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Preambulo

La crisis del COVID_19 ha reabierto e debate acerca de la habitabilidad de las viviendas y
sus condiciones minimas, poniendo sobre la mesa la inexcusable necesidad de su regulacion por los
organismos competentes, como asi sucedio tras la revolucion industria o las pandemias de siglos
pasados, que obligaron a redactar las primeras ordenanzas urbanisticas, constructivas y de
habitabilidad derivadas del derecho alasalud de |os ciudadanos.

Seguin la OMS, la mejora de las condiciones de habitabilidad puede salvar vidas, prevenir
enfermedades, mejorar la calidad de vida, reducir la pobreza, ayudar a mitigar el cambio climético y
contribuir a logro de los Objetivos de Desarrollo Sostenible, incluidos los relativos a la salud y las
ciudades sostenibles. La carencia de unas condiciones de habitabilidad bésicas condiciona la
desigualdad sanitaria, y por tanto social.

El derecho a disfrutar una vivienda digna por las personas ciudadanas que permita poder
desarrollar muchos otros derechos esenciaes, y en definitiva, e desarrollo de un proyecto de vida,
estd mencionado tanto por la Declaracion de los Derechos Humanos de 1948, como en la Carta de los
Derechos Fundamentales de la UE, y expresamente en el articulo 47 de nuestra Constitucion.

El Estatuto Bésico del Ciudadano recogido en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por e que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana,
reconoce también el derecho a disfrutar de una vivienda digna, adecuada y accesible, concebida con
arreglo a principio de disefio para todas las personas, que constituya su domicilio libre de ruido u
otras inmisiones contaminantes de cualquier tipo que superen los limites maximos admitidos por la
legislacion aplicable y en un medio ambiente y un paisaje adecuados. E insta a las administraciones
publicas a eliminar situaciones de infravivienda, entendida como aquella que no relina los requisitos
de superficie, nimero, dimension y caracteristicas de las piezas habitables, las que presenten
deficiencias graves en sus dotaciones e instal aciones bésicas, y las que no cumplan requisitos minimos
de seguridad, salubridad, accesibilidad universal, uso raciona de la energiay habitabilidad exigibles a
laedificacion.

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

Al respecto, se aprobd e Decreto Foral 184/88, de 17 de julio, por e gue se regulaban las
condiciones minimas de habitabilidad que debian reunir las viviendas en el ambito de la Comunidad
Fora de Navarra, asi como la concesién y control de las cédulas de habitabilidad. Decreto que fue
sustituido por e Decreto Foral 142/2004, de 22 de marzo, cuyo principa hito fue establecer unas
condiciones basicas para las viviendas existentes, similar a recogido en e decreto de 1988, y unificar
las condiciones minimas de habitabilidad de todas las viviendas de nueva planta o nueva creacion,
libres o protegidas, e independientemente de su forma de acceso 0 tenencia, en un gercicio de
coherencia que ha contribuido durante su vigencia a disminuir la desigualdad social y mejorar nuestro
espacio urbano, y adisponer de uno de los mejores parques edificados de Esparia.

Con mas de tres lustros de vigencia muchas exigencias establecidas por el Decreto 142/2004,
de 22 de marzo, han sido reguladas por otras normativas, fundamentalmente el Codigo Técnico de la
Edificacion, por 1o que es preciso realizar unarevision del Decreto existente.
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Se mantiene su estructura, con una primera parte administrativa para la regulacion y
tramitacion de las cédulas de habitabilidad y dos anexos, € primero que regulas las condiciones
minimas de las viviendas existentes, y un segundo anexo de condiciones minimas de habitabilidad en
viviendas 0 anexo de proyecto.

En la parte administrativa se actualizan sus contenidos, incorporando un nuevo régimen
juridico sobre la normativa de habitabilidad aplicable a las viviendas existentes. Se amplian las
circunstancias gque posibilitan la exencién del cumplimiento del Anexo Il en centros histdricos y
edificios protegidos de forma sea posible compatibilizar el derecho constitucional a una vivienda
dignay el derecho a patrimonio.

Otro de los ObjetIVOS prlnC|paIes de la nueva norma es eI fomento de la accesbllldad de

delﬁfutuF&Para con%guw éste objetivo y otros no menos |mportantes como la eficiencia energetlca y
el aidamiento acustico, se deberd de cumplir estrictamente el Cédigo Técnico de la Edificacion en
todos sus apartados.

Se incorporan criterios de perspectiva de género en € disefio de los edificios y las viviendas,
gue hasta ahora no se habian contemplado y resultan a todas luces indispensables.

Se incorporan finalmente nuevos espacios de equipamiento en los edificios para bicicletas o
silletas en consonancia alanueva movilidad urbana.

Para ser consecuente con el compromiso del Gobierno de Navarra con |os objetivos marcados
por la Unién Europea sobre politica energética y medioambiental, asi como € compromiso de
fomentar la construccion de viviendas sostenibles y de bio-construccion, para compensar la pérdida de
superficie Gtil que supone el empleo de técnicas constructivas gue mejoran los niveles de aislamiento
termo-acustico y de salubridad establecidos en el Cédigo Técnico de la Edificacion, es necesaria la
aplicacion, en toda su extension, del Articulo 102, Aprovechamiento de proyecto de edificacion
residencial, del D.F. 1/2017, T.R.L.F.O.T.U, para aplicar los criterios de medicion establecidos en €
Articulo 21, Superficie de las viviendas y angjos, de éste Decreto.

En su virtud, a propuesta del Consgiero de Ordenacion del Territorio, Vivienda, Paisaje y Proyectos
Estratégicos, y de conformidad con el Acuerdo adoptado por el Gobierno de Navarra en sesion
celebrada e dia XXXXXX, decreto:
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CAPITULO I: Normas generales

Articulo 1. Objeto.

Es objeto del presente Decreto Fora la determinacidn de las condiciones minimas de habitabilidad
gue debe reunir toda vivienda en Navarra para ser ocupada como alojamiento habitual de personas,
asi como la regulacion de los procedi mientos de inspeccion y control de la construccién y utilizacién
de las viviendas.

Articulo 2. Caracter obligatorio de las condiciones de habitabilidad.

1. Las condiciones que se regulan en € presente Decreto Foral tlenen caracter de m|n|mas
obllgatonas . y
cumplimiento no presupone e dela normatlva urbanlsxlca.

2. Toda vivienda ubicada en Navarra, para ser considerada como tal, debera disponer de cédula de
habitabilidad en vigor, expedida por el Departamento de Medio Ambiente, Ordenacion del Territorio
y Vivienda. Ninguna construccién podra ser objeto de uso residencial mediante su ocupacion habitual
como morada humana si no cuenta con cédula en vigor, salvo en € caso de las viviendas protegidas y
las rehabilitadas al amparo de la normativa sobre proteccidn publica a la rehabilitacion que cuenten
con cédula de calificacion definitiva que dé derecho a la misma, documento equivalente a estos
efectos ala cédula de habitabilidad.

En consecuencia:

a) Las Administraciones publicas podran adoptar, en €l &mbito de sus respectivas competencias,
medidas para impedir € uso residencia, mediante su ocupacién habitual como morada humana,
de construcciones que no cuenten con cédula de habitabilidad en vigor.

b) No podran suscribirse ni mantenerse vélidamente contratos de agua, gas, electricidad u otros
en lamodalidad 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 redles y en los contratos de compraventa o arrendamiento se pueda
hacer constar vdlidamente la calificacién como vivienda del objeto de los mismos, sin que guepa
otorgar escrituras ni inscribir en e Registro de la Propiedad como viviendas espacios que
carezcan de ella.

d) Las entidades |locales, antes de otorgar |as licencias de obras en los proyectos de viviendas de
nueva planta o de reformas que afecten a las condiciones de habitabilidad, requeriran informe
previo de habitabilidad, cuyo contenido se referira exclusvamente al cumplimiento de las

condiciones minimas de habitabilidad y-del-Cédigo-TFéenico-detaEdificacion.

