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1. Introduccion

Este trabajo de fin de posgrado es una investigacion que pretende reflexionar sobre
la habitabilidad, la calidad y la resiliencia de las viviendas por medio de un estudio
focalizado en el contexto de la Comunidad de Madrid. El objeto principal de estudio
son las normativas vigentes sobre esta materia, puesto que son uno de los mecanismos
principales por el cual la administracion puede regular las condiciones minimas para
garantizar el derecho que establece la Constitucion a todos los espafioles a disfrutar de
una vivienda digna y adecuada.

En la Comunidad de Madrid, la normativa técnica en materia de vivienda cuenta con
las siguientes normas: la Ley 2/1999, de 17 de marzo, de Medidas para la Calidad de la
Edificacion; el Decreto 111/2018, de 26 de junio, del Consejo de Gobierno, por el que se
suprime la cédula de habitabilidad en el ambito de la Comunidad de Madrid; y para las
viviendas protegidas, la Orden de 18 de abril de 1997, por la que se aprueban las Normas
Técnicas de Disefio y Calidad de las Viviendas con Proteccion Publica de la Comunidad
de Madrid.

Ninguna de estas normas, estipula ninguna condicion de habitabilidad para las viviendas
libres, y solo la superficie minima de almacenamiento para las viviendas protegidas.
Es maés, se suprime la cédula de habitabilidad y se descarta explicitamente actualizar el
marco normativo de la habitabilidad en esta Comunidad. Por lo tanto, cuando se trata de
viviendas libres, a falta de una regulacion propia y en ausencia de su derogacion, esta
vigente la orden estatal del 29 de febrero de 1944 por la que se establecen las condiciones
higiénicas minimas que han de reunir las viviendas. Es una obviedad que la calidad de
vida de las personas ha mejorado notablemente desde los afios cuarenta, por lo que existe
un claro desajuste entre el mecanismo de regulacion del interior de las viviendas y la vida
que se desarrolla en estos espacios.

La reciente subida de la demanda del alquiler en la Comunidad de Madrid ha generado el
interés de grandes tenedores por la promocion de viviendas en este régimen de tenencia
(Rodriguez, 2020). Ante este aumento de viviendas de obra nueva, una normativa
deficiente y desactualizada que no garantice unos minimos de calidad acordes a la forma
de vida actual dejara al parque de alquiler madrilefio con un déficit que no favorecera a
reducir la exclusion residencial.

Estas dos principales cuestiones llevan a plantearse la necesidad de una normativa
autondémica para la Comunidad de Madrid que pueda garantizar un cuerpo legislativo
suficiente en lo relativo a la habitabilidad y la calidad de la vivienda, motivando este
trabajo como una investigacion sobre su regulacion y la oportunidad que brindan estas
medidas para mejorar la calidad de las viviendas. El caracter fundamentalmente analitico y
comparativo pretende desvelar las debilidades y oportunidades de los diferentes sistemas
de regulacion de la habitabilidad en comparacion con el de la Comunidad de Madrid.

2. Objetivos y metodologia.
El objetivo global de este trabajo de fin de posgrado es reflexionar sobre la idoneidad de
establecer una normativa concreta y homogénea a nivel autondémico y analizar desde un

punto de vista arquitectonico y social los parametros que debe incluir esta regulacion para
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asegurar que las viviendas de nueva construccion cuenten con las condiciones minimas
para que puedan considerarse dignas y adecuadas tal y como reconoce el articulo 47 de la
Constitucioén Espanola de 1978 y que esta definicion de habitabilidad integre conceptos
mas amplios, renovados y actualizados como la vivienda flexible, saludable, practicable o
versatil. En este trabajo solo se analizara lo relativo a las viviendas de nueva construccion,
ya que la complejidad que supone analizar y regular sobre la habitabilidad de las viviendas
existentes requeriria una investigacion diferente.

