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PROPUESTA DE DECRETO FORAL por el que se regulan las condiciones de

habitabilidad de las viviendas en la Comunidad Foral de Navarra

La Comunidad Foral de Navarra, competente en materia de vivienda segun el articulo 44.1 de la Ley Organica
de Reintegracion y Amejoramiento del Régimen Foral de Navarra, debe establecer las condiciones que hagan
posible el derecho a disfrutar de vivienda digna y adecuada, reconocido en el articulo 47 de la Constitucion.

Por Real Decreto 1484/1985, de 1 de agosto, se traspasaron a la Comunidad Foral de Navarra los servicios
de control de calidad en la edificacién y la vivienda.

La exigencia de condiciones minimas de habitabilidad de las viviendas deriva del derecho de los ciudadanos a
disfrutar de una vivienda digna. Tal derecho es independiente de la forma de tenencia y acceso a la vivienda.

Las citadas condiciones estan reguladas en los Decretos Forales 142/2004, de 22 de marzo, y 5/2006, de 16
de Enero, que modifica el anterior.

El posterior desarrollo normativo en materia de vivienda ha sido muy amplio destacando la aprobacién en el
ano 2010 la Ley foral 10/2010, de 10 de mayo del derecho a la vivienda en Navarra y sus sucesivas
modificaciones

Tambien en este periodo de vigencia de la normativa de habitabilidad se ha aprobado el Decreto Foral
Legislativo 1/2017, de 26 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Foral de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo, que tiene especial incidencia en materia de vivienda y en la regulacién administrativa
relacionada con la edificacion residencial, entre otros aspectos urbanisticos

Ademas, existen en este momento una serie de circunstancias que aconsejan reconsiderar en profundidad el
contenido de la normativa de habitabilidad.

Partiendo de que resulta imprescindible establecer una regulaciéon de las exigencias de calidad que deben
tener las viviendas en Navarra, debe aceptarse también que la realidad social y econémica de la Comunidad
Foral exige articular una normativa que responda con agilidad a la demanda de construccion de nuevas viviendas
y, principalmente, al objetivo de potenciar la rehabilitacién de las viviendas ya construidas.

Se debe posibilitar para ello una definicion mas flexible del concepto de vivienda, una simplificacién de sus
exigencias y el establecimiento de unos criterios claros para definir como se aplican éstas en el parque
residencial ya edificado.

La implantacion, ya consolidada, del Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE) y sus criterios de aplicacion en la
edificacién existente, recomienda, a su vez, eliminar toda exigencia desde la normativa de habitabilidad que ya
venga recogida en aquel. Igualmente, resulta oportuno eliminar exigencias de otras normativas sectoriales de
obligado cumplimiento.

Por ello, entendiendo que el cumplimiento de esta normativa (CTE y otras normativas sectoriales) resulta
obligatorio, sus exigencias seran aplicables en las condiciones que éstas establezcan, y ya no se recogen
eliminarse en la normativa de habitabilidad modificada

La intervenciéon sobre edificios existentes, en general, y sobre aquellos ubicados en conjuntos urbanos
especialmente puede ofrecer una casuistica compleja y una evidente dificultad, si no imposibilidad, de aplicacién
de la normativa general. De ahi que resulte imprescindible posibilitar que, para las viviendas existentes o las que
se vayan a obtener en edificios ya construidos, las exigencias establecidas con caracter general se enfoquen
desde la optica de la obtencién progresiva y coherente de condiciones crecientes de habitabilidad, aunque no se
consigan todas a la vez.
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En este sentido, se propone una regulacién similar a la del Coédigo Técnico de edificacién para obras en
edificios existentes a partir de la definicion de “criterios de compatibilidad” con el alcance de la obra a realizar y
las caracteristicas del inmueble en que se realiza.

Con el mismo objetivo, se posibilita que desde el planeamiento local se establezca una regulacién acorde con
las caracteristicas de su parque edificado, especialmente en sus Cascos Histéricos, dado que son los
Ayuntamientos quienes mejor conocen sus particularidades y, por ello, los mas aptos para dictar normativa que
verdaderamente ayude a su mantenimiento y rehabilitacion.

Con esta nueva 6ptica, las condiciones especificas de habitabilidad se recogen en un solo Anejo, estableciendo para
cada exigencia los criterios de aplicacion para edificios viviendas existentes, simplificando asi el decreto anterior, que
incluia dos anejos diferentes, segln se tratara de viviendas existentes o de viviendas de nueva planta, de nueva creacion
en edificio existente o las rehabilitadas cuyas obras fuesen equiparables a obras de nueva construccion.

Con objeto de facilitar la aplicaciéon de las determinaciones del planeamiento local, en el Anejo se incorpora
una columna en la que se incluiran las condiciones de habitabilidad que resulten diferentes a las generales en
cada uno de sus apartados.

El anejo incluye también distintas modificaciones de la regulacion anterior para adecuarla asi en mayor
medida a la realidad del parque edificado actual, a las demandas del sector inmobiliario, de los usuarios y de la
imprescindible respuesta a la actual y futura necesidad de vivienda

En concreto, se simplifican las exigencias para la iluminacion y ventilacién de las escaleras, mas alla de las
que se deriven de las condiciones recogidas en la normativa sectorial; s6lo se establecen condiciones para los
tendederos en viviendas protegidas de nueva planta; se flexibiliza el programa exigible a las viviendas libres, de
forma que no sea precisa la dotacién de dormitorios, aunque la distribucion debe permitir su implantacioén
posterior de manera sencilla si fuese necesaria; se permiten los patios cubiertos; se establecen condiciones mas
flexibles para los patios interiores de parcela en conjuntos urbanos con tipologias singulares, se facilita la division
de viviendas y se posibilita la implantacién de aparcamientos mecanicos.

El documento acreditativo del cumplimiento de las condiciones minimas de habitabilidad es la cédula de
habitabilidad. El Decreto Foral regula tanto su naturaleza como la tramitacién administrativa que conlleva. Asi, se
declara que la expedicion de la cédula constituye presuncién «iuris tantum» de cumplimiento de las condiciones
minimas de habitabilidad. En consecuencia, el incumplimiento sobrevenido de alguna de las condiciones minimas
de habitabilidad implica automaticamente la pérdida de vigencia de la cédula, que podra ser constatado y
declarado por el Departamento competente del Gobierno de Navarra en materia de vivienda en cualquier
momento, con arreglo a lo previsto en los articulos que el Decreto Foral dedica a esta cuestion, y que contienen
todas las garantias precisas para una adecuada defensa de los afectados.

Sin embargo, debe destacarse la situacion que se crea con aquellas viviendas que, por razones diversas,
muchas veces porque sus titulares nunca han necesitado solicitarla, no disponen de cédula de habitabilidad.
Desde este Decreto Foral se parte de la situacién de hecho por la que si la vivienda existe, y puede justificarse tal
hecho, necesariamente debe disponer de cédula.

Se trataria, por lo tanto de una relevante modifcacion eliminando la exigencia de la actual normativa que sélo
permite la obtencién de cédulas para viviendas que incumplan con la normativa actual cuando ya dispusieran de
ella con anterioridad.

A su vez, en base a lo regulado en el art 34 de la ley foral 10/2010, se posibilita la delegacion de
competencias en Ayuntamientos que garanticen la capacidad técnica y organizativa necesaria para la aplicacion
de la presente normativa, entendiendo que en el tramite de las preceptivas licencias urbanisticas podran
unificarse los plazos actuales de tramitacién de informe previo y cedula de habitabilidad
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PROPUESTA DE DECRETO FORAL por el que se regulan las condiciones de
habitabilidad de las viviendas en la Comunidad Foral de Navarra

CAPITULO |
Normas generales

Articulo 1. Objeto.

Es objeto del presente Decreto Foral la determinacién de las condiciones minimas de habitabilidad que deben
reunir las viviendas en Navarra para ser ocupadas como alojamiento habitual de personas, asi como la regulacién
de los procedimientos de inspeccién y control de la construccién y utilizacién de las mismas.

Articulo 2. Delegacion de competencias.

Segun lo dispuesto en el art 34.3 de la Ley Foral 10/2010 del Derecho a la Vivienda en Navarra el Gobierno de
Navarra podra delegar en los Ayuntamientos las competencias para otorgar cédulas de habitabilidad.

El procedimiento de delegacién se iniciard previa peticién expresa de los Ayuntamientos interesados que
justifiquen la disposicidn de los servicios técnicos adecuados para la asuncion de las citadas competencias.

El acto administrativo de delegacién determinara las condiciones y las normas de funcionamiento que regiran
la emision de los informes correspondientes en materia de habitabilidad, y la expedicidn y renovacion de cédulas
de habitabilidad.

