lado, a la cédula de habitabilidad, si g;g; QG%} en el sentido d s;‘%r rla
2 5 d los

E

£ 5
u obtencion como exigencia previza a la coniratacion de det
| 1ora dicha contratacidn sin necesidad de dis sponer ya gf@ la

Hitandose sh
misma. Y, f?r* otro lado. 2 la licencia de primera o ocupacion y utilizacion, licencia que ha de
ﬁr&gﬁgffigrz 56 un instrumento distinto, aungue *ﬁ“ﬁg ementario, de ia ood ug e
habitabilid 6o ambos instrumentos contenidos bien diferenciados. En afecto, sl bien
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la primera occupacion y ulilizacion, resulta aplicable no solo a las edificaciones sino tarnbien
a 223 ms’faamgnﬂs en general, y se olorgaba prev ata co mpwbas ion de la conformidad del
proyecto a la totatidad de la ordenacion Jmamgt ay I@ga slacién sectorial aplicable, la cedula

de hebtabz ad, va referida Unicamente edificacionss, mas concretamente a las

jendas, y comprueba el cumplimiento em Ia m gﬁg c’ééz las condiciones de habitabilidad

=

rﬁ ;:zai cormpetente e silencio admin nistrative positive { por fa no resolucidn en un plazo
superior a cuatro meses).

Ee todo cuanto se informa, no obstante V.1 acordara.

En Santa Cruz de Tenerife, a 31 de enero de 2012

LA LETRADA

ILMO. SR. DIRECTOR GENERAL DEL INSTITUTO CANARIO DE LA VIVIENDA

viv
}&“'j%S normativamente, operando en cualguier caso en su otorgamiento por el Grgano