Una vez establecido el objetivo global se determinan varios objetivos concretos: en
primer lugar, reflexionar sobre la definicion del concepto de habitabilidad y su relevancia
como elemento clave para garantizar el derecho a la vivienda; contextualizar las claves
arquitectonicas necesarias para considerar un espacio habitable, seguro y saludable; y
analizar como ha cambiado la percepcion de los usuarios en cuanto a la calidad de la
vivienda a raiz de la experiencia de permanecer en la vivienda un periodo aproximado
de tres meses debido a la cuarentena establecida por el Gobierno durante la epidemia del
covid-19 entre marzo y junio del 2020.

Después de esta breve contextualizacion, el siguiente objetivo para poner en practica
la metodologia cualitativa y el andlisis comparativo es estudiar la normativa que
regula la habitabilidad a nivel autonémico y municipal para después compararlo con el
sistema normativo de la Comunidad de Madrid. Se ha escogido como caso de estudio
la Comunidad de Madrid por la familiarizacién de la autora con esta normativa y por
las caracteristicas descentralizadas y heterogéneas de regulacion en esta region. Se han
seleccionado tres comunidades que cuentan con una ley de vivienda propia en las que
desarrollan pardmetros para regular la habitabilidad. Dada la relevancia de la normativa
municipal frente a la falta de una autonémica se han seleccionado también como casos
de estudio los tres municipios con mayor poblacion de la Comunidad de Madrid. En
base a estos criterios las comunidades autonomas seleccionadas son: Cataluia, Galicia y
Pais Vasco; y los siguientes municipios de la Comunidad de Madrid: Madrid, Mostoles y
Alcala de Henares.

El estudio comparativo se realiza mediante un cuadro analitico en el que se pueden
comparar los parametros en los casos seleccionados, identificando que aspectos referidos
a la habitabilidad se regulan y como. Para estructurar el proceso comparativo, los
parametros encontrados en las normativas vigentes se han agrupado y reorganizado en
seis categorias conceptuales: programa y aspectos generales, accesibilidad, ventilacion e
iluminacion natural, dimensiones de las estancias, dotacion de vivienda y sostenibilidad.
Para ello, se ha hecho un esfuerzo de sintesis, resumen y agrupacion de estas variables
que en cada caso de estudio estaban estructuradas de diferente manera en los respectivos
documentos normativos. El objetivo es facilitar una comparacion entre todas ellas, pero
a pesar de ello resulta una tarea compleja, puesto que no se trata de valores cuantificables
y facilmente comparables, sino conceptos cualitativos, interpretables y a veces, poco
concretos que dificultan la realizacion de una equiparacion objetiva y matematica. En
la figura 1 se representa el punto de partida de la investigacion comparativa, las filas
corresponden a los pardmetros seleccionados para la comparacion y en las columnas
se representan los casos de estudio. Mediante un sistema de puntuacion lleno-vacio, al
final del trabajo se podré identificar de manera muy visual si cada caso de estudio regula
sobre un determinado aspecto (punto negro), no hace referencia a dicho parametro (punto
blanco) o si lo menciona, pero no indica unas exigencias determinadas (punto mitad
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de manera muy visual si el caso de estudio regula sobre un determinado aspecto (punto
negro), no hace referencia a dicho pardmetro (punto blanco) o si lo menciona, pero no
indica unas exigencias determinadas (punto mitad blanco y mitad negro).

La investigacion tendrd como objetivo final proponer unos pardmetros arquitectonicos
optimos para regular la habitabilidad de las viviendas de nueva construcciéon en la
Comunidad de Madrid como resultado del estudio critico de la normativa existente en
los casos seleccionados. Ademas, estos parametros se pondran en préactica mediante un
estudio grafico para facilitar la visualizacion espacial de los mismos, la comprension
de del impacto que pueden tener sobre la arquitectura, asi como para compararlos
graficamente con la normativa vigente de la orden de 1944, de modo que se pueda
comprobar visualmente la efectividad, éxito o carencias de la propuesta.