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, documentacion
catastral, licencias de obra o cualquier otro documento publico que se pueda estimar suficiente) que
permitan justificar efectivamente su existencia.

CAPITULO II: Condiciones minimas de habitabilidad

Articulo 3. Condiciones en funcién de la vivienda.

1. Toda vivienda, con independencia de su titularidad, antigiiedad, régimen de venta libre o de
proteccion publica, debera cumplir las condiciones béasicas de habitabilidad contenidas en el Anexo |
del presente Decreto Foral.
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Toda vivienda de nueva creacion, ya sea mediante obra de nueva planta o producto de reforma de un
edificio existente, deberd cumplir, ademés de las del Anexo I, también las condiciones previstas en €l
Anexo Il.

2. Las viviendas de un edificio objeto de rehabilitacion deberén cumplir las condiciones previstas en
el Anexo Il si lamagnitud de laintervencion de rehabilitacion justifica su equiparacion alas obras de
nueva planta, conforme alo dispuesto en el mismo Anexo .

3. Excepcionamente, mediante Resolucién de la persona titular de la Direccion General competente
en materia de vivienda se podrd eximir del cumplimiento de alguna de las condiciones de
habitabilidad establecidas en el Anexo Il cuando concurran una o varias las siguientes circunstancias:

a Que se justifique la imposibilidad o desproporcionada dificultad de su cumplimiento v,
ademés, la pertenencia de la condicion incumplidaa Anexo I, como condicidn no basica, no
ofrezca ningiin margen de duda.

b) Que se trate de una obra en un centro historico cuya configuracion parcelaria impida cumplir
lacondicion.

c) Que e especial disefio de la vivienda obedezca a consideraciones biocliméticas y la solucion
alternativa proporcione prestaciones similares a las derivadas de la condicion incumplida.

d) Que exista proteccion histérico artistica en € edificio, otorgada por e Departamento
competente en materia de Cultura, que imposibilite cumplir la condicion.

4. Mediante Resolucién de la persona titular de la Direccion Genera competente en materia de
vivienda podra eximirse del cumplimiento de alguna de las condiciones de habitabilidad establecidas
en el Anexo | cuando concurran conjuntamente | as circunstancias siguientes:

a) Quelaconstruccion seaanterior a 1 de marzo de 1944,

b) Que se acredite e derecho de propiedad del residente o residentes sobre la construccién, asi
como su utilizacién por é mismo como aojamiento habitual, ambas circunstancias desde fecha
anterior a 1 de julio de 1985. En este caso, la autorizacion de uso derivada de la cédula de
habitabilidad se entendera otorgada Unica y exclusivamente en beneficio del residente o
residentes, que seran las Unicas personas facultadas para contratar |os suministros de agua, gas'y
electricidad.

5. Las edificaciones destinadas a vivienda que cuenten con licencia municipal de obras de nueva
construccién o de reforma que alteren sus condiciones de habitabilidad o su superficie, paralas que se
haya solicitado tal licencia con anterioridad a la entrada en vigor del presente Decreto Fora, se
regiran, en cuanto a condiciones de habitabilidad, por la normativa vigente a tiempo de la
presentacion de la referida solicitud de licencia. En caso de no contar con tal licencia municipal,
deberan cumplir las condiciones de habitabilidad establecidas en los Anexos 1 y 2 de presente
Decreto Foral.

No obstante, las viviendas existentes a 1 de julio de 1985 deberén cumplir exclusivamente las
condiciones de habitabilidad contenidas en el Anexo 1 del presente Decreto Foral.

Articulo 4. Planeamiento local y ordenanzas municipales.

Las condiciones de habitabilidad recogidas en los Angos a este Decreto Fora tendran la
consideracion de minimas, salvo que justificadamente los planeamientos municipales establezcan
otras condiciones gque, derivadas de estudios méas pormenorizados, se gjusten mejor alareaidad de su
ambito.

En tales casos, € Departamento competente del Gobierno de Navarra en materia de vivienda emitira,
en plazo méximo de 1 mes, informe preceptivo y vinculante relativo a las condiciones de
habitabilidad con anterioridad a la aprobacion definitiva de dichos planes.

De no emitirse el informe en el plazo sefidlado, éste se entenderé favorable.
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Si e planeamiento fuese aprobado definitivamente por e Departamento competente del Gobierno de
Navarra en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, dicho informe se incorporara durante
ese tramite de aprobacion.

CAPITULO I11: Naturaleza, contenido y obligacion de solicitar cédula de habitabilidad

Articulo 5. Naturaleza de la cédula de habitabilidad.

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

Su vigencia seraindefinida, sin perjuicio de lo dispuesto en € siguiente apartado del presente articulo.

2. El incumplimiento sobrevenido o constatado de aguna de las condiciones minimas de
habitabilidad implicard autométicamente |la pérdida de vigencia de la cédula, que podré ser declarada
por el Departamento competente en materia de vivienda en cualquier momento, con arreglo a lo
previsto en los articulos 12 y 13 del presente Decreto Foral.
Articulo 6. Contenido de la cédula de habitabilidad.
La cédula de habitabilidad contendra, al menos, los siguientes datos:

a) Clasede-cédula-de-habitabitidad-y-ndmere-deta-misma NUmero de cédula de habitabilidad.

b) Localizacion de lavivienda: calle, portal, piso, mano, eidentificacion catastral.

¢) Numero de dormitorios, bafios y aseos que componen la vivienda.

d) Superficie Gtil total de lavivienda.

€) Antiguedad del edificio en que se ubicalavivienda

) Fecha de concesion de la cédula de habitabilidad.
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Articulo 8. Inspecciény control.

Los serviciostécnicos del Departamento competente en materia de vivienda del Gobierno de Navarra,
de oficio 0 ainstancia de parte, podran inspeccionar en cualquier momento, cuantas veces consideren
oportuno, e cumplimiento de las condiciones minimas de habitabilidad, antes o después de la
concesién, renovacion, denegacion, anulacion o pérdida de vigencia de la cédula. Asimismo, dicho
Departamento podra requerir cualquier tipo de acreditacion de datos relacionados con la
habitabilidad.

Cuando para comprobar e cumplimiento de las condiciones de habitabilidad fuera necesario entrar en
lavivienda se estara a lo dispuesto en e apartado tercero del articulo 100 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, y disposi ciones complementarias.

CAPITULO IV: Tramitacion dela cédula de habitabilidad

Articulo 9. Solicitud.

1) La solicitud de expedicion o renovacion de cédula de habitabilidad podra ser formulada por cual-
quier titular de un derecho legitimo a ocupar lavivienda, o por su representante.

2) Para obtener cédulas de-etaseA, junto con unainstancia por cada vivienda, se deberan aportar:

a) Certificado de final de obra firmado y visado conforme a lo dispuesto en € articulo 6 dd
Decreto 462/1971, de 11 de marzo, o norma que lo sustituya en € futuro, en modelo
normalizado, en e que constara expresamente e nimero total de viviendas terminadas. En su
caso, se adjuntaran al certificado fina los planos de final de obra visados que recojan las
modificaciones con respecto a proyecto inicia mente informado.

b) Licencia municipal de primera utilizacion del edificio a que se refiera el proyecto objeto de
informe favorable de habitabilidad.

En municipios que no expidan licencias de primera utilizacion, serd sustituida por lalicencia de
obras.

c) Certificado municipal relativo a la direccion postal completa de las viviendas y sus datos
catastrales, cuando no consten en lalicencia municipal.
d) Fichas firmadas de datos generales del Libro del Edificio, cuando éste sea exigible.

3) Para obtener cédulas de-clase-B de viviendas existentes que no cuenten con cédula anterior, junto
con lainstancia o instancias, se deberan aportar:

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

b) Documentacion fehaciente (escrituras, registro de la propiedad, documentacion catastral,
licencias de obra o cualquier otro documento publico que se pueda estimar suficiente) que

4) Para la renovacion de cédulas de viviendas que ya cuenten con ella pero que hayan sido objeto de
obras que afecten alas condiciones de habitabilidad, se debera aportar:
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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
propie-dad, documentacion catastral, licencias de obra o cualquier otro documento publico que
se pue-da estimar suficiente) que permitan justificar ef ectivamente su existencia.