Articulo 3. Caracter obligatorio de las condiciones de habitabilidad.

1. Las condiciones que se regulan en el presente Decreto Foral tienen caracter de minimas obligatorias. Su
cumplimiento no presupone el de la hormativa urbanistica.

2. Toda vivienda ubicada en Navarra para ser considerada como tal, debera disponer de cédula de
habitabilidad en vigor, expedida por el Departamento competente del Gobierno de Navarra en materia de
vivienda. Ninguna construccion podra ser objeto de uso residencial mediante su ocupacién habitual como morada
humana si no cuenta con cédula en vigor, salvo en el caso de las viviendas protegidas y las rehabilitadas al
amparo de la normativa sobre proteccién publica a la rehabilitacién que cuenten con cédula de calificacion
definitiva, documento equivalente a estos efectos a la cédula de habitabilidad.

En consecuencia:

a) Las Administraciones publicas podran adoptar, en el ambito de sus respectivas competencias, medidas
para impedir el uso residencial, mediante su ocupacion habitual como morada humana, de construcciones que no
cuenten con cédula de habitabilidad en vigor.

b) No podran suscribirse ni mantenerse validamente contratos de agua, gas, electricidad u otros en la
modalidad de suministros para vivienda cuando no se cuente con cédula de habitabilidad en vigor.

c) Los notarios, registradores y agentes de la propiedad inmobiliaria exigiran cédula de habitabilidad en vigor,
acreditada mediante original o copia autenticada, para que en la constitucion de derechos reales y en los
contratos de compraventa o arrendamiento se pueda hacer constar validamente la calificacidon como vivienda del
objeto de los mismos, sin que quepa otorgar escrituras ni inscribir en el Registro de la Propiedad como viviendas
espacios que carezcan de ella.
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d) Las entidades locales, antes de otorgar las licencias de obras en los proyectos de viviendas de nueva
planta requeriran informe previo de habitabilidad, cuyo contenido se referira exclusivamente al cumplimiento de
las condiciones minimas de habitabilidad.

Igualmente deberan recabar el citado informe para actuaciones de reformas de viviendas, o de partes
comunes del edificio que supongan la redistribucion total y renovacion de instalaciones de las mismas o la
modificacion de la ubicacion de sus cuartos himedos

3.- Las viviendas existentes que no dispongan de cédula anterior podran obtener ésta con la simple
verificacion de la documentacion fehaciente (escrituras, registro de la propiedad, documentacién catastral,
licencias de obra o cualquier otro documento publico que se pueda estimar suficiente) que permitan justificar
efectivamente su existencia.

Se exceptian de esta posibilidad las viviendas creadas mediante obras que no cuenten con la
correspondiente licencia urbanistica y que no sean legalizables, siempre que en el momento de solicitud de la
cédula se dé alguna de las siguientes circunstancias:

a.- Que se den las condiciones legales para poder incoar expediente de disciplina urbanistica

b.- Que la edificacion se ubique en suelo de dominio publico.

CAPITULO Il
Condiciones minimas de habitabilidad

Articulo 4. Condiciones en funcion de la vivienda.

1.Toda vivienda de nueva planta, con independencia de su titularidad, antigiiedad, régimen de venta libre o de
proteccion publica, debera cumplir las condiciones de habitabilidad contenidas en el Anejo del presente Decreto
Foral.

2. En los edificios existentes el logro de las citadas condiciones se regira por los criterios de compatibilidad
recogidos en el citado Anejo

3. Mediante Resolucion de la persona titular de la Direccién General competente en materia de vivienda se
podran interpretar dichos criterios de compatiblidad en especial cuando las actuaciones afecten a edificios
existentes 0 de nueva construccién en solares que formen parte de conjuntos con especiales valores en su
estructura urbana y parcelario, cuando las intervenciones obedezcan a consideraciones bioclimaticas y la solucién
alternativa proporcione prestaciones similares a las derivadas de la condicién incumplida y cuando se ejecuten
proyectos residenciales de carecter innovador.

Articulo 5. Planeamiento local y ordenanzas municipales.

Las condiciones de habitabilidad recogidas en el Anejo a este Decreto Foral tendran la consideracién de
minimas, salvo que justificadamente los planeamientos municipales establezcan otras condiciones que, derivadas
de estudios mas pormenorizados, se ajusten mejor a la realidad de su ambito. En tales casos, el Departamento
competente del Gobierno de Navarra en materia de vivienda emitird, en plazo méaximo de 2 meses, informe
preceptivo y vinculante relativo a las condiciones de habitabilidad con anterioridad a la aprobacién definitiva de
dichos planes. De no emitirse el informe en el plazo sehalado, éste se entendera favorable.

Si el planeamiento fuese aprobado definitivamente por el Departamento competente del Gobierno de Navarra
en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, dicho informe se incorporarda durante ese tramite de
aprobacion.

Dichos planeamientos, en todo caso, podran determinar con precisién las exigencias de habitabilidad a
establecer en los distintos tipos de actuaciones recogidas en el articulo 2 del Anejo que forma parte de este
Decreto Foral.
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Con objeto de facilitar la aplicacién de las determinaciones del planeamiento local, las condiciones de
habitabilidad responderan a la estructura recogida en el citado Anejo, incorporando en la correspondiente
columna las que resulten diferentes a las generales.

CAPITULO Il
Naturaleza, contenido y obligacion de solicitar cédula de habitabilidad

Articulo 6. Naturaleza de la cédula de habitabilidad.

1. La cédula de habitabilidad es un documento administrativo expedido por el Departamento competente del
Gobierno de Navarra en materia de vivienda que acredita el cumplimiento de la normativa sobre habitabilidad
para que una construccién pueda ser considerada vivienda y, por tanto, apta para uso residencial mediante su
ocupacion habitual como morada humana.

Su vigencia sera indefinida, sin perjuicio de lo dispuesto en el siguiente apartado del presente articulo

2. El incumplimiento sobrevenido de alguna de las condiciones minimas de habitabilidad implicara la pérdida
de vigencia de la cédula, que podra ser declarada, tras constatar dicha circunstancia, por el Departamento

competente del Gobierno de Navarra en materia de vivienda en cualquier momento, con arreglo a lo previsto en
los articulos 11 y 12 del presente Decreto Foral.

Articulo 7.. Contenido de la cédula de habitabilidad.
La cédula de habitabilidad contendra, al menos, los siguientes datos:
a) Numero de cédula de habitabilidad.
b) Localizacién de la vivienda: calle, portal, piso, mano, e identificacién catastral.
¢) Numero de dormitorios, bafos y aseos que componen la vivienda.
d) Superficie Util total de la vivienda y altura de techos.
e) Antigliedad de la vivienda y/o del edificio en que se ubica.

f) Fecha de concesién de la cédula de habitabilidad.

CAPITULO IV
Tramitacion de la cédula de habitabilidad

Articulo 8. Solicitud.

1. La solicitud de expedicion o renovacion de cédula de habitabilidad podra ser formulada por cualquier titular
de un derecho legitimo a ocupar la vivienda, o por su representante.

2. Para la expedicion de cédulas de viviendas de nueva planta o de nueva creacion en edificios existentes
junto con una instancia por cada vivienda, se deberan aportar:

a) Certificado de final de obra firmado y visado conforme a lo dispuesto en el articulo 6 del Decreto 462/1971,
de 11 de marzo, o norma que lo sustituya en el futuro, en modelo normalizado, en el que constara expresamente
el numero total de viviendas terminadas. En su caso, se adjuntaran al certificado final los planos de final de obra
visados que recojan las modificaciones con respecto al proyecto inicialmente informado.Cuando el solicitante no
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pudiera aportar el certificado de final de obra por causas justificadas, una vez finalizada la obra, el Departamento
competente del Gobierno de Navarra en materia de vivienda requerira al promotor y a los técnicos directores de
obra para que lo aporten en el plazo de los 15 dias habiles siguientes al de la notificacion del requerimiento.
Vencido este Ultimo plazo sin haberse aportado el certificado, el Departamento podra recabar informe de
inspeccién de sus propios servicios técnicos, a los solos efectos de poder determinar si la obra ejecutada cumple
las condiciones de habitabilidad exigibles, sin surtir en ningln caso los demas efectos propios del certificado de
final de obra, y sin perjuicio de las responsabilidades que pudieran corresponder a los técnicos directores.

b) Licencia municipal de primera utilizacion del edificio o de las viviendas de nueva creacion, cuando asi sea
exigible, a las que se refiera el proyecto objeto de informe favorable de habitabilidad. En municipios que no
expidan licencias de primera utilizacion, sera sustituida por la licencia de obras.

c) Certificado municipal relativo a la direccién postal completa de las viviendas y sus datos catastrales, cuando
no consten en la licencia municipal.

d) Fichas firmadas de datos generales del Libro del Edificio cuando éste sea exigible.