® se regula © no se regula » se menciona pero no se regula especificamente

PROPUESTA
COMUNIDAD
DE MADRID

ALCALA DE ORDEN 28

PARAMETROS DE HABITABILIDAD CATALURA GALICIA PAIS VASCO MADRID MOSTOLES HENARES  PEBRERO 1944

SUPERFICIE UTIL MINIMA
PROGRAMA
PROGRAMA MINIMO

INDEPENDENCIA DE LOS ESPACIOS
VERSATILIDAD DE LOS ESPACIOS
ASPECTOS GENERALES

LIBRE GENERAL

LIBRE BAIO CUBIERTA

CONSIDERACION DE VIVENDA O
ACCESIBILIDAD ESPACIOS PRACTICABLES PARA
MOVILIDAD REDUCIDA

ESTANCIAS OBLIGATORIAS

SUPERFICIE MINIMA

VENTILACION E PROFUNDIDAD DE LA PIEZA
ILUMINACION

VENTILACION CRUZADA

OSCURECIMIENTO

PATIOS CERRADOS PARA
VENTILACION

ESTANCIA UNICA

VESTIBULO DE ACCESO

ESTAR-COMEDOR

COCINA

ESTAR-COMEDOR-COCINA

HABITACION DOBLE O PRINCIPAL

HABITACION SENCILLA
DIMENSIONES DE LOS
ESTPACIOS
ALMACENAMIENTO

Bafo

ASEQ

TENDEDERO

ESPACIOS EXTERIORES

PUERTAS

PASILLOS

APARATOS HIGIENICOS
DOTACION

COCINA

SOSTENIBILIDAD Y AHORRO ENERGETICO

Figura 1. Cuadro comparativo fase previa.Fuente: Elaboracion propia.



3. Concepto de habitabilidad. Breve contextualizacion.

3.1 Derecho a la vivienda y habitabilidad.

El derecho a la vivienda es uno de los pilares fundamentales del estado de bienestar, un
derecho ampliamente reconocido por diferentes organismos y en numerosas declaraciones
y tratados internacionales, sin embargo, no tiene consideracion de servicio social universal
entendido como el que es procurado principalmente por el estado, al contrario que la
sanidad o la educacion.

Podemos encontrar referencia al derecho a la vivienda en la Declaracion Universal de
los Derechos Humanos, en el articulo 25.1 (DUDH, 1948) donde establece que “Toda
persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi como a su familia,
la salud y el bienestar, y en especial la alimentacion, el vestido, la vivienda, la asistencia
médica y los servicios sociales necesarios ...” relacionando la necesidad de vivienda con
las necesidades mas basicas como la comida o la salud.

La Carta de los Derechos Fundamentales de la Union Europea, establece en el articulo
34.3 (2000/C 364/01) el derecho “a una ayuda social y a una ayuda de vivienda para
garantizar una existencia digna a todos aquellos que no dispongan de recursos suficientes,
segun las modalidades establecidas por el Derecho comunitario y las legislaciones y
practicas nacionales”. No reconoce de manera explicita el derecho a una vivienda, pero
identifica la vivienda como la base para garantizar una vida digna. Por otra parte, el
Principio 19 del Pilar Europeo de los Derechos Sociales (COM(2017) 250 final) apela
que “debe proporcionarse a las personas necesitadas acceso a viviendas sociales o ayudas
a la vivienda de buena calidad” introduciendo el concepto de la calidad que debe tener
dicha vivienda.

Ademas, la jurisprudencia europea ha establecido una vinculacion importante del derecho
alavida privaday familiar con este derecho a la vivienda después la Sentencia del Tribunal
Europeo de Derechos Humanos del 27 de mayo de 2004 que afirmaba que “el domicilio
y la vida privada y familiar son relevantes para la identidad, la autodeterminacion de la
persona, la integridad fisica y moral, el mantenimiento de las relaciones con los demas y
para tener un lugar asentado y seguro en la comunidad.” (Simén Moreno, 2014, 13).