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

- Enumeracion de las piezas principales que componen la vivienda y superficie Util de las
mismas, diferenciando estancias, cocina, dormitorios, serviciosy otras dependencias.
- Superficietotal dtil delavivienday aturade techos.
d) Documentacién acreditativa de la autorizacién para la gecucion de las obras (licencia
municipal de obras)

Articulo 10. 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
acompariadas de un gjemplar del proyecto bésico visade que justifique con claridad e cumplimiento
de las exigencias de |a presente normativa, 0 en su caso, memoria valorada en formato el ectrénico.

2. El Departamento competente en materia de vivienda del Gobierno de Navarra, informara sobre la
adecuacion de la solicitud presentada a 1o previsto en € presente Decreto Foral y—en—el-Cédige
TFéenico—de—ta—Edificacion. El plazo para emitir € informe sera de 1 mes des—meses. S €
Departamento no notifica su informe a la entidad local en el plazo sefidado, éste se entendera
favorable a efectos de continuar la tramitacion.

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

Articulo 11. Expedicién y renovacion de la cédula de habitabilidad.

1. Las cédulas serén expedidas y renovadas por €l Departamento competente en materia de vivienda
del Gobierno de Navarra al finalizar e expediente de habitabilidad, previa supervision de la
documentacion final de obray una vez efectuada la inspeccion que, en su caso, disponga el Servicio
de Vivienda.

La solicitud de Cédula de habitabilidad en los expedientes de legalizacion de obras g ecutadas sin
cumplir lo establecido en €l articulo anterior se gjustard a lo dispuesto en € articulo 9 del presente
Decreto Foral y se acompafiara del expediente de legalizacion.

2. El Departamento competente en materia de vivienda del Gobierno de Navarra podra delegar las
competencias relativas a la expedicion de las cédulas de habitabilidad de—clase—B en los
Ayuntamientos, sin perjuicio de las facultades de inspeccion y control previstas en € articulo 8 del
presente Decreto Foral.

Articulo 12. Pérdida anticipada de vigencia de la cédula de habitabilidad.

El Departamento competente en materia de vivienda del Gobierno de Navarra podra, en cualquier
momento, tramitar expediente sobre la posible pérdida anticipada de vigencia de la cédula de
habitabilidad, para comprobar si no se cumple, o se ha dgado de cumplir, alguna de las condiciones
minimas de habitabilidad exigidas, en e momento de otorgacion de lamisma.

Articulo 13. Procedimiento de declaracion de la pérdida anticipada de vigencia.

1. Recibida comunicacién, denuncia o informe sobre un supuesto de incumplimiento de las
condiciones minimas de habitabilidad, el Departamento competente en materia de vivienda podra
acordar la instruccion de una informacion reservada o la apertura de un expediente sobre la posible
pérdida anticipada de vigencia de la cédula.
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2. El expediente se incoara mediante Resolucion de la persona titular de la Direccion Genera
competente en materia de vivienda, que nombrara Instructor.

3. Se formulara un pliego de imputacion de deficiencias, que se notificara a los interesados para que
aleguen lo que estimen conveniente en € plazo de diez dias habiles.

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

5. El expediente concluira mediante Resolucion de la persona titular de la Direccién Genera
competente en materia de vivienda.

6. Para garantizar e cumplimiento de lo dispuesto en la Resolucién recaida, se podran utilizar los me-
dios de gecucion forzosa previstos en la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones Pablicas y
del Procedimiento Administrativo Comun.

Disposicion Derogatoria Unica

Disposicion Final Primera

Se faculta al Consgero competente en materia de vivienda para dictar cuantas disposiciones sean
precisas a fin de gecutar y desarrollar 1o dispuesto en e presente Decreto Foral, incluyendo la
elaboracion de material gréfico para complementar, interpretar o explicar las condiciones contenidas
en los Anexos

Disposicion Final Segunda

ANEXO |: Condiciones de las viviendas existentes

CAPITULO |: Ambito de aplicacién

Articulo 1. Ambito de aplicacion.

1. Las condiciones de habitabilidad contenidas en € presente anexo tienen el carécter de bésicas o
minimas, exigibles a toda vivienda y al edificio en € que se sitien. El incumplimiento de estas
condiciones determinard la denegacion de la cédula de habitabilidad o su pérdida anticipada de
vigencia, si laviviendadispusierade ella.

2. Las viviendas que hayan dispuesto de cédula de habitabilidad expedida antes de la entrada en vigor
del presente anexo, podrén renovar la cédula si no se han producido, con posterioridad a la fecha de
su expedicion, obras de reforma o rehabilitacion que hayan modificado sus condiciones de
habitabilidad
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Articulo 4. Accesos.

1. Todos los edificios de viviendas tendrén 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 alas viviendas directamente desde el exterior, en las condiciones del apartado anterior,
0 através de espacio privativo de la vivienda o comin del edificio destinado exclusivamente atal fin.
No se podré acceder através 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 acceda a través de los mismos.

Articulo 5. Circulacionesinteriores.

Las dimensiones minimas de los elementos de circulacion en los edificios de viviendas, tanto
horizontales, como escaleras 0 rampas, seran las que se fijan en la normativa de seguridad de
utilizacion, proteccion contra incendios y sobre barreras fisicas que resulten aplicables en cada caso.
Contaran con unaalturalibre minima de 1,90 m medida desde cual quiera de sus puntos.
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Articulo 6. Escaleras de uso comin.

1. La atura minima vertical libre, en cualquier punto de la escaera y de los rellanos hasta una
distanciaigua alaanchuradelaescalera, serade 1,90 m.

Articulo 7. Patios.

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

2. Los patios alos que abran dormitorios o salas de estar tendran una superficie minimade 6 m2y en
ellos se podrainscribir un cilindro de 2 m de diametro.
Las luces rectas minimas serén de 2 m.

3. Cuando a patio solo abran cocinas podran tener una superficie minimade 4 n2 y en ellos se podra
inscribir un cilindro de 1,5 m de didmetro.
Las luces rectas minimas serén de 1,50 m.

4. Se admitiran patios existentes cubiertos cuando, ademés de cumplir las dimensiones minimas,
cuenten con una superficie de ventilacion permanente de superficie no inferior a2 n2.

Articulo 8. Garajes.

Articulo 10. Otras condiciones.

1. No podran considerarse habitables las viviendas situadas en planta sétano. En caso de que parte de
una vivienda esté situada en dicha planta, se deberd garantizar que en planta bgja disponga al menos
de las dependencias que permitan cumplir con € programa minimo de vivienda de acuerdo con este
Angjo.
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CAPITULO I11: Condicionesdelas viviendas

Articulo 11. Programay superficies.

1. Sera posible la circulacion entre todas las dependencias de la vivienda sin necesidad de salir de
ésta, a espacio abierto a exterior, 0 elemento comun. La vivienda no servira de paso a otravivienda o
uso no vinculado alamisma

2. Todavivienda constard a menos de las siguientes habitaciones:

a) Cocina. Si esindependiente serdde, al menos, 5 m2 de superficie Util. Debera poderse inscribir
en suinterior un rectéangulo de 1,80 x 1,20 m.

b) Sala de estar que dispondra de una superficie minima de 9 m2,

Si contiene la cocina en el mismo espacio, tendré una superficie minima de 12 m?.

En ambos casos se podrainscribir un circulo de 2 m de didmetro.

La comunicacién entre salén y cocina tendré una superficie minima permanente de 2 m?.

¢) Dormitorio con una superficie minima de 8 n?, Si la vivienda cuenta con més dormitorios,
tendrén éstos una superficie Util minima de 6 m2.

En todos | os dormitorios se podrainscribir un cuadrado de 2 m de lado.