3. Para la expedicion de cédulas de viviendas existentes que no cuenten con cédula anterior y renovacién de
aquellas cedulas que se consideran caducadas, junto con la instancia o instancias, se deberan aportar:

a) Documento que acredite la propiedad u otro titulo legitimo de ocupacion de la vivienda.

b) Documentacion fehaciente (cedula de habitalidad sin vigencia, escrituras, registro de la propiedad,
documentacién catastral, licencias de obra o cualquier otro documento publico que se pueda estimar suficiente)
que permitan justificar efectivamente su existencia.

c) Planos de planta o plantas y seccién que reflejen el estado actual de la vivienda, incluyendo la superficie til
de cada pieza, la total de la vivienda y la altura de techos acotada

4.- Para la renovacion de cédulas de viviendas que ya cuenten con ella pero que hayan sido objeto de obras
que afecten a las condiciones de habitabilidad, se debera aportar:

a) Documento que acredite la propiedad u otro titulo legitimo de ocupacion de la vivienda.

b) Documentacion fehaciente (cedula de habiitalidad sin vigencia, escrituras, registro de la propiedad,
documentacion catastral, licencias de obra o cualquier otro documento publico que se pueda estimar suficiente)
que permitan justificar efectivamente su existencia.

¢) Justificacion del cumplimiento de las condiciones de habitabilidad tras la ejecucion de las obras mediante la
documentacion legalmente exigible en la que constara expresamente:

- Enumeracién de las piezas principales que componen la vivienda y superficie Gtil de las mismas,
diferenciando estancias, cocina, dormitorios, servicios y otras dependencias.

- Superficie total util de la vivienda y altura de techos.

d) Documentacién acreditativa de la autorizacion para la ejecucion de las obras (licenia municipal de obras)

Articulo 9. Tramitacion de los expedientes previos a la licencia de obras.

1. Las solicitudes de informe previo de habitabilidad que tramiten las entidades locales deberan ir
acompanadas de un ejemplar visado del proyecto basico que justifique con claridad el cumplimiento de las
exigencias de la presente normativa, 0 en su caso, memoria valorada en formato electrénico

2. El Departamento competente del Gobierno de Navarra o en materia de vivienda, informara sobre la
adecuacién de la solicitud presentada a lo previsto en el presente Decreto Foral. El plazo para emitir el informe

C/ Hilarién Eslava 1a, Pbj / Hilarion Eslava K. 1l1a, Beh.
31001 Pamplona-Irufia T 948420980/1 F 948420982

Pagina 6 de 23



Ayuntamiento de | Jrufieko

Pamplonq Udala AREA DE URBANISMO, VIVIENDA Y HIRIGINTZA, ETXEBIZITZA ETA
SANIDAD OSASUNA ALORRA

T. 948 420 100 / Oficina de Rehabilitacidn Urbana Hiria Birgaitzeko Bulegoa

010

www.pamplona.es

sera de dos meses. Si el Departamento no notifica su informe a la entidad local en el plazo senalado, éste se
entendera favorable a efectos de continuar la tramitacion.

3. La cédula de calificacién provisional como vivienda sujeta a un régimen de proteccién publica, o de
rehabilitacion protegida, equivale al informe favorable referido en el presente articulo.

Articulo 10. Expedicion y renovacion de la cédula de habitabilidad.

Las cédulas seran expedidas y renovadas por el Departamento competente del Gobierno de Navarra en
materia de vivienda al finalizar el expediente de habitabilidad, previa supervision de la documentacién presentada
segun el articulo 8 y una vez efectuada la inspeccion que, en su caso, disponga el Servicio de Vivienda.

La solicitud de Cédula de habitabilidad en los expedientes de legalizacién de obras ejecutadas sin cumplir lo
establecido en el articulo anterior se ajustara a lo dispuesto en los numeros 1, 2 y 4 del articulo 8 del presente
Decreto Foral y se acompanara del proyecto de ejecucién o expediente de legalizacion debidamente visados.

Articulo 11. Pérdida de vigencia de la cédula de habitabilidad.

El Departamento competente del Gobierno de Navarra en materia de vivienda podra, con el procedimiento
descrito en el articulo 12, incoar expediente sobre la posible pérdida de vigencia de la cédula de habitabilidad,
para comprobar si se ha producido el incumplimiento sobrevenido de alguna de las condiciones minimas de
habitabilidad.

Articulo 12. Procedimiento de declaracion de la pérdida de vigencia.

1. Recibida comunicacién, denuncia o informe sobre un supuesto de incumplimiento de las condiciones
minimas de habitabilidad, el Departamento competente del Gobierno de Navarra podra acordar la instruccién de
una informacion reservada o la apertura de un expediente sobre la posible pérdida de vigencia de la cédula.

2. El expediente se incoara mediante Resolucién de la persona titular de la Direccion General competente en
materia de Vivienda, que nombrara Instructor.

3. Se formulara un pliego de cargos con las deficiencias, que se notificara a los interesados para que aleguen
lo que estimen conveniente en el plazo de diez dias hébiles.

4. La propuesta de resolucion sera, asimismo, notificada a los interesados para que aleguen lo que estimen
conveniente en el plazo de cinco dias habiles.

5. El expediente concluird mediante Resoluciéon de la persona titular de la Direccién General competente en
materia de vivienda, u érgano competente del Ayuntamiento en quien se haya delegado.

6. Para garantizar el cumplimiento de lo dispuesto en la Resolucién recaida, se podran utilizar los medios de

ejecucion forzosa previstos en la Ley Ley 30/1992, de 26 de noviembre de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

Articulo 13. Inspeccion y control.

Los servicios técnicos del Departamento competente del Gobierno de Navarra en materia de vivienda de oficio
0 a instancia de parte, podran inspeccionar el cumplimiento de las condiciones minimas de habitabilidad, antes o

C/ Hilarién Eslava 1a, Pbj / Hilarion Eslava K. 1l1a, Beh.
31001 Pamplona-Irufia T 948420980/1 F 948420982

Pagina 7 de 23



Ek

S
? Ayuntamiento de Iru neko

Pamplonq Udala AREA DE URBANISMO, VIVIENDA Y HIRIGINTZA, ETXEBIZITZA ETA
5 SANIDAD OSASUNA ALORRA

T. 948 420 100 / Oficina de Rehabilitacidn Urbana Hiria Birgaitzeko Bulegoa

010
www.pamplona.es

después de la concesion, renovacion, denegacion, anulacién o pérdida de vigencia de la cédula. Asimismo, dicho
Departamento podra requerir cualquier tipo de acreditacién de datos relacionados con la habitabilidad.

Cuando para comprobar el cumplimiento de las condiciones de habitabilidad fuera necesario entrar en la
vivienda se estara a lo dispuesto en el apartado tercero del articulo 96 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de

Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo comun, y disposiciones
complementarias.

DISPOSICION ADICIONAL.

DISPOSICION TRANSITORIA

Las cédulas de habitabilidad que estén vigentes a la entrada en vigor del presente Decreto Foral pasaran a
tener automaticamente caracter indefinido, sin perjuicio de lo dispuesto en su articulo 6.2

DISPOSICION DEROGATORIA.
A la entrada en vigor del presente Decreto Foral quedan derogados el Decreto Foral 142/2004, de 22 de

marzo, por el que se regulan las condiciones minimas de habitabilidad de las viviendas en la Comunidad Foral de
Navarra y el Decreto Foral 5/2006 de 16 de enero, por el que se modifica el anterior.

DISPOSICIONES FINALES.

C/ Hilarién Eslava 1a, Pbj / Hilarion Eslava K. 1l1a, Beh.
31001 Pamplona-Irufia T 948420980/1 F 948420982

Pagina 8 de 23



Ayuntamiento de | Jrufieko

Pamplonq Udala AREA DE URBANISMO, VIVIENDA Y HIRIGINTZA, ETXEBIZITZA ETA
SANIDAD OSASUNA ALORRA

T. 948 420 100 / Oficina de Rehabilitacidn Urbana Hiria Birgaitzeko Bulegoa

010
www.pamplona.es

Anejo Regulacion especifica
Regulacion general Planeamiento Municipal

CAPITULO |.-CONDICIONES DE APLICACION

Articulo 1. Objeto Articulo 1. Objeto
El presente Anejo tiene por objeto definir las condiciones
técnicas que debe reunir una edificacién para ser considerada
como vivienda.

La definicién de los conceptos basicos a que se refiere este
anejo se recoge en su articulo final.