En el contexto estatal, la Constitucion Espafola establece en su articulo 47 que “todos
los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada” y que “los
poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las normas
pertinentes para hacer efectivo este derecho”. Legalmente esto se considera un derecho
prestacional, como lo sefiala una Sentencia del Tribunal Supremo (STS 4826/2002, de 18
de febrero, FD décimo y trece), un derecho que depende de las medidas adoptadas por la
administracion y no se trata de un derecho subjetivo que los ciudadanos puedan reclamar
ante los tribunales. Sin embargo, autores como Pisarello defienden el caracter justiciable
del derecho a la vivienda (2007, 53), puesto que resulta imprescindible para desarrollar
otros derechos fundamentales como la intimidad, la dignidad de la persona y el libre
desarrollo de la personalidad, que si estan reconocidos como derechos subjetivos en el art.
10.1 CE (Simén Moreno, 2014, 12).

Se puede concluir que la cualidad de la vivienda es casi tan importante como la posibilidad
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de acceder a ella. No contar con una vivienda que cumpla con determinadas condiciones
supondria una vulneracion de este derecho, aunque legalmente exista un titulo de
propiedad de un inmueble o un contrato de arrendamiento. La Federacion Europea de
Organizaciones Nacionales que trabajan con Personas sin Hogar (FEANTSA) publicé
la clasificacion ETHOS (de sus siglas en inglés: European Typology on Homelessnes
and Housing Exclusion) para promover una definicién y unos indicadores comunes en el
contexto del sinhogarismo en Europa. El sistema ETHOS es el indicador de referencia
en Europa para clasificar los grados de la exclusion residencial (Garcia y Brindle, 2014,
192) e identifica la vivienda inadecuada como una forma de mas de exclusion, pero no
solo de en los términos mas extremos de habitat inadecuado, como puede suponer vivir
en chabolas autoconstruidas, ocupando edificios destinados a otro uso para vivir o residir
legalmente en viviendas masificadas. Este instrumento tedrico de clasificacion recoge
especificamente dentro de la categoria de vivienda inadecuada el concepto de vivir en una
vivienda que no cumple la legislacion estatal.

Es evidente que la buena definicion y eleccion de los estandares que convierten una
vivienda en vivienda digna y adecuada como establece la Constitucion Espafiola, o de
buena calidad como menciona el Pilar Europeo de los derechos Sociales, es decir, de las
condiciones de habitabilidad que han de cumplir las viviendas, es imprescindible para que
los poderes publicos puedan asegurar este derecho de una forma efectiva por medio del
entorno fisico adecuado.

La Real Academia de la Lengua Espafola define habitabilidad como “Cualidad de
habitable, y en particular la que, con arreglo a determinadas normas legales, tiene un local
o una vivienda.” Estas normas legales a las que se refiere consisten en las normativas de
habitabilidad vigentes. La elaboracion de estas normas es un instrumento de politica de
vivienda bésico, quizas no de los mas sonados como la promocién de vivienda publica,
las ayudas al pago del alquiler o las medidas fiscales, pero supone la base para que el resto
de las medidas puedan tomarse sobre una “materia prima inmobiliaria” de calidad.

3.2 Claves arquitectOnicas para la habitabilidad:

La investigacion en el campo de las condiciones funcionales y minimas de la vivienda
es muy extensa. Esta tuvo especial apogeo a finales de los afios 1920 en la que salieron a
la luz numerosas publicaciones y estudios de arquitectos como Alexander Klein (1879-
1961), Ernst May (1886-1970) o Margarete Schiitte-Lihotzky (1897-2000), culminando
en la celebracion en Frankfurt del congreso de los CIAM en 1929 con el sobrenombre das
Existenzminumun:la vivienda minima (Duque, 2016, 17)). Este interés de los técnicos y
sociologos por la vivienda funcional de calidad y a bajo coste fue el acompafiante de las
numerosas promociones de vivienda social de este periodo.