Ningun dormitorio podré servir de paso obligado a otra dependencia, salvo bafio o vestidor
vinculados a propio dormitorio.

d) Bafio con superficie no menor de 1,5 m2, provisto de inodoro con cierre hidraulico, lavabo y
ducha o bafiera.

Ninguna dependencia que contenga el inodoro tendra acceso directo a cocina ni servira de paso
obligado a ninguna dependencia, excepto a tendedero.

El bafio podréa constar de dos espacios diferenciados, en uno de los cual es se encuentre el inodoro
y un lavabo, y ducha o bariera en € otro.

Articulo 12. Altura minima.

1. Para el computo de las superficies minimas previstas en € articulo anterior, se contemplara Unica-
mente la parte de la superficie Util que cuente con una altura libre mayor o igual que 1,90 m, siempre
gue laalturamediadel local superelos 2,10 m.

2. Los e ementos de circulacion de la vivienda tendran una atura minima de 2 m. La atura minima de
paso bajo marcos, dinteles, vigas, o similares serade 1,90 m.
Articulo 18. Espacios de circulacion.

La anchura minima de los el ementos de circulacion interiores ala vivienda sera de 70 cm.

Articulo 19. [luminacién ventilacion.

1. La cocing, la sala de estar y los dormitorios tendrén iluminacién y ventilacion directas desde
espacio exterior o patio, con a menos las luces rectas establecidas en € articulo 7.
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2. Lasalade estar o un dormitorio se iluminarén y ventilardn necesariamente a través de via publicao
patio de manzana.

3. Los huecos de iluminacion exterior tendran una superficie no inferior a 0,8 M2 ni a 8% de la
superficie Util de los primeros 20 m2 de la habitacion.
La superficie de ventilacion seraa menos un tercio de la de iluminacion.

4. Los bafios 0 aseos que no dispongan de ventilacion directa, deberan estar provistos de un conducto
de ventilacion por tiro forzado.

5. En rehabilitaciones de viviendas existentes que no afecten alatotalidad de las plantas elevadas del
edificio no sera exigible laventilacién por tiro forzado hasta cubierta en cocinas.
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ANEXO Il Condiciones minimas de habitabilidad en viviendas

Articulo 1. Ambito de aplicacion.

1. Las viviendas de nueva planta, las de nueva creacién en edificio existente y las rehabilitadas cuyas
obras de rehabilitacién sean equiparables a obras de nueva planta deberan cumplir las normas
contenidas en el presente anexoy en & anexo 1.

2. Se equiparara la rehabilitacién a obra de nueva planta cuando se produzca e vaciado total del
edificio preexistente o la demolicion y reposicion de més del 60% de la superficie de los forjados,
excluidala cubierta, independientemente de su presupuesto.

3. En rehabilitaciones parciales de edificios o viviendas serén exigibles las condiciones del presente
anexo que resulten compatibles con la naturaleza de laintervencion y € criterio de no empeoramiento
de las condiciones de habitabilidad preexistentes.

4. En ampliaciones serén exigibles las condiciones del presente anexo en la zona ampliada. La
ampliacién no podra deteriorar las condiciones de habitabilidad de las viviendas existentes o de sus
elementos comunes.

5. Las actuaciones necesarias para dar cumplimiento a las exigencias establecidas en este Ango
deberdn ser compatibles con la propia naturaleza de la intervencion que se plantee, con € grado de
proteccion del edificio, con sus valores tipol 0gicos, con su configuracidn y con las caracteristicas del
parcelario, especia mente cuando se trate de proyectos residenciales de caracter innovador.

Estos criterios especificos de aplicacion, en funcién de la proteccion, se tendran especiamente en
cuenta cuando el edificio sea Bien de Interés cultural o se encuentre inventariado por €l Departamento
de Cultura “Institucion Principe de Viana” o catalogado en los planeamientos urbanisticos.

También se consideraran de manera singular los edificios existentes o de nueva construccion en
solares que formen parte de conjuntos con especiales valores en su estructura urbanay parcelario.

6. S de la aplicacion de la normativa de habitabilidad se derivaran obras de alcance técnico y/o
econdmico sustancialmente superior a pretendido o s exigtiera una grave dificultad técnica para su
gjecucion en relacion a grado de proteccion del edificio o conjunto urbano, se gecutardn aquellas
actuaciones parciales que se justifiquen en e correspondiente proyecto y con las que se consiga una
adecuacion progresiva del edificio y/o viviendas a las condiciones de habitabilidad exigibles, de
acuerdo con los siguientes criterios:

a) No se permitira ninguna actuacién que sea contraria o dificulte la consecucion de las condiciones
de habitabilidad en cada vivienda y/o edificio, excepto las que se deriven de la implantacion de
ascensor.

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

c) Se permitird cualquier actuacion tendente a logro de dichas condiciones, aungue sea de forma
parcia, sin que suponga exigencias de intervencidn en la totalidad, siempre que sea coherente
con los criterios especificos que se recogen en |os articul os siguientes.

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

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

f) En las reformas de elementos comunes no serén exigibles las condiciones que necesariamente
impliguen laintervencion en elementos privativos.

g) Serén de aplicacion los criterios especificos recogidos en los distintos articulos de este angjo en
relacion a elemento en que se actue.
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CAPITULO I1: Condiciones dd edificio

1. El acceso a edificio, o a la parcela de viviendas unifamiliares, dispondra de un dispositivo de
Ilamada desde €l exterior de cada una de las viviendas, conectado a cada dispositivo apto para la
comunicacion oral, visua y de apertura.

2. La puerta de acceso alas viviendas dispondra de cerradura accionable mediante llave y mirilla que
permitalavisiéon del exterior.

3. Los elementos comunes de | os edificios de vivienda colectiva, incluidas las escaleras y |0s espacios
exteriores de la urbanizacion interior de parcela, se proyectarén y gecutardn con una configuracion
espacial adecuada en orden a garantizar la percepcién de seguridad.

L os portales de acceso tendran una configuracion espacial claray regular.

Se evitara en todos los espacios comunes la existencia de dngulos muertos, retranqueos, esguinas,
zonas oscuras y demas espaci os que puedan poner en peligro la seguridad de las personas usuarias del
edificio.

En caso de que existan este tipo de &ngulos 0 esquinas, se debera disponer de espej0s 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 cm?, situada
entre 1,2y 1,7 mdeatura

4. Todos los espacios comunes deberan disponer de una iluminacién adecuada y deberan contar con
encendido y apagado por sistema de deteccidn de presencia temporizado.

La iluminacion de espacios exteriores de la urbanizacion interior podra disponer de sistema de
encendido por horario centralizado en € cuadro el éctrico.

5. Los ascensores 0 sus accesos dispondrén de llave desde del gargje o sistema similar, para evitar
problemas de intrusion.
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1. Todos los edificios de viviendas tendrén acceso desde via publica, espacio libre adyacente a via
publica, o finca colindante sobre la que existan derechos de servidumbre de paso.

2. Se accedera a las viviendas directamente desde € exterior en las condiciones anteriores o a traves
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 redicen actividades comerciales o artesanales desarrolladas por
los residentes de la vivienda a la que se accede a través de los mismos.

3. En edificios de mas de una vivienda, el acceso desde la via publica a portal quedara limitado por
una puerta dotada de mecanismo de apertura accionable desde €l exterior y desde €l interior de cada
vivienda, con un dispositivo apto parala comunicacion ord entre viviendasy portal.

4. La puerta de acceso alas viviendas dispondra de cerradura accionable mediante llave y mirilla que
permitalavision del exterior.

5. El nimero de ascensores se determinard de modo que no se supere la relacién de 24 viviendas por
ascensor.

6. En las obras de rehabilitacion equiparables a obras de nueva construcciéon sera exigible la
instalacion de ascensor, salvo que @ edificio cuente con un nimero de plantas inferior a bajamas seis
y sejustifique una grave dificultad para su implantacion.

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

7. 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 € incremento de la superficie destinada a vivienda por encima de la planta a par-tir de la
cual fuese exigible su instalacion no supere los 50m2.
b) Que la su instalacién no resulte posible sin la cesién 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.