Articulo 2. Ambito de aplicacion Articulo 2. Ambito de aplicacion

1. Las condiciones de habitabilidad recogidas en este Anejo
seran de aplicacion integra a las viviendas de nueva planta.

2. En las rehabilitaciones equiparables a obra de nueva planta
se dara cumplimiento a las exigencias de habitabilidad en la
parte afectada por la actuacion y se analizara la viabilidad de
aplicarlas en el conjunto del edificio, en funciéon del alcance
concreto de la actuacion.

3. En reformas de edificios o viviendas se dara cumplimiento a
las exigencias de habitabilidad en la parte afectada por la
actuacion y en la materia que sea objeto de la misma.

4. En ampliaciones seran exigibles las condiciones de
habitabilidad en la zona ampliada. La ampliacion no podra
reducir las condiciones de habitabilidad de las viviendas
existentes o de sus elementos comunes por debajo de las
exigencias establecidas en este anejo

5. En el caso de obtencion de nuevas viviendas por division de
las existentes o modificacion total o parcial de usos del edificio
se aplicaran las condiciones de este Anejo a las nuevas
viviendas obtenidas en el apartado “Condiciones de las
viviendas”,

6. El planeamiento local a que se refiere el articulo 5 de la
parte general podra desarrollar los criterios recogidos en este
apartado y establecer otros nuevos con el objetivo de definir en
qué tipo de intervenciones va a ser exigido el cumplimiento de
las distintas condiciones de habitabilidad.

Articulo 3. Criterios generales de compatibilidad Articulo 3. Criterios generales de compatibilidad
Las actuaciones necesarias para dar cumplimiento a las

exigencias establecidas en este Anejo deberan ser compatibles
con la propia naturaleza de la intervencién que se plantee, con el
grado de proteccién del edificio, con sus valores tipologicos, con
su configuracion y con las caracteristicas del parcelario,
especialmente cuando se trate de proyectos residenciales de
caracter innovador:

Estos criterios especificos de aplicacion en funciéon de la
proteccion se tendran especialmente en cuenta cuando el
edificio sea Bien de Interés cultural, o se encuentre inventariado
por el Departamento de Cultura “Instituciéon Principe de Viana”, o
catalogado en los planeamientos urbanisticos . También se
consideraran de manera singular los edificios existentes o de
nueva construcciéon en solares que formen parte de conjuntos
con especiales valores en su estructura urbana y parcelario.

Por ello, si de la aplicacion de la normativa de habitabilidad se
derivaran obras de alcance técnico y/o econémico
sustancialmente superior al pretendido, o si existiera una grave
dificultad técnica para su ejecuciéon en relacién al grado de
proteccion del edificio o conjunto urbano, se ejecutaran aquellas
actuaciones parciales que se justifiquen en el correspondiente
proyecto y con las que se consiga una adecuacién progresiva del
edificio y/o viviendas a las condiciones de habitabilidad exigibles,
de acuerdo con los siguientes criterios:
- No se permitirda ninguna actuacioén que sea contraria o
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dificulte la consecucién de las condiciones de habitabilidad en
cada vivienda y/o edificio, excepto las que se deriven de la
implantacion de ascensor.

-En reformas de viviendas existentes no se permitiran aquellas
modificaciones que reduzcan las condiciones de habitabilidad
iniciales por debajo de las establecidas en este anejo

- Se permitira cualquier actuacion tendente al logro de dichas
condiciones, aunque sea de forma parcial, sin que supomga
exigencias de intervencion en la totalidad, siempre que sea
coherente con los criterios especificos que se recogen en los
articulos siguientes.

-Las reformas de las viviendas y/o edificios incluiran
necesariamente la reparacién de los dafos existentes en las
zonas donde no esté prevista la intervencion, cuando dicho
dafios mermen de forma significativa sus condiciones de
seguridad y/o salubridad.

- En las reformas en viviendas que formen parte de edificios
colectivos no seran exigibles las condiciones que impliquen
necesariamente la intervencion sobre elementos comunes.

- En las reformas de elementos comunes no seran exigibles
las condiciones que necesariamente impliquen la intervencion
en elementos privativos

- Seran de aplicacion los criterios especificos recogidos en los
distintos articulos de este anejo en relacién al elemento en
que se actue.

CAPITULO II. — CONDICIONES DEL EDIFICIO

Articulo 4. Accesos.

1.- Todos los edificios de viviendas tendran acceso desde via
publica, espacio libre adyacente a via publica, o finca colindante
sobre la que existan derechos de servidumbre de paso.

2.- Se accederd a las viviendas directamente desde el exterior
en las condiciones anteriores o a través de espacio privativo de
la vivienda o comun del edificio destinado exclusivamente a tal
fin. No se podra acceder a través de otras viviendas o locales
destinados a otros usos, salvo en situaciones consolidadas de
locales en los que se realicen actividades comerciales o
artesanales desarrolladas por los residentes de la vivienda a la
que se accede a través de los mismos.

Articulo 4. Accesos.

3. En edificios de mas de una vivienda, el acceso desde la via
publica al portal quedara limitado por una puerta dotada de
mecanismo de apertura accionable desde el exterior y desde el
interior de cada vivienda, con un dispositivo apto para la
comunicacion oral entre viviendas y portal.

4. La puerta de acceso a las viviendas dispondra de cerradura
accionable mediante llave y mirilla que permita la visién del
exterior.

5. El nUmero de ascensores se determinara de modo que no se
supere la relacion de 24 viviendas por ascensor.

6. Cuando existan plantas con uso de garaje o trasteros para las
viviendas, los ascensores accederan a ellas en las mismas
condiciones de accesibilidad que el resto de las plantas.

7. Los elementos comunes de los edificios de vivienda colectiva,
incluidas las escaleras y los espacios exteriores de la
urbanizacién interior de parcela, se proyectaran y ejecutaran con
una configuracion espacial adecuada en orden a garantizar la
percepcion de seguridad.

Los portales de acceso tendran una configuracion espacial clara
y regular.
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Se evitara en todos los espacios comunes la existencia de
angulos muertos, retranqueos, esquinas, zonas oscuras y demas
espacios que puedan poner en peligro la seguridad de las
personas usuarias del edificio. En caso de que existan este tipo
de angulos o esquinas, se debera disponer de espejos u otros
sistemas visuales para que se visibilice.

Las puertas de acceso a los edificios de vivienda colectiva, y las
de paso situadas en zonas comunes, dispondran de éculo de
vidrio o parte transparente con una superficie minima de 375
cm2, situada entre 1,2y 1,7 m de altura.

8. Todos los espacios comunes deberan disponer de una
iluminacion adecuada y deberan contar con encendido vy
apagado por sistema de deteccién de presencia temporizado. La
iluminacion de espacios exteriores de la urbanizacién interior
podré disponer de sistema de encendido por horario centralizado
en el cuadro eléctrico.

9. El acceso a la cubierta en edificios de vivienda colectiva para
su mantenimiento o el de los equipos instalados en la misma se
dispondra desde una zona comun, con sistema de cierre con
llave. Debera tener las dimensiones minimas de 1 x 0,70 m
suficientes para el acceso de una persona, herramientas y
materiales para realizar el mantenimiento. Como minimo sera
mediante una escala fija,

Criterios especificos de compatibilidad

En las intervenciones en edificios existentes en los que, por su
numero de plantas, fuese exigible la implantacion de ascensor,
se aplicaran los siguientes criterios:

1. En las obras de rehabilitacion equiparables a obras de nueva
construccion sera exigible la instalacion de ascensor, salvo que
el edificio cuente con un nimero de plantas inferior a baja mas
seis y se justifique una grave dificultad para su implantaciéon en
aplicacion de los criterios generales de compatilidad.

2. En reformas con incremento del nimero de viviendas se podra
no exigir la colocacién del ascensor si concurren
simultaneamente las dos siguientes circunstancias:

a) Que el incremento de la superficie destinada a vivienda por
encima de la planta a partir de la cual fuese exigible su
instalaciéon no supere los 50m2.

b) Que la su instalacién no resulte posible sin la cesiéon de
superficie por parte de los propietarios de otras fincas del mismo
o diferente edificio y que no sean los de las viviendas y/o locales
en los que se intervenga.

Articulo 5. Dotaciones de las zonas comunes

En los edificios de vivienda colectiva se dispondra de un espacio
para guardar bicicletas o silletas, a razon de 0,5 plazas de
bicicleta por cada vivienda. Dicho espacio sera cubierto,
accesible y de uso privativo. Podra estar situado en la planta de
acceso del edificio o en las plantas destinadas a aparcamientos.
Se justificara la cabida del espacio a razén de 1,5 m?/bicicleta, o
1,0 m?/bicicleta si se colocan elementos de cuelgue en techo o
pared para lo que el espacio dispondra de una altura libre de
2,40 m. Las dimensiones minimas del espacio seran 1,2 m x 2,5
m. En caso de ubicarse en planta de s6tano el acceso se
realizard a través de ascensor con dimensién minima de cabina
de 1,10 x 1,40 m. Dispondra de acometida de agua y desague.