Basado en sus estudios e investigaciones sobre la vivienda minima, Klein determinaba
unas reglas basicas para disefiar las viviendas que, aunque en ocasiones respondian a
conceptos que no son del todo trasladables al presente, los temas a los que se refieren
si son una buena base para comenzar a identificar los parametros clave que hay que
tener en cuenta a la hora de regular la habitabilidad. Los temas que menciona son: la
agrupacion general de los ambientes; las dimensiones de los cuartos, sus proporciones,
las comunicaciones entre ellos y la ubicacion de las aberturas de ventanas y puertas; la
posicion con respecto a los puntos cardinales y la iluminacion solar; y la composicion
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interior y el amueblamiento (Klein, 1948, 69).

Mucho antes que Klein, Catharine Beecher (1800-1878) y su hermana Harriet Beecher
Stowe (1811-1896), en la busqueda del maximo rendimiento del trabajo doméstico para
mejorar la vida y tareas de la mujer, ya habian investigado y publicado (1869 y 1870)
sobre la funcionalidad de la vivienda, su tamafio 6ptimo, la proximidad de los espacios,
la necesidad de la buena ventilacién o la importancia de espacios de almacenamiento.
Gracias a su conocimiento y estudio de las caracteristicas 6ptimas de la vivienda, plantean
cuatro cuestiones principales sobre la vivienda que atin hoy contintan siendo vigentes: la
cocina eficiente y central; la flexibilidad en el uso de los espacios y la transformabilidad
de los mismos; espacios de guardado o armarios empotrados; y, adelantdndose mucho
a su tiempo, la eficiencia energética (Muxi, 108). Estas mujeres, aunque muy poco
reconocidas, estaban practicamente estableciendo la definiciéon de un programa optimo
que incluyera todos los espacios necesarios para el desarrollo de la vida y las actividades
cotidianas, asi como la importancia de su posiciéon y comunicacion entre ellos.

Otra arquitecta que dedico sus esfuerzos al estudio de la funcionalidad de la vivienda y
la busqueda de sus condiciones Optimas con el objetivo principal de mejorar la vida de
las mujeres, puesto que ellas eran las que mas tiempo empleaban en este espacio, fue y
Margarete Schiitte-Lihotzky. Las publicaciones sobre el proyecto de Schiitte-Lihotzky
de la cocina Frankfurt sentaron las bases y definieron la cocina modular tal y como la
conocemos hoy, pero ademas establecieron la importancia de incluir en la vivienda
una zona para el lavado de la ropa y el equipamiento con electrodomésticos basicos de
lavadora, secadora y planchado (Muxi, 211-212).

Una vivienda ventilada es imprescindible para que las personas puedan gozar de una
buena salud. La vivienda inadecuada por falta de ventilacion o iluminacion repercute
directamente sobre la salud e indirectamente sobre el sistema sanitario, hasta el punto de
que podemos afirmar que una mayor inversion en la calidad de la vivienda reduciria el

coste en el sistema en sanidad (FOESSA, 2019, 252).

También hay considerar que, por exigencia del Codigo Técnico de la Edificacion, los
edificios deben tener una vida util de al menos 50 afos, pero que gracias a las intervenciones
de rehabilitacion y la durabilidad de los materiales son los bienes mas longevos. Este
condicionante afiade a las viviendas la necesidad de cumplir sus condiciones Optimas
durante toda su vida util por lo que es interesante reflexionar sobre la flexibilidad de
la vivienda y su versatilidad para adaptarse al cambio de necesidades que supone el
envejecimiento de sus usuarios.