8. Cuando existan plantas con uso de gargje o trasteros para las viviendas, |0s ascensores accederan a
ellas en las mismas condiciones de accesibilidad que € resto de las plantas.

9. En agquellos edificios de nueva planta de vivienda colectiva en los que no resulte obligatoria la
instalacion de ascensor, se dispondrén huecos libres 'y continuos para su posible instalacion posterior,
asi como los espacios necesarios para Sus accesos, maguinaria e instalaciones, con las mismas
dimensiones que deberiatener s estuviera realmente instalado.

El hueco libre permitirdlainscripcion en planta de un prismarecto de 1,60 m de lado.

10. 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 comin, con sistema de cierre con llave.
Debera tener las dimensiones minimas de 1 x 0,70 m suficientes para €l acceso de una persona,
herramientas y materiales para redizar e mantenimiento. Como minimo sera mediante una escala
fija, escamoteable o solucion equivalente.

En viviendas unifamiliares de dos o mas plantas incluida la baja se prevera Unicamente e hueco de
acceso ala cubierta desde cualquier espacio, con las dimensiones minimas definidas anteriormente.
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Articulo 5. Circulacionesinteriores y equipamiento.
1. El portal contara con una puerta de dimensiones minimas 0,90 por 2,00 m.

2. Los eementos de circulacion horizontal o rampas hasta las viviendas y dependencias vinculadas,
gargjes, trasteros, o espacios comunes, tendran una anchura minima de 1,10 m y una atura libre
minima de 2,20 metros.

3. En los edificios de vivienda colectiva se dispondra de un espacio para guardar bicicletas o silletas,
arazon de 0,5 plazas de bicicleta por cada vivienda. Dicho espacio sera cubierto, accesible y de uso
privativo.

Podré estar situado en la planta de acceso del edificio o en las plantas destinadas a aparcamientos.

Se judtificara 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 paralo que el espacio dispondré de una aturalibre de 2,40 m.
Las dimensiones minimas del espacio seran 1,2 mx 2,5m.

En caso de ubicarse en planta de sétano el acceso se redlizard a través de ascensor con dimension
minima de cabinade 1,10 x 1,40 m.

Dispondra de acometida de agua 'y desagiie.

Articulo 6. Escaleras de uso comdn.

1. Recorrido: Las escaeras del edificio comunicaran todas plantas en las que se sitlen accesos a
viviendas con la de acceso edificio. Las salidas de evacuacion de garajes mancomunados accederan
directamente a exterior.

3. lluminacion y ventilacion.

a) Las escaleras contardn con iluminacion y ventilacion directas por apertura a espacio exterior
que cumpla a menos las condiciones de patio de fachada, o a patio interior.

Dicha apertura tendrd una superficie minima de 1 m2 en cada plantay rosca completa de escalera,
y contara con una superficie practicable para ventilacion de 0,3 m.

La escalera no podra recibir su iluminacion a través de terrazas privadas, tendederos o terrazas
comunes cubiertas.

b) El hueco, excepto en planta bga, iluminara directamente € recorrido de evacuacién de la
escalera y a una distancia maxima de 3 m a punto mas cercano del ge de dicho recorrido,
considerando en todos |os casos, de anchuraigua aladelaescalera

c) Se admitird la iluminacion cenital de la escalera en aguellos edificios que cumplan las
siguientes condiciones:

i. El hueco central de la escaleratendra, a menos, 1 m2. superficie y se podrainscribir en é
un cilindro recto de 0,5 m de didmetro en labase. Si e hueco no estd en posicion central, su
superficie minima sera de 1.3 m2, € diametro de la base del cilindro inscribible de y € lado
minimo de contacto del hueco con la escalera de 1.3 cualquier caso, € hueco debera llegar
siempre hastala planta en se sitGa el portal.

ii. El lucernario situado en la cubierta tendra una superficie minima de 2 m? si forma un
angulo inferior a45° con el plano horizontal 3 M2 si fuera superior. En ambos casos € punto
més alto del lucernario distard menos de 17 m de la cota del portal. Dicho lucernario tendra
superficie de ventilacion permanente o practicable desde la propia escalera de 0.80 m?, y
estara situado verticalmente sobre el hueco escaleraalaque ilumina

iii. En reformas de edificios en los que los ascensores tengan que ubicarse en 1os huecos de
escaleras con iluminacion solamente cenital, podran ocuparlos en su totalidad, si bien su
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cerramiento contendra e maximo de unidades de obra trad Gcidas que permitan la mayor
permeabilidad posible de lailuminacion cenital.

4. En obras de reforma podran mantenerse las escaeras existentes, salvo que se actlie sobre la
estructura de la propia escalera.

Articulo 7. Patios.

Los patios a los que abran salas de estar, cocinas, dormitorios 0 escaleras seran siempre descubiertos
y se clasificaran, a efectos condiciones de habitabilidad, en:

a) Patio de manzana

Es e regulado en cuanto a dimensiones, aineaciones, etc. por € planeamiento urbanistico,
independientemente del nimero de parcelas o fincas que |o constituyan.

Sera posible inscribir en e mismo un cilindro de 12 m de diametro en la base o de un diametro
mayor o igual a la altura méxima de coronacién de cualquiera de las edificaciones del patio,
medida desde el suelo de las estancias iluminadas, en caso contrario se considerara patio interior
en lo relativo a cuestiones de habitabilidad.

b) Patio interior o de parcela.

Es el incluido en una sola parcela, 0 en varias si es mancomunado.

Podrédn cubrirse siempre que se garanticen sus condiciones de iluminacién y ventilacion
continuas de forma natura. Para ello se debera justificar técnicamente que disponen de una
superficie de aberturas de ventilacion que garanticen la cdidad del aire interior de las
dependencias que ventilan a través de los mismos en funcion de los caudales minimos de
ventilacién exigidos por la normativa sectoria de aplicacion.

En ningln caso la superficie de ventilacion permanente serainferior a2 m2.

Si la adicién de dimensiones en los mancomunados es necesaria para acanzar las dimensiones
minimas segun tabla que més adelante indica, deberd 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 laletra a) de este articulo.

Dimensiones minimas:
Cilindroinscrito: 23 my 1/3 H.
Superficie 22w2 9m2y H2/15
Lucesrectas: 3 m.

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

La atura H. del patio se contara desde la cota del pavimento primera planta que se ilumina a
través del mismo hasta la coronacion del edificio. La coronacién se contard en € punto méas alto
del antepecho o elemento de cubierta, situado en €l perimetro del patio y perteneciente a edificio
situado en la misma parcela que e patio. S la adtura no es uniforme se hallara la media
ponderada de las dturas en la finca propia, excluyéndose Unicamente chimeneas u otros
elementos cuyo lado de contacto con e patio no supere los 60 cm. Por encima de la coronacion
del patio podrén existir elementos o plantas retranqueados de |as fachadas del patio, siempre que
no sobresalgan de los planos de 45° de pendiente que pasan por € elemento de coronacion de
cada fachada del patio.

L os patios de una sola planta de viviendas unifamiliares deberan cumplir las condiciones béasicas
previstas en € articulo 7.1 del anexo 1, excepto las luces rectas, que deberdn ser de a menos tres
metros.
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S e patio de parcela 0 de manzana presenta entrantes, solo se podran abrir en ellos huecos
necesarios para lailuminacion y ventilacion, si dichos entrantes tienen a menos las dimensiones
minimas que se establecen para patios de fachada.