Criterios especificos de compatibilidad
En las intervenciones que tengan por objeto la implantacién de
ascensor en edificios existentes no sera obligatoria la

implantacion del espacio citado, cuando asi se justifique de

Articulo 5. Dotaciones de las zonas comunes.
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acuerdo con las condiciones generales de compatibilidad.

La exigencia sera de aplicaciéon en aquellas otras intervenciones
en edificios existentes que afecten a los espacios comunes de la
planta de acceso al edificio, siempre que en la superficie objeto
de la actuacion se permita su implantacion.

Articulo 6. Escaleras de uso comtn.

1. Recorrido. Las escaleras del edificio comunicaran todas las
plantas en las que se sitden accesos a viviendas con la de
acceso al edificio. Cuando las escaleras no accedan a sétanos
de garaje, las de salida de emergencia de éstos accederan
directamente al exterior.

2. lluminacion y ventilacion

2.1. Las escaleras comunes de la edificacién contaran con
iluminacion artificial adecuada que cuente con sistema de
encendido y apagado por sistema de deteccion de presencia
temporizado

Ademas contaran con iluminacion natural lateral (a espacio
exterior o patio) o cenital.

- La iluminacién lateral directa tendra una superficie minima de
1 m2 en cada planta y rosca completa de escalera y no podra
realizarse-a través de terrazas privadas, tendederos o terrazas
comunes cubiertas.

- La iluminacién cenital se realizara a través de un hueco central
o lateral anexo libre de superficie 0.07h, siendo “h” la altura
desde el aranque de la escalera hasta el ultimo peldafio de su
desarrollo, y con un minimo de 1 m2

El lucernario tendra una superficie translucida superior a los 2/3
de la superficie en planta de la escalera

2.2. Las escaleras dispondran de ventilacién en las condiciones
y con las limitaciones que se deriven de la normativa sectorial
aplicable

- Las que cuenten con iluminacién lateral dispondran de una
superficie practicable para ventilacion minima de 0,3 m2 por
planta

- En caso de iluminacién la ventilacién minima sera del 10 % de
la superficie del lucernario con un minimo de 0,80 m2

Criterios especificos de compatibilidad

La caja de escalera, junto con los patios y la estructura portante
son los elementos principales que configuran los edificios y, por
ello, su modificacion, ademas de ser inviable en la practica,
muchas veces ni tan siquiera es deseable desde el punto de
vista tipoldgico.

Por ello, se aplicaran los siguientes criterios de compatibilidad:

1. Las exigencias seran de aplicacion integra a las viviendas
de nueva planta y a las rehabilitaciones equiparables a obras de
nueva nueva construcciéon en las que el derribo y reposicion
estructural afecte a la propia escalera. Cuando asi se justifique,
en aplicacién de los criterios generales de compatibilidad, podran
cumplirse parcialmente las condiciones exigibles.

2 . En obras de reforma podran mantenerse las escaleras
existentes, salvo que se actle sobre la estructura de la propia
escalera, y siempre con la aplicacién de las condiciones
generales de compatibilidad.

Articulo 6. Escaleras de uso comun.

Articulo 7. Patios.

Los patios a los que abran salas de estar, cocinas, dormitorios o
escalera, que seran descubiertos salvo en el caso y en las
condiciones senaladas para los patios de interiores o de parcela
se clasificaran, a efectos de las condiciones de habitabilidad, en:

Articulo 7. Patios.
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a) Patio de manzana.

Es el definido en cuanto a sus dimensiones y alineaciones por el
planeamiento urbanistico independientemente del nimero de
parcelas o fincas qque lo constituyan.

Si en él se puede inscribir un cilindro vertical de 12 m de
diametro en la base, o de un diametro mayor o igual a la altura
maxima de coronacién de cualquiera de las edificaciones del
patio, medida desde el suelo de las estancias iluminadas, tendra
la consideracion de espacio exterior, en lo relativo a cuestiones
de habitabilidad. En caso contrario se considerara patio interior.

b) Patio interior o de parcela.

Es el incluido en una sola parcela o en varias si es
mancomunado.

Podran cubrirse siempre que se garanticen sus condiciones de_
iluminacion y ventilacion continuas de forma natural.

Para ello se debera justificar técnicamente que disponen de una
superficie de aberturas de ventilacién que garantiza la calidad
del aire interior de las dependencias que ventilan a través de los
mismos en funcién de los caudales minimos de ventilacion
exigidos por la normativa sectorial de a plicacion. En ninglin caso
la superficie de ventilacion permanente sera inferior a 2 m2

Si la adicién de dimensiones en los mancomunados es necesaria
para alcanzar las dimensiones minimas exigibles, debera-
acreditarse su caracter mancomunado

Los patios de parcela que cumplan las condiciones
dimensionales de los patios de manzana también tendran
consideracion de espacio exterior de acuerdo con la letra a) de
este articulo.

-Dimensiones minimas de los patios de parcela.

Cilindro inscrito ® 3 m

Superficie 9 m? y H¥/15.

Luces rectas 3 m.

Las luces rectas de un hueco de iluminacién las determina la
minima perpendicular libre de obstaculos que pueda aplicarse a
cualquier punto de la superficie del hueco.

La altura H. del patio se contara desde la cota del pavimento de
la primera planta que se ilumina a través del mismo, hasta la
coronacién del edificio. La coronacion de cada cerramiento se
contara en el punto mas alto del cierre, antepecho o elemento de
cubierta, situado en el perimetro del patio y perteneciente al
edificio situado en la misma parcela que el patio. Si la altura no
es uniforme, se hallara la media ponderada de las alturas en la
finca propia, excluyéndose Unicamente chimeneas u otros
elementos cuyo lado de contacto con el patio no supere los 60
cm. Por encima de la coronacion del patio podran existir
elementos o plantas retranqueados de las fachadas del patio,
siempre que no sobresalgan de los planos de 45° de pendiente
que pasan por el elemento de coronacién de cada fachada del
patio.

Si el patio de parcela, o de manzana, presenta entrantes, sélo se
podran abrir en ellos huecos necesarios para la iluminacién y
ventilacion, si dichos entrantes tienen al menos las dimensiones
minimas que se establecen para patios de fachada.

Criterios especificos de compatibilidad para los patios de
parcela

Los patios de parcela, la caja de escalera, y la estructura
portante son los elementos principales que configuran los
edificios y, por ello, su modificacién, ademas de ser inviable en
la practica, muchas veces ni tan siquiera es deseable desde el
punto de vista tipoldgico.
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Por ello, se aplicaran los siguientes criterios de compatibilidad:

1. Las exigencias seran de aplicacion integra a las viviendas de
nueva planta y a las rehabilitaciones equiparables a obras de
nueva construccién en las que el derribo y reposicion
estructural afecte al propio patio. Cuando asi se justifique, en
aplicacién de los criterios generales de compatibilidad, podra
cumplirse sélo la condicion de superficie.
De manera excepcional, se permitira la implantacién de patios de
parcela de 9 m2 (6 6 m2 cuando las Unicas dependencias a las
que de servicio el patio interior sean cocinas y escaleras)
siempre que se cumplan las siguientes condiciones:
* Que se ubigue en conjuntos con especiales valores en su
estructura urbana y parcelario
* Que la configuracién de la parcela no permita compatibilizar
la actuacion con la exigencia dimensional de los patios
establecida en este articulo

2 . En reformas de edificios en los que se mantengan las
viviendas existentes, podran mantenerse también los patios.

3. En el caso de obtenciéon de viviendas por division de las
existenes o modificacién total o parcial del uso del edificio
podran mantenerse los patios existentes siempre que, al menos,
tengan las siguientes dimensiones:

- Los patios a los que abran dormitorios o salas de estar tendran
una superficie minima de 6 m2y en ellos se podra inscribir un
circulo cilindro de 2 m de diametro. Las luces rectas minimas
seran de 2 m.

- Cuando al patio sélo abran cocinas podran tener una superficie
minima de 4 m?y en ellos se podra inscribir un cilindro de 1,5
m de diametro .Las luces rectas minimas seran de 1,50 m.

c) Patio exterior o de fachada.

Tendran la consideracion de patios de fachada o exteriores
aquellos entrantes de mas de 1,5 m de profundidad en la
fachada exterior o de patio de manzana que cumplan las
siguientes condiciones:

c.1) La anchura minima del frente abierto sera 3 m, con una
profundidad maxima, medida perpendicularmente al plano de la
fachada, igual a vez y media su anchura.

c.2) Si en las paredes laterales del patio de fachada se abren
huecos de salas de estar, necesarios para cumplir las
condiciones minimas de iluminacion, las luces rectas minimas de
sus huecos seran de 6 m.