Podemos concluir que la concepcidon de una vivienda es una tarea compleja, que
debe satisfacer las necesidades de los usuarios durante una vida til muy prolongada
y que de esto dependen el bienestar, la salud y en definitiva un derecho fundamental
de las personas. Para determinar la habitabilidad, ademds de tener en cuenta elementos
meramente higiénicos como la ventilacion e iluminacion de las estancias, el programa
esencial que lo compone, incluyendo espacios para el almacenaje, asi como la dimension
de las estancias, la relacion entre ellas, y la dotacién con equipamientos basicos son
claves para determinar la habitabilidad de una vivienda. Sin dejar de lado la flexibilidad,
no solo en el uso de los espacios, si no en los cambios de uso a lo largo de la vida util
de la vivienda, ni tampoco la eficiencia energética o la sostenibilidad del conjunto de los
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materiales y elementos que la componen.

Alexander Klein planteaba que: “cuando nos referimos a la consideracion de la vivienda
misma, o, en otras palabras, al proyecto de la vivienda, tenemos que decir entonces
que ésta es un organismo vivo y ademds complicado, que primero debe corresponder a
nuestras formas vitales y en segundo término asegurar la posibilidad de realizar todas las
acciones de la vida en la forma mas simple” (1948, 67).

3.3 Cambio de la percepcidn de la calidad de la vivienda tras el covid-19

La pandemia del covid 19 ha afectado a la vida de las personas en muchos aspectos,
principalmente a la salud, a la situacion laboral o al ocio. Esta situacion tan extrema ha
puesto sobre la mesa la necesidad de ciertos factores de la vida cotidiana, los cuales se
habia dado por sentados en la era “pre-pandemia”, como la necesidad de las relaciones
sociales y el contacto con familiares y amigos, los beneficios de las actividades al aire
libre, el papel clave de la salud mental en la felicidad personal, y la consideracion por el
entorno construido en el que vivimos, y en concreto, el de la vivienda.

Laencuesta “Nuestras viviendas en tiempos de COVID-19” realizada por la Vicepresidencia
segunda y Conselleria de Vivienda y Arquitectura Bioclimatica del Instituto Valenciano
de la Edificacion revela datos muy interesantes sobre la percepcion de la vivienda durante
la cuarentena entre marzo y junio de 2020 (Generalitat Valenciana, 2020). Un cuarenta
por ciento de los encuestados consideraba que sus viviendas no estaban adaptadas, no
contaban con espacios al aire libre o suficiente aislamiento térmico y acustico. El noventa
por ciento valoraban como las caracteristicas mas importantes en su vivienda una correcta
iluminacion y ventilacion, espacios al aire libre, buenos aislamientos e internet. Ademas,
el setenta por ciento, incluia otras caracteristicas fundamentales como disponer de espacio
de teletrabajo, vistas desde la vivienda, o contar con mas espacios compartimentados. Es
especialmente revelador que de los encuestados que vivian en una vivienda de menos
de 40m?, el sesenta por ciento consideran que la satisfaccion con la vivienda durante
el confinamiento habia empeorado. Este porcentaje de personas insatisfechas con la
calidad de su vivienda es inversamente proporcional al tamafio de esta, asi como de la
superficie disponible por persona. Estos datos apuntan directamente sobre las carencias
de la vivienda, en especial sobre su ventilacion e iluminacidn, su superficie util y la falta
de espacios exteriores privados.

Es evidente, que la calidad de la vivienda no ha empeorado con la cuarentena, la vivienda
sigue siendo la misma, han sido los usuarios quienes se han dado cuenta, a raiz de verse
obligado a permanecer en ella tanto tiempo, de que las condiciones que antes podian ser
aceptables ya no son suficientes para satisfacer sus necesidades. Esto ha provocado en
los usuarios a la hora de buscar una vivienda, un mayor interés por la vivienda nueva
(Jiménez, 2021), viviendas de mayor superficie y con zonas ajardinadas, espacios
exteriores o terraza (Fresneda, 2020). Pero la percepcion de la calidad de las viviendas
no solo ha cambiado por la imposibilidad de salir de vivienda, cosa que poco a poco se
ha ido revirtiendo, sino también porque la vivienda ha sido el lugar de trabajo de muchas
personas, lo cual tiene mas posibilidades de convertirse en una forma habitual de trabajo
(Pérez, 2021).