¢) 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:

i. Laanchura minima del frente abierto serd 3 m, con una profundidad méxima, medida
perpendicularmente al plano de lafachada, igual avez y media su anchura.

i. S enlas paredes laterales del patio de fachada se abren huecos de salas de estar que
resulten necesarios para cumplir las condiciones minimas de iluminacion, las luces rectas
minimas de sus huecos serén de 6 m.

d) De manera excepciona, se permitira la implantacion de patios de parcela de 9 m2 6 6 m2
cuando las Unicas dependencias a las que de servicio €l patio interior sean cocinas y escaleras,
siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

i. Que se ubigque en conjuntos con especiales valores en su estructura urbanay parcelario.

ii. Que laconfiguracion delaparcelano permita compatibilizar la actuacion con laexigencia
dimensiona de |os patios establecida en este articulo.
€) En e caso de obtencién de viviendas por division de las existentes o modificacion total o
parcial del uso del edificio podran mantenerse | os patios existentes siempre que, a menos, tengan
las siguientes dimensiones:

i. Los patios alos que abran dormitorios o salas de estar tendran una superficie minima de 6
m2 y en ellos se podra inscribir un circulo cilindro de 2 m de didmetro. Las luces rectas
minimas seran de 2 m.

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

Articulo 8. Garajes de nueva creacion en edificios de vivienda.

1. Condiciones generales.

a  Sedenominagarge d loca destinado a estacionamiento regular de vehiculos.

b.
C.

Podran admitirse garajes robotizados que se regularén de acuerdo a su normativa especifica.
No sera de aplicacion el presente articulo a los gargjes de uso pablico, que se regiran por su
propia hormativa. Si un gargje tiene un uso simultaneo como publico y privado, con plazas
vinculadas a viviendas, se exigird el cumplimiento de las condiciones previstas en el presente
articulo en € érea ocupada por las plazas vinculadas funcionalmente a las viviendas y en sus
accesos.

Si el garge es mancomunado, no podrén considerarse salidas de emergencialas que atraviesen
fincas o portales privados, salvo que se haya constituido |a oportuna servidumbre.

La altura minima libre de cualquier obstéculo, medida en cualquier punto de plaza de aparca-
miento, rampa o elemento de circulacion de vehiculos o personas, sera de 2,20 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 méximade 1 m.

2. Accesos.




Los gargjes de cien o méas plazas contardn con recorridos de acceso y salida de vehiculos
diferenciados o rampay acceso dobles. La anchura minima de las rampas dobles sera de 5,40
m.

Las rampas de acceso tendran una anchura minima de 3 m en sus tramos rectos, con una
pendiente méxima 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 méxima del 15%, medidos ambos en € ge de
cada direccion. El radio minimo de curvaturaen €l gje serade 6 m.

Si larampa es de doble sentido y no es posible la percepcion visua entre sus dos extremos, o
tiene mas de 30 m, se instalard un dispositivo que indique e sentido prioritario en cada
momento.

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

. Circulacion.

a Laanchuraminimalibre de obstacul os en pasillos de circulacion de vehiculos serade 3,5 m.
b. S a pasillo dan plazas de aparcamiento con un éngulo superior a 45°, la anchura minima sera

de4,5m.
Frente a esas plazas de aparcamiento, la anchura de 4,50 m, minima del pasillo debera existir
en todo € frente de la plaza, medida perpendicularmente a ge del pasillo.

a-pasillo.
Podran existir elementos que disminuyan la anchura eficaz del pasillo hasta 3,5 m en una
longitud méxima de 1,2 m, siempre que no coincidan con el frente de la plaza.

Cuando existan pasillos contiguos con anchuras diferentes de acuerdo con el parrafo anterior,
en la plaza que se encuentre junto a un estrechamiento, debera poder trazarse una linea en
planta a 45° desde e vértice ddl frente de la plaza hasta la zona del pasillo de dimension
inferior, sin que ningln elemento constructivo invada ese espacio de transicion.

En garajes de mas de 100 vehiculos que no dispongan de recorridos con acceso de entrada y
salidaindependientes, la anchura libre minima de los pasillos de circulacién serdde 5 m.

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

4. Dimensiones de las plazas y acceso.

a Cada plaza de aparcamiento estard 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 2,2x 5
m en aparcamientos en linea.

Si la plaza esta limitada lateralmente por pared, salvo en €l caso de aparcamientos en linea, sus
dimensiones minimas serdn de 2.8 x 4,8 m. Podrén existir elementos que disminuyan la
anchura eficaz de la plaza hasta 2,5 m en una longitud méxima de 2,5 m medidos desde €
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fondo de la plaza. Se prohiben las plazas en linea en fondo de saco sin posibilidad de
aparcamiento marcha atréas.

c. S en € largo de la plaza existen pilares u obstaculos fijos similares, situados en su zona
central, entre 1,2 m medidos desde €l fondo y el acceso alaplaza, se asimilara a pared lateral.

d. El acceso a las plazas de aparcamiento desde los recorridos de circulacion, excepto en
aparcamientos en linea, quedara garantizado por la inexistencia de obstaculos en el espacio
delimitado por la prolongacion recta de los limites laterales de la plaza, hasta €l pasillo de
circulacién, con un recorrido méximo de 5 m. Si se superan los 5 m, el acceso deberareunir las
condiciones de pasillo de circulacion.

e. Enlos planos de proyecto deberan figurar representadas, acotadas y numeradas la totalidad de
las plazas de gargje, asi como las rampas y pasillos de circulacion, justificAndose, en su caso,
el cumplimiento de los radios minimos de giro.

f. Enaquellos edificios en los que se prevean viviendas para minusvaidos y cuenten con gargje,
a dichas viviendas se vincularan plazas de gargje con unas dimensiones de acuerdo con €t

Codige-téenico-delaEdifieacion | o sefialado en la normativa sectorial aplicable.

g. Podran exigtir plazas de aparcamiento para motocicletas que cuenten con unas dimensiones
Utiles minimas de 1,2 por 2,4 metros, y maximas de 5 m?

Articulo 9. Trasteros.

1. Se definen como trasteros, a los efectos previstos en el presente anexo, aguellos locales vinculados
registralmente a la vivienda que estén destinados en exclusiva a almacenamiento de enseres de la
propiavivienda.

2. Los accesos a los trasteros cumpliran las condiciones que para los elementos de circulacion se
establecen en los articulos 4 y 5. La puerta de acceso a trastero dejara un paso minimo de 80 cm de
anchura por 200 cm de altura.

Articulo 10. Otras condiciones.

1 La pendiente méxima del pavimento en el interior de la vivienda serd de 0,5%.

2. Los patios de parcela serén accesibles para su limpieza, excepto si siendo de uso privativo de
alguna vivienda tienen acceso desde ésta. En cualquier caso contardn con desagie sifénico para
la evacuacion de aguas pluviales.

3. No podran considerarse habitables, viviendas situadas integramente en planta sGtano. En caso
de gue parte de una vivienda esté situada en dicha planta, se deberd garantizar que en planta
bagja disponga a menos de las dependencias que permitan cumplir con € programa minimo de
vivienda de acuerdo con este Angjo.

CAPITULO I11: Condicionesdelas viviendas

Articulo 11. Programa y accesibilidad.

1. Serd posible la circulacién entre todas las dependencias de la vivienda sin necesidad de salir de
ésta, a espacio abierto al exterior o elemento comun.
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2. Toda vivienda contard, a menos, con una sala de estar, un dormitorio, un bafio y una cocina, todos
ellos con las condiciones minimas que mas adel ante se establ ecen.

3. Lavivienda no servira de paso obligado a ninglin otro uso o local, de forma que toda habitacion a
la que se acceda Unicamente desde €l interior de la vivienda formara parte de la misma a todos los
efectos.

4. 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 plantay
unidas por elemento comun: la zona de dia, compuesta a menos por cocina, estancia y aseo con
lavabo e inodoro y la zona de noche, compuesta a menos por un dormitorio y un aseo compl eto.

Articulo 12. Altura minima.

1. Laadturalibre vertical minima en techos horizontal es e-con-pendiente-inferioral-30% sera de 2,50
2,40 m, pudiendo reducirse a 2,30 2,20 m. en cocinas, y-a-2,20-m-—en espacios de circulacion, aseos,

2. En larehabilitacion equiparable a obra de nueva construccion en edificios con aturas menores alas
sefialadas en este apartado se andizara la viabilidad de cumplir las exigencias, especialmente en las
zonas en las que se sustituyan forjados.