Articulo 8. Garajes. Articulo 8. Garajes.

1. Condiciones generales.

1.1. Se denomina garaje al local destinado al estacionamiento
regular de vehiculos.

1.2. No sera de aplicacion el presente articulo a los garajes de
uso publico, que se regiran por su propia normativa. Si un garaje
tiene un uso simultdneo como publico y privado, con plazas
vinculadas a viviendas, se exigira el cumplimiento de las
condiciones previstas en el presente articulo en el area ocupada
por las plazas vinculadas funcionalmente a las viviendas y en
SUS accesos.

1.3. Si el garaje es mancomunado, no podran considerarse
salidas de emergencia las que atraviesen fincas o portales
privados, salvo que se haya constituido la oportuna servidumbre.

1.4. La altura minima libre de cualquier obstaculo, medida en
cualquier punto de plaza de aparcamiento, rampa o elemento de
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circulacion de vehiculos o personas, sera de 2,10 m, incluyendo
el espacio ocupado por la puerta de acceso. La altura podra
reducirse en los fondos de las plazas de aparcamiento hasta un
minimo de 2 m, en una profundidad maxima de 1 m.

2._Accesos.

2.1. Los garajes de cien o mas plazas contaran con acceso y
salida de vehiculos diferenciados o rampa y acceso dobles. La
anchura minima de las rampas dobles sera de 5,40 m.

2.2. Las rampas de acceso tendran una anchura minima de 3 m
en sus tramos rectos, con una pendiente maxima del 20%. En
los tramos curvos con radio de curvatura inferior a 20 m, la
anchura minima sera de 3.5 m y la pendiente maxima del 15%,
medidos ambos en el eje de cada direccion. El radio minimo de
curvatura en el eje sera de 6 m.

2.3. Si la rampa es de doble sentido y no es posible la
percepcion visual entre sus dos extremos, o tiene mas de 30 m,
se instalara un dispositivo que indique el sentido prioritario en
cada momento.

2.4. Los garajes podran disponer de ascensor para vehiculos o
de aparato elevacoches como acceso, siempre que cumplan las
condiciones técnicas y de seguridad que les sean exigibles y, en
el caso de ser el Unico acceso de vehiculos, que dispongan de
un aparato por cada 20 plazas o fraccion.

3. Circulacion.

3.1. La anchura minima libre de obstaculos en pasillos de
circulacién de vehiculos serd de 3,5 m. Si al pasillo dan plazas
de aparcamiento con un angulo superior a 45° la anchura
minima sera de 4,5 m. Ningun elemento constructivo, como pilar
o cualesquiera otros, disminuira la anchura exigible al pasillo.

Frente a esas plazas de aparcamiento, la anchura de 4,50 m del
pasillo debera existir en todo el frente de la plaza, medida
perpendicularmente al eje del pasillo.

3.2. En todos los cambios de direccién o giros debera poder
inscribirse un carril de 3 m de anchura, con un radio minimo de
giro en su eje central de 5 m.

4. Dimensiones de las plazas y acceso.

4.1. Cada plaza de aparcamiento estara constituida por una
superficie plana con una pendiente maxima del 6% y unas
dimensiones libres minimas de 2,3 x 4,8 m, con acceso frontal y
2,2 x 5 m en aparcamientos en linea.

4.2. Si la plaza esta limitada lateralmente por pared, salvo en el
caso de aparcamientos en linea, sus dimensiones minimas
seran de 2.8 x 4,8 m. Podran existir elementos que disminuyan
la anchura eficaz de la plaza hasta 2,5 m en una longitud
maxima de 2,5 m medidos desde el fondo de la plaza.

4.3. Si existen elementos que limitan lateralmente la plaza con
una longitud mayor de 1,2 m medidos paralelamente al eje
mayor de la plaza, se asimilara a pared lateral.

4.4. El acceso a las plazas de aparcamiento desde los recorridos
de circulacién, excepto en aparcamientos en linea, quedara
garantizado por la inexistencia de obstaculos en el espacio
delimitado por la prolongacién recta de los limites laterales de la
plaza, hasta el pasillo de circulacién, con un recorrido maximo de
5 m. Si se superan los 5 m, el acceso debera reunir las
condiciones de pasillo de circulacion.
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4.5. En los planos de proyecto deberan figurar representadas,
acotadas y numeradas la totalidad de las plazas de garaje, asi
como las rampas y pasillos de circulacién, justificandose, en su
caso, el cumplimiento de los radios minimos de giro.

4.6. En aquellos edificios en los que se prevean viviendas para
minusvalidos y cuenten con garaje, a dichas viviendas se
vincularan plazas de garaje con unas dimensiones de acuerdo
con lo sefialado en la normativa sectorial aplicable

5. Podran existir plazas de aparcamiento para motocicletas que
cuenten con unas dimensiones Utiles minimas de 1,2 por 2,4
metros, y maximas de 5 m2

6. Podran admitirse garajes robotizados que se regularan de
acuerdo a su normativa especifica y la propia de cada
planeamiento.

Articulo 9. Trasteros.

1. Se definen como trasteros, a los efectos del presente Anexo,
solamente aquellos locales vinculados registralmente a la
vivienda, destinados exclusivamente al almacenamiento de
enseres de la propia vivienda.

2. Los accesos a los trasteros cumpliran las condiciones que
para los elementos de circulacion se establecen en los articulos
5y 6. La puerta de acceso al trastero dejara un paso minimo de
80 cm de anchura por 200 cm de altura.

Articulo 9. Trasteros.

Articulo 10. Otras condiciones.

No podran considerarse habitables, viviendas situadas
integramente en planta sétano. En caso de que parte de una
vivienda esté situada en dicha planta, se debera garantizar que
en planta baja disponga al menos de las dependencias que
permitan cumplir con el programa minimo de vivienda de
acuerdo con este Anejo.

Articulo 10. Otras condiciones.

CAPITULO I1l.-CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS

Articulo 11. Programa

1. Seré posible la circulacion entre todas las dependencias de la
vivienda sin necesidad de salir de ésta, a espacio abierto al
exterior o elemento comun.

2. La vivienda no servira de paso a otra vivienda o uso no
vinculado a la misma, de forma que toda habitacion a la que se
acceda Unicamente desde el interior de la vivienda formaréa parte
de la misma a todos los efectos.

3 Toda vivienda contard, al menos, con una sala de estar, un
dormitorio, un bafio y una cocina con las condiciones que mas
adelante se establecen.

Criterios especificos de compatibilidad

Excepcionalmente, en viviendas existentes, cuando se justifique
la imposibilidad de cumplir esa condicion, podra permitirse que la
vivienda esté dividida en dos zonas ubicadas en la misma planta
y unidas por elemento comun: La zona de dia compuesta al
menos por cocina, estancia y aseo con lavabo e inodoro y la
zona de noche, compuesta al menos por un dormitorio y un aseo
completo.

Articulo 11. Programa

Articulo 12. Altura minima.

1. La altura libre vertical minima en techos horizontales sera de
2,40 m salvo en los elementos de distribucion, aseos, cocinas y
tendederos cubiertos, donde podra ser de 2,20 m.

Los espacios con alturas inferiores a las sefaladas no
computaran como superficies Utiles para la aplicacion de las
exigencias del articulo 13, con independencia de que puedan
incorporarse a las distintas dependencias de la propia vivienda.

Articulo 12. Altura minima.
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En habitaciones abuhardilladas solo se computara la superficie
de cada dependencia cuya altura libre sea al menos de 1,80
metros, siempre que la media sea como minimo de 2,20 metros.

2. La altura libre minima en huecos de paso o elementos
singulares como puertas, arcos, vigas, etc., sera de 2 m.

Criterios especificos de compatibilidad

1. Las exigencias seran de aplicacion integra a las viviendas de
nueva planta

2. En la rehabilitacién equiparable a obra de nueva construccion
en edificios con alturas menores a las sefaladas en este
apartado se analizara la viabilidad de cumplir als exigencias,
especialmente en las zonas en las que se sustituyan forjados,
siempre de acuerdo con las condiciones generales de
compatibilidad.

3. En obras de ampliacién se cumpliran las exigencias de altura
en las zonas ampliadas, salvo justificacion en sentido contrario
de acuerdo a los criterios generales de compatibilidad.

4. En reformas de edificios en los que se mantengan las
viviendas existentes, éstas podran mantener sus alturas.

5. En el caso de obtencion de viviendas por division de las
existenes o modificacién total o parcial del uso del edificio
podran mantenerse las alturas existentes, siempre que sean al
menos de 2,20 m salvo en los elementos de distribucion, aseos,
cocinas y tendederos cubiertos, donde podra ser de 2 m.