La cuarentena provocada por la pandemia de la covid 19 ha puesto de manifiesto las
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carencias del parque inmobiliario y su incapacidad para satisfacer las necesidades de sus
usuarios. Esta situacion brinda la oportunidad para reflexionar sobre la habitabilidad y las
regulaciones vigentes en esta materia para asegurar un marco legislativo suficiente que
sea capaz de garantizar unas viviendas preparadas para afrontar coyunturas similares en
el futuro, incorporando medidas teniendo en cuenta lo aprendido.

4. Estudio comparativo de la regulacion en materia de habitabilidad:

El marco competencial en materia de vivienda es complejo, por un lado, el articulo
149.1 de la Constitucion Espafiola reserva para el estado “la competencia para el
establecimiento de las bases y la coordinacion general de la actividad econémica, y las
bases de la ordenacion del crédito, banca y seguros” pero el articulo 148.1 establece
que “las comunidades auténomas pueden asumir competencias en ordenacion del
territorio, urbanismo y vivienda” y ademas, por medio de los estatutos de autonomia, las
comunidades autonomas pueden atribuir a su vez a los entes locales competencias propias
estas mismas materias.

De esta forma nos encontramos ante un panorama en el que la regulacion en materia
de habitabilidad puede venir definida por tres niveles de gobierno diferentes: el estatal,
el autondomico y el municipal; lo que supone un conjunto de sistemas normativos
heterogéneos y dispersos, que a menudo se superponen o se contradicen, y que ademas
establecen pardmetros o consideraciones muy diversas (Jiménez-Renedo, 2020).

Una de las normas estatales principales para garantizar la calidad de los edificios
de nueva planta, y, por tanto, también la de las viviendas, es el Codigo Técnico de la
Edificacion (CTE). A partir de una serie de documentos, y sus posteriores actualizaciones,
se establecen los parametros minimos para la proteccion contra el ruido, la salubridad,
la seguridad estructural, la seguridad en caso de incendio y la seguridad de utilizacion y
accesibilidad. Este conjunto de normas es basico para la buena ejecucion de los edificios
y garantizar unos estdndares minimos de seguridad, salubridad y accesibilidad universal.
Todo lo relativo al buen funcionamiento energético, acustico y térmico de los edificios
queda amparado en estas normas, asi como algunos aspectos de disefio relativos a la
seguridad de utilizacién y de los espacios comunes de los edificios.

Teniendo esto en cuenta, esta investigacion se centrara sobre los aspectos que afectan
al interior de la vivienda regulados por las normativas autonémicas y municipales sin
considerar otros condicionantes que afectan al edifico en su conjunto como las instalaciones
de electricidad o saneamiento, las caracteristicas constructivas u otros aspectos de disefio
de espacios comunes como accesos, escaleras o garajes, puesto que se considera que estos
ya vienen regulados suficientemente por el CTE. Ademas, este estudio atiende solamente
a la normativa referente a las viviendas libres de nueva construccion, sin considerar las
medidas adoptadas para las viviendas con proteccion oficial.

4.1 Nivel autonoémico: Catalufia, Galicia vy el Pais Vasco

Para analizar como esta regulada la habitabilidad a nivel autondmico se ha consultado la
normativa vigente en materia de vivienda que afecta a la habitabilidad de las comunidades
autonomas de estudio. En Cataluia, la habitabilidad de las viviendas de nueva planta esta
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regulada por el Anexo II del Decreto 141/2012, de 30 de octubre, por el que se regulan
las condiciones minimas de habitabilidad de las viviendas y la cédula de habitabilidad.
Galicia, por su parte, cuenta con el Decreto 29/2010, de 4 de marzo de 2010, por el que
se aprueban las normas de habitabilidad de viviendas de Galicia. En cambio, El Pais
Vasco estd todavia pendiente de aprobar una normativa autondmica en el momento de
redactar el presente texto, pero cuenta con un Proyecto de Decreto en fase de revision por