3. En rehabilitacion de viviendas existentes que no se sustituyan forjados, se admitird una atura libre
minimade 2,20 m.

4. En habitaciones con techos inclinados y pendiente superior a 30%, la parte de la superficie Util que
no supere los 2,20 1,80 m de atura libre, siempre que la media sea como minimo de 2,20 m, no
computara a los efectos de las superficies minimas exigidas para cada tipo de habitacion o para la
vivienda, ni sera considerada a efectos de poder inscribir las figuras que se exigen en las habitaciones.

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

6. En obras de ampliacién se cumplirdn las exigencias de atura en las zonas ampliadas, savo
justificacién en sentido contrario.

7. En €l caso de obtencion de viviendas por division de las existentes o modificacion total o parcia
del uso del edificio podran mantenerse las alturas existentes, siempre que sean a menos de 2,20 m
salvo en los e ementos de distribucion, aseos, cocinasy tendederos cubiertos, donde podréa ser de 2,00
m.
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8. La dtura libre minima en huecos de paso 0 elementos singulares como puertas, arcos, vigas y
similares, serade 2 m.

. . . . z
9.; ]

Articulo 13. Sala de estar.

1. Lasalade estar deberatener la superficie minima que seindica en el cuadro en funcion del nimero
de dormitorios, y se podrainscribir el rectangulo indicado en el cuadro siguiente:

N° dormitorios. Superficie m2 Rectangulo m.
1 1410 2,7x3530
2 16 3x4

3 18 3x4

4 0mas 20 3x4

2o0mas + 2,00 m2/dormitorio 3x4

2. Si lasalade estar y la cocina estan integradas en un solo espacio, a las superficies indicadas en €
cuadro se les sumaran 6 4,00 m2, manteniéndose el mismo rectdngulo 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 serd posible
dotarlas de configuracion independiente una de otra sin efectuar obra 'y la comunicacion entre ambas
deberé tener una superficie minima de 3;50 3,00 m? no interferida por ninguna obra, elemento fijo o
puerta.

Articulo 14. Cocina.

1. Lacocina tendra una superf|C|e minima de 7 5,00 nmeen V|V|endas deun solo dormltorlo y de 7,00
n? en € resto de los casos; s

exigible-de-10-m2-por-vivienda. Se podra |nscr|b|r en ella un rectangulo de 3 X %89 1,60 m o un
cuadrado de 2,40 2,20 mdelado

2. Las cocinas integradas en la sala de estar permitiran la inscripcion de una de las figuras indicadas
paralas cocinas aisladas, que no podra solaparse con la que debe inscribirse en la sala de estar.
Se aplicara el apartado 19.5 Unicamente alafiguradel salon.

3. Lacocinaindependiente no tendra acceso directo a dormitorio, bafio 0 aseo.

Articulo 15. Dormitorios.

1. Toda vivienda contarg, a menos, con un dormitorio de 10 0 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 m2 y en
ellosse podramscrlblr un cuadrado de 2,40 mdelado o un rectangulo de4 X 2m.

2. Ningun dormitorio servira de paso a otra habitaciéon independiente, excepto bafios o vestidores
vinculados al propio dormitorio.
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4. La vivienda puede no disponer de dormitorios especificamente delimitados, siempre que su
distribucion permita su implantacion mediante obras de reforma gue no obliguen a redistribuir cocina
y/0 aseo.

Articulo 16. Barfio, y aseo y cuarto inodoro.

1. Toda vivienda dispondra de un bafio completo, con una superficie minima de 3,50 2,50 n? y
contendra, al menos, ducha e-bafiera, inodoro y lavabo.

Debera exitir reserva de espacio suficiente para sustituir € plato de ducha por una bafiera de 1,40 x
0,70 m.

2. El resto-de-bafies aseo tendrdn una superficie minima de 2,50 1,70 m? y estaran equipados, a
menos, con ducha o bafiera, inodoro y lavabo.

3. El equipamiento minimo, segin el nimero de dormitorios de lavivienda, ser&
Hasta 3 dormitorios: 1 Bario.
4 0 mas dormitorios: 2Bafes 1 Bafio + 1 Aseo.

4. Un bafio tendra acceso desde espacios de circulacion de la vivienda, excepto en viviendas de 1
dormitorio.

Si todos los dormitorios cuentan con bafio de uso privativo sera suficiente con un aseo con acceso
desde elemento de circulacion.

El espacio que contenga el inodoro solo podré abrir directamente a anteaseo, espacio de circulacion, o
dormitorio, y estara siempre comparti mentado.

5. En banos en los que no se sitlen aparatos enfrentados, la separacion minima entre paramentos sera
de 1,20 m. Si se sitlan aparatos enfrentados, se aumentara la separacion minimaa 1,60 m.

En todos | os casos la anchura minima en donde se sitlen aparatos sera de 0,90 m.

6. El lavabo, el inodoro y e bidé dispondrén 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 m2 con una anchurano inferior 20,9 m.

9. En bafios 0 aseos cuyo techo inclinado tenga una pendiente superior a 30%, los espacios en los
que se sitlian los aparatos, asi como los de circulacion entre ellos y con la puerta, terdran-una-atura
Hbre-mintma-de1,90-m- se ubicardn en espacios con la alturas minimas sefial adas en el articul012.

10.L os cuartos que contengan aparatos sanitarios iran revestidos en suelos y paredes con azulgjos o
material impermeable equivalente hasta una altura minima de 2 m.

Pueden admitirse lavabos o duchas integradas en dormitorios por encima del equipamiento minimo de
lavivienda.

11.En la rehabilitacion equiparable a obra de nueva construccién y en obras de ampliacion de
viviendas se analizara la viabilidad de dar cumplimiento alas exigencias establecidas en este articulo.
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12.L as reformas se redlizardn de acuerdo a un criterio de adecuacion progresiva a las condiciones
exigibles en este articulo y dotando alas viviendas a menos de:
i. Unaseo que podraconstar, justificadamente, de dos espacios diferenciados, en uno de los
cuales se encuentre el inodoro y un lavabo, y ducha o bafieraen € otro.
ii. Unacocina, que en caso de ser independiente dispondra de una superficie minima de 5 m2.

13.En € caso de obtencién de nuevas viviendas por modificacion total o parcial del uso del edificio
las nuevas viviendas cumpliran con las exigencias de este articulo.

14.En e caso de obtencion de nuevas viviendas por division de las existentes, las nuevas
dependencias cumplirdn con las exigencias de este articul 0.

15.Cuando la forma y/o el tamafio de la parcela impida obtener la forma del rectangulo inscrito
exigida con carécter general, podra gjustarse ésta, de manera justificada, siempre que la superficie no
se reduzca respecto de la sefialada.

16.En caso de que resulte imposibl e obtener al mismo tiempo las superficies exigibles en este articulo
y las de los espacios de circul acion sefidlados en € articulo 15, se priorizaran aquellas.
Articulo 17. Tendederos.

1. Toda vivienda dispondra de un sistema que permita el secado de laropa sin vistas directas desde €l
exterior

2. En toda vivienda se podré tender ropa a exterior con proteccion de vistas desde la calle, con una

Iongltud m|n| ma de cuerda de 6 m en tramos no mfenores a 1 M ~sooom e oo pioemome e

Debera quedar una altura de 150 cm bajo Ias cuerdas I|bre de cual quier obstéculo o barrido de puerta.
L os tendederos previstos en zonas no pisables estaran instal ados.

En e caso de tendido a patio interior 0 patio de manzana sin acceso publico, no sera necesaria la
proteccion de vistas.

3. Las zonas en las que se sitlan las cuerdas, asi como |os elementos, celosias y otros que las protejan
delas vistas, no interferiran las luces rectas de ningin hueco que resulte necesario paralailuminacion
minimade la vivienda

4. La superficie minima del tendedero cerrado sera de 2,4 m2. Permitiré-tainstalacion-de-cuerdas-en
las condiciones-indicadas. Dlspondra de un hueco practicable al exterior de no menos de 1,20 m2 y
tendrd previstala evacuacion de agua.