Articulo 13. Superficies

Las distintas dependencias de las viviendas cumpliran con las
siguientes condiciones:

- Sala de estar

1. Tendra la superficie minima que se indica en el cuadro en
funcion del nimero de dormitorios y se podra inscribir el
rectangulo indicado en el mismo cuadro.

Numero dormitorios  Superficie m? Rectangulo m
1 dormitorio 10 2,7x3,0
més de 1 dormitorio  +2 m?/dormitorio 2,7 x3,50

2. Si la sala de estar y la cocina estan integradas en un sélo
espacio, a las superficies indicadas en el cuadro se les sumaran
4 m?, manteniéndose el mismo rectangulo minimo en la zona de
sala de estar.

3. Para que se considere que la sala de estar y la cocina forman
un mismo espacio no seran independizables y la comunicacién
entre ambas debera tener una superficie minima de 3 m2 no
interferida por obra alguna, amueblamiento fijo o puerta.

- Cocina.

1. Tendra una superficie minima de 5 m? en viviendas de un sélo
dormitorio y de 7 m® en el resto de los casos. Se podra inscribir
en ella un rectangulo de 3 x 1,60 m o un cuadrado de 2,20 m de
lado.

2. Las cocinas integradas en la sala de estar permitiran la
inscripcion de una de las figuras indicadas para las cocinas
aisladas, no solapable con la que debe inscribirse en la sala de
estar.

3. La cocina independiente no tendra acceso directo a
dormitorio, bafio o aseo.

Articulo 13. Superficies
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- Dormitorios.

1. Toda vivienda contara, al menos, con un dormitorio de 10 o
mas m® en el que se podra inscribir un cuadrado de 2,50 m de
lado. El resto de los dormitorios tendra una superficie minima de
8 m? y en ellos se podré inscribir un cuadrado de 2,40 m de lado
o un rectangulo de 4 x 2 m.

2. Ningun dormitorio servira de paso a ofra habitacion
independiente, excepto banos o vestidores vinculados al propio
dormitorio.

3. Salvo en el caso de viviendas de nueva construccion acogidas
a algun régimen de proteccién publica, la vivienda puede no
disponer de dormitorios especificamente delimitados, siempre
que su distribucion permita su implantacién mediante obras de
reforma que no obliguen a redistribuir cocina y/o aseo.

- Baino, aseo y cuarto inodoro.

1. El bafio tendra una superficie minima de 2,50 m® y contendra
al menos ducha, inodoro y lavabo. Debera existir reserva de
espacio suficiente para sustituir el plato de ducha por barera 6
plato de ducha de 1,40 x 0,70 m.

2. El aseo tendra una superficie minima de 1,70 m® y estara
equipado al menos con ducha o bafera, inodoro y lavabo.

3. El equipamiento minimo, segun el nimero de dormitorios de la
vivienda, sera:

- Hasta 3 dormitorios: 1 bafo

- 4 0 mas dormitorios: 1 bafo + 1 aseo.

4. Al menos en un bafio de la vivienda se podra inscribir un
cilindro de 120 cm de diametro y 70 cm de altura sin mas
reformas que la eliminacion del bidé y el cambio de giro de la
puerta.

5. Un bafo o un aseo sera accesible desde espacios de
circulacion de la vivienda. Si todos los dormitorios contaran con
bafo de uso privativo, serd suficiente con un cuarto inodoro
desde elemento de circulacién. El espacio que contenga el
inodoro soélo podra abrir directamente al anteaseo, espacio de
circulacion o dormitorio.

6. En bafos o aseos en los que no se siten aparatos
enfrentados, la separacién minima entre paramentos sera de
1,20 m. Si se sitlan aparatos enfrentados, se aumentara la
separacion minima a 1,60 m. En todos los casos la anchura
minima en donde se sitlen aparatos sera de 0,90 m.

7.- El lavabo, el inodoro y el bidé dispondran de una anchura
minima libre, no solapable con la de otro aparato, de 60 cm.

8. El cuarto inodoro podra contar como minimo de inodoro y
lavabo y tendra una superficie minima de 1,50 m® con una
anchura no inferior a 0,9 m.

9. En barnos, aseos o cuartos inodoros en espacios espacios
abuhardillados, los aparatos y los de circulacion entre ellos y con
la puerta, se ubicardn en espacios con la alturas minimas
sefaladas en el articulo 12

Criterios de compatibilidad

1. Las exigencias seran de aplicacion integra a las viviendas de
nueva planta

2. En la rehabilitacién equiparable a obra de nueva construccion
y en obras de ampliacién de viviendas se analizara la viabilidad
de dar cumplimiento a las exigencias establecidas en este
articulo, siempre de acuerdo con las condiciones generales de
compatibilidad.

3. Las reformas se realizardn de acuerdo a un criterio de
adecuaciéon progresiva a las condiciones exigibles en este
articulo y dotando a las viviendas al menos de:

- Un aseo que podra constar, justificadamente de acuerdo a los
criterios generales de compatibilidad, podra constar de dos
espacios diferenciados, en uno de los cuales se encuentre el
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inodoro y un lavabo, y ducha o bafera en el otro.

- Una cocina, que en caso de ser independiente dispondra de
una superficie minima de 5 m2.

4. En el caso de obtencion de nuevas viviendas por modificacion
total o parcial del uso del edificio las nuevas viviendas cumpliran
con las exigencias de este articulo.

5. En el caso de obtenciéon de nuevas viviendas por division de
las existentes, las nuevas dependencias cumpliran con las
exigencias de este articulo.

Cuando la forma y/o el tamafo de la parcela impidan obtener la
forma del rectangulo inscrito exigida con caracter general, podra
ajustarse ésta, de manera justificada, siempre que la superficie
no se reduzca respecto de la sefalada.

En caso de que resulte imposible obtener al mismo tiempo las
superficies exigibles en este articulo y las de los espacios de
circulacién sefalados en el articulo 15, se priorizaran aquellas._

Articulo 14. Tendederos.

1.- Toda vivienda dispondra de un sistema que permita el secado
de la ropa sin vistas directas desde el exterior

2. En toda vivienda de nueva construcciéon acogida a algin
régimen de proteccion publica se podra tender ropa al exterior
con proteccién de vistas desde la calle, con una longitud minima
de cuerda de 6 m. Debera quedar una altura de 150 cm bajo las
cuerdas libre de cualquier obstaculo o barrido de puerta. En el
caso de tendido a patio interior o patio de manzana sin acceso
publico, no sera necesaria la proteccién de vistas.

En el caso de tendederos abiertos Las zonas en las que se
sitian las cuerdas, asi como los elementos, celosias y otros que
las protejan de las vistas, no interferiran las luces rectas de
ningln hueco que resulte necesario para la iluminacion minima
de la vivienda.

La superficie minima del tendedero cerrado serd de 2,4 m2
Dispondra de un hueco practicable al exterior de no menos de
1,20 m? y tendra prevista la evacuacion de agua.

A los tendederos cerrados no podra abrir ningin hueco que
resulte necesario para la iluminacién o ventilacién de la vivienda.

Criterios de compatibilidad

Ya que la implantacién de tendederos resulta de gran dificultad
en conjuntos urbanos ya edificados y puede afectar
sustancialmente a la imagen de los mismos, en estos casos,
pueden adoptarse medidas alternativas como la implantaciéon de
tendederos en zonas comunes del edificio, o incluso eximirse de
su colocacion de manera justificada.

Articulo 14. Tendederos.

Articulo 15. Espacios de circulacion.

1. Vestibulo. Tras la puerta de entrada a la vivienda se podra
inscribir un cuadrado de 1,10 m de lado.

2. Pasillos. Tendran una anchura minima de 90 cm. Podran
existir estrechamientos hasta 80 cm siempre que el elemento
que los produce no tenga un fondo superior a la anchura libre
que deja.

3. Puertas. La anchura minima de puertas de paso interiores
sera de 80 cm.

Criterios de compatibilidad

1. Las exigencias seran de aplicacion integra a las viviendas de
nueva planta

2. En la rehabilitacién equiparable a obra de nueva construccion
y en obras de ampliaciéon de viviendas se dara cumplimiento a
las exigencias de este articulo en la zona de intervencion,
analizandose la viabilidad de dar también cumplimiento en el

Articulo 15. Espacios de circulacion.
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resto de cada vivienda afectada de acuerdo a los criterios
generales de compatibilidad.

3. Las reformas se realizardn de acuerdo a un criterio de
adecuacion progresiva a las condiciones exigibles en este
articulo

4. En el caso de obtencion de nuevas viviendas por modificacion
total o parcial del uso del edificio las nuevas viviendas cumpliran
con las exigencias de este articulo

5. En el caso de obtencién de nuevas viviendas por division de
las existentes las nuevas dependencias cumpliran con las
exigencias de este articulo.

Articulo 16. lluminacion y ventilaciéon.

1. La sala de estar recibira iluminacion y ventilacion de espacio
libre exterior o patio de manzana, excepto en vivienda
unifamiliar. Cocina, comedor y dormitorios podran abrir asimismo
a patio de parcela. En todos los casos, las luces rectas seran de
3m.

2. Las dimensiones minimas de los huecos de iluminacion seran
de 1 m2y el 10% de la superficie util en planta de cada
habitacién. Si los huecos abren a espacio cubierto o mirador, la
superficie minima de iluminacién se incrementara en un 50%. El
hueco abierto al exterior del espacio cubierto o mirador, sera al
menos el 10% de la superficie util del mismo, mas la de las
habitaciones que a él abren. Asimismo debera cumplir el resto
de las condiciones impuestas para los huecos de iluminacién en
general, como luces rectas y distancias a figuras inscribibles,
entre otras.

3. Para el célculo de la superficie minima de iluminacion sélo se
consideran los primeros 20 m2 de cada habitacion.

4. Para que la totalidad del hueco pueda considerarse como de
iluminacion debera contar con una superficie de vidrio
transparente no inferior al 70% de la del hueco. En proporciones
inferiores a la citada, se computara exclusivamente la superficie
con vidrio transparente.

5. Los huecos necesarios para la iluminaciéon y ventilacion de
cada dependencia no podran situarse a una distancia superior a
2 m en planta, del rectangulo minimo inscribible en la
dependencia.

6. Las salas de estar y los dormitorios no podran obtener su
iluminacién a través de galerias de uso comun.

Criterios especificos de compatibilidad

1. Las exigencias seran de aplicacion integra a las viviendas de
nueva planta

2. En la rehabilitacién equiparable a obra de nueva construccion
y en obras de ampliacién de viviendas se dara cumplimiento a
las exigencias de este articulo en la zona de intervencion,
analizandose la viabilidad de dar también cumplimiento en el
resto de cada vivienda afectada de acuerdo a los criterios
generales de compatibilidad.

3. Las reformas se realizaran de acuerdo a un criterio de
adecuaciéon progresiva a las condiciones exigibles en este
articulo

4. En el caso de obtencion de nuevas viviendas por division de
las existentes o modificacion total o parcial del uso del edificio
las nuevas viviendas cumplirdn con las exigencias de este
articulo, siempre de acuerdo con las condiciones generales de
compatibilidad.

5. En viviendas existentes pueden admitirse los dormitorios en
alcoba, aunque sea el Unico dormitorio de la vivienda, siempre
que para asegurar su ventilacion se disponga, cuando menos, de
un hueco de 1,90 metros de altura por 1,30 metros de ancho . En
casos especiales, por razon de garantizar una correcta
distribucion de las piezas, podran admitirse soluciones
alternativas para dicho hueco siempre que su superficie sea

Articulo 16. lluminacion y ventilacion
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equivalente, como minimo, a la sefialada.

6. Se atendera especialmente en este apartado a la aplicacion
de los criterios generales de compatibilidad en lo referente al
mantenimiento de dimensiones y caracteristicas de huecos de
fachadas en edificios existentes protegidos o ubicados en
conjuntos arquitecténicos de caracteristicas unitarias

7. En intervenciones en edificios existentes, y cuando asi se
justifique de acuerdo con los criterios generales de
compatibilidad, podran admitirse ventilaciones por fachada,
respetando las condiciones de separacién con las ventanas y
aperturas de ventilacién de terceros y propias, segun el articulo
21 del Decreto Foral 6/2002 por el que se establecen las
condiciones aplicables a la de las actividades susceptibles de
emitir contaminantes a la atmoésfera , o normativa que lo
sustituya

Articulo 17. Superficie de las viviendas y anejos.

1. Las superficies Utiles y construidas de las viviendas o de sus
habitaciones se mediran segun los criterios que se establecen a
continuacion.

Las cifras resultantes deberan figurar en todo documento que
haga referencia a las mismas, asi como en la publicidad para su
venta o alquiler.

2. La superficie construida sera el resultado de la adicion de las
siguientes superficies:

a) La limitada por el perimetro exterior del cierre de las
fachadas y los ejes de paredes medianeras o elementos de
separacién con otras viviendas, locales o elementos
comunes.

b) El 50% de las superficies exteriores de uso privativo,
como terrazas, balcones, etc. Los miradores y tendederos
cerrados sumaran el 100% de su superficie.

A estos efectos, no computaran como superficie construida
de la vivienda aquellas terrazas formadas por la cubierta
plana de otro elemento, aunque su uso sea privativo de la
vivienda, cuando el edificio esté constituido en régimen de
division horizontal de la propiedad y esa cubierta esté
incluida entre los elementos comunes del edificio.

Tampoco computardn como superficie construida de
viviendas en planta baja los espacios exteriores
descubiertos, aunque se encuentren pavimentados.

La superficie de tendederos se medird con el mismo criterio
que las terrazas si son accesibles y abiertos y el 100% si son
cerrados.

c) La parte proporcional de la superficie construida en
elementos comunes, medida con los mismos criterios
citados.

3. La superficie util de la vivienda sera la que resulte de sumar
los apartados a) y b) anteriores, una vez deducidos muros,
tabiques, antepechos de terrazas, los elementos estructurales
verticales y conductos exentos o que sobresalgan de cierres o
tabiques con una seccién horizontal superior a 100 cm? y la
superficie que tenga una altura libre inferior a 1,50 m, y de 2,00
metros en trasteros

4. La superficie Gtil de cada recinto de la vivienda o trastero, sera
la comprendida dentro del perimetro de la cara interior de los
cerramientos que lo delimitan, con las mismas deducciones que
al medir la superficie Gtil de la vivienda.

5. La superficie construida total de un garaje sera la incluida

Articulo 17. Superficie de las viviendas y anejos.
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‘dentro del perimetro exterior de los cierres que delimitan;
‘exteriormente la superficie cubierta y del eje de los que lo;
‘separan de otros usos o paredes medianeras.
6. La superficie til de una plaza de garaje seré la del rectangulo '
‘que la delimita, libre de obstaculos, sin incluir elementos :
‘comunes o de circulacion del garaje como rampas, pasillos o
‘espacios residuales.
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ARTICULO FINAL: Definiciones ARTICULO FINAL: Definiciones

eVivienda de nueva planta: aquella que se ubica en edificio de
nueva construccion.

e Rehabilitacion equiparable a obra de nueva construccion:
Aquella intervencién en la que se produzca la demolicion y
reposicién de mas del 60% de la superficie de los forjados, sin
computar la cubierta.

e Ampliacién: Aquellas actuaciones en las que se incrementa la
superficie o el volumen construidos.

Reforma: Cualquier trabajo u obra en un edificio existente
distinto del que se lleve a cabo para el exclusivo
mantenimiento del edificio.

Puede incluir ampliaciones inferiores al 10% de la superficie o
el volumen construido de la zona sobre la que se intervenga
siempre que, ademas, la superficie total ampliada no supere
los 50m2

Puede incluir también el incremento del nimero de viviendas
del edificio por cambio de uso y/o division de las viviendas
existentes.

e Nuevas viviendas obtenidas por division de otra vivienda:
Aquellas en las que sea necesario implantar cocina y/o bafo
para conseguir el cumplimiento del programa minimo exigible

Cambio de uso: cualquier transformacién del uso en un
edificio o parte del mismo,

Criterios generales de compatibilidad: reglas para la
aplicacion de las condiciones generales de habitabilidad en
edificios existentes o de nueva construccion en parcelas o
ambitos singulares.

Criterios especificos de compatibilidad: reglas para la
aplicacion de cada una de las condiciones especificas
habitabilidad en edificios existentes o de nueva construccién
en parcelas singulares.

Salvo que en cada apartado de este Anejo se establezca otra
cosa, primero se aplicara el criterio especifico y en ausencia
de éste, el general.

Proyecto residencial de caracter innovador: Proyecto
desinado al uso residencial que, por cualquier circunstancia,
tenga la consideracion de experimental desde el punto de vista
tipologico (apartamentos dotacionales, viviendas
colaborativas,,,,,,,) 0 desde el punto de vista constructivo

Incumplimiento sobrevenido de las condiciones de
habitabilidad: El que se produce con posterioridad a la
obtencién de la cedula de habitabilidad y supone
incumplimiento de las condiciones indicadas en la presente
normativa.

Espacio llbre exterior : Espacio publico o espacio privado de
parcela, libre de edificacion y adyacente a espacio publico.
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