A los tendederos cerrados no podra abrir ningin hueco que resulte necesario para la iluminacion o
ventilacion de lavivienda.

5. Tendederos en patio. En obras de rehabilitacion en las que resulte aplicable lo dispuesto en €l
presente anexo, se admitiran para el tendido de ropa patios destinados a ese exclusivo fin, con unas
dimensiones minimas en plantade 2 x 2 m para un maximo de dos viviendas por planta.

6. Los patios tendedero podrén estar cubiertos, y contaran, en cualquier caso, con una superficie
minima de ventilacion permanente en su coronacion de 2 m2 y unatoma de aire del exterior situada en
la planta més baja de 0,10 m2. Deberan contar asimismo con sumidero para recogida de aguas.

Articulo 18. Espacios de circulacion.
1. Vedtibulo. Tras la puerta de entrada a la vivienda se podréinscribir un cuadrado de 1,10 m de lado.
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2. Pasillos. Tendrén una anchura minima de 90 cm. Podran exigtir estrechamientos hasta 80 cm
siempre que el elemento que los produce no tenga un fondo superior ala anchuralibre que deja.

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

6. En la rehabilitacion equiparable a obra de nueva construccion y en obras de ampliacion de
viviendas se dara cumplimiento a las exigencias de este articulo en la zona de intervencion,
analizandose la viabilidad de dar también cumplimiento en € resto de cada vivienda afectada.

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

8. 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.

9. En €l caso de obtencion de nuevas viviendas por division de las existentes las nuevas dependencias
cumpliran con las exigencias de este articulo.

Articulo 19. [luminacion y ventilacion.

1. Lasala de estar recibird iluminacion y ventilacion de via publica o patio de manzana, excepto en
vivienda unifamiliar. Cocina, comedor y dormitorios podran abrirse, asimismo, a patio de parcela.

En todos los casos, |as luces rectas minimas, definidas en el articulo 7, seran de 3 m.

Cuando las luces rectas de los huecos con longitud de 3 m invadan una finca colindante, debera
acreditarse derecho de luces y vistas sobre ella, salvo que e planeamiento urbanistico exija retranqueo
en lafinca colindante que garantice las luces rectas de 3 m.

2. Las dimensiones minimas de los huecos de iluminacion serdde 1 m2 y el 10% de la superficie Util
en planta de cada habitacién, medida la dimension de fébrica exterior.

Si los huecos abren a espacio cubierto, mirador o patio interior de parcela, la superficie minima de
iluminacion se incrementara en un 50%.

El hueco abierto a exterior del espacio cubierto o mirador tendra a menos un 10% de la superficie
atil del mismo sumada ala de las habitaciones que a él abren.

Asimismo, deberd cumplir el resto de las condiciones impuestas para los huecos de iluminacion en
general, como lucesrectasy distancias afiguras inscribibles, entre otras.

3. Parad céculo de la superficie minima de iluminacion sélo se considerardn los primeros 20 n? 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 ladel hueco.

En proporciones inferiores a la citada, se computara exclusivamente la superficie con vidrio
transparente.

5. Los huecos necesarios para la iluminacion y ventilacion de cada dependencia no podran situarse a
una distancia superior a2 m en planta del rectangulo minimo inscribible en la dependencia

Cuando los huecos abran a terrazas cubiertas 0 miradores, se admitira una distancia superior a2 m, si
es posible inscribir un éangulo de 90° en planta hasta € exterior, situando € vértice en € plano externo
del hueco de iluminacion.

En este caso las figuras inscribibles se situaran a menos de 1 m de dicho plano.
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6. Las salas de estar y los dormitorios no podran obtener su iluminacion necesaria a través de galerias
de uso comun.

7. En obras de rehabilitacion en las que se mantenga la fachada por imposicién administrativa, bastara
con cumpli_r las condi(_:i ones minimas indicadas en eI_ punto 19.4 del anexo 1. En-estos-cases-el-punto

9. Los huecos minimos para ventilacion directa tendrén al menos un tercio de la superficie minima de
iluminacion y el mecanismo de accionamiento de su apertura estara situado a un maximo de 1.50 m
de altura sobre el pavimento.

10. La cocina, los bafios, aseos y despensas, dispondrdn de un conducto de ventilacion hasta
cubierta en las condiciones establecidas por el DB_HS 3, |ndepend|ente de los que se precisen para
otros fines, como campanas extractoras, calderas o cualesquiera otros.

En viviendas de nueva creacion en edificios existentes de vivienda que no sean objeto de una
rehabilitacion integral, podra admitirse justificadamente, que las ventilaciones definidas en este
parrafo se realicen por fachada, respetando |as condiciones de separacion con las ventanas y aperturas
de ventilacion de terceros y propias, segun el articulo 21 del Decreto Foral 6/2002, o normativa que lo
sustituya.

11. Las cocinas dispondrén, ademas, de conducto independiente hasta cubierta para la conexion

de una campana extractora—enJeseend%e#m&s&abteerda&pe#ekD&HS@

12. En la rehabilitacion equiparable a obra de nueva construccion y en obras de ampliacion de
viviendas se dara cumplimiento a las exigencias de este articulo en la zona de intervencién,
analizdndose la viabilidad de dar también cumplimiento en el resto de cada vivienda afectada de
acuerdo alos criterios generales de compatibilidad.

13. Las reformas se redizardn de acuerdo a un criterio de adecuacion progresiva a las
condiciones exigibles en este articul 0.

14. 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 cumplirén con las exigencias de este articulo,
siempre de acuerdo con | as condiciones general es de compatibilidad.

15. En viviendas existentes pueden admitirse los dormitorios en acoba, aunque sea € 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 distribucién de las piezas, podran admitirse
soluciones aternativas para dicho hueco siempre que su superficie sea equivaente, como minimo, a
la sefalada.

16. Se atendera especialmente en este apartado a la aplicacion en lo referente @ mantenimiento
de dimensiones y caracteristicas de huecos de fachadas en edificios existentes protegidos o ubicados
en conjuntos arquitecténicos de caracteristicas unitarias.

17. En intervenciones en edificios existentes y cuando asi se justifique, podran admitirse
ventilaciones por fachada, respetando las condiciones de separacion con las ventanas y aperturas de
ventilacion de terceros y propias, segun € articulo 21 dd Decreto Fora 6/2002 por € que se
establecen las condiciones aplicables a la de las actividades susceptibles de emitir contaminantes ala
atmdsfera o normativa que lo sustituya.
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Articulo 21. Superficie de las viviendas y anejos.

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

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

2. Lasuperficie construida seré €l resultado de la adicion de las siguientes superficies:

a) La limitada por e perimetro exterior del cierre de las fachadas y los ejes de paredes
medianeras 0 elementos de separacion con otras viviendas, locaes 0 el ementos comunes.

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

A estos efectos, no computardn 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 € edificio esté constituido en régimen de division horizontal de la propiedad y esa
cubierta esté incluida entre |os e ementos comunes del edificio.

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

La superficie de tendederos se medira con € mismo criterio que las terrazas s son accesibles
y abiertosy 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 |os apartados a) y b) anteriores, una
vez deducidos muros, tabiques, antepechos de terrazas, los elementos estructurales verticales y
conductos exentos 0 gque sobresalgan de cierres o tabiques con una seccion horizontal superior a 100
cm?y la superficie que tenga una dturalibre inferior a 1,50 m, y de 2,00 m en trasteros.
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4. Lasuperficie ttil de cadarecinto de lavivienda o trastero, serdla comprendida dentro del perimetro
de la carainterior de los cerramientos que lo delimitan, con las mismas deducciones que a medir la
superficie Util delavivienda.

5. La superficie construida total de un gargje sera la incluida dentro del perimetro exterior de los
cierres que delimitan exteriormente la superficie cubiertay del ge de los que lo separan de otros usos
0 paredes medianeras.

6. La superficie Util de una plaza de gargje serala del rectangulo que la delimita, libre de obstaculos,
sinincluir elementos comunes o de circulacion del gargje como rampas, pasillos 0 espacios residuales.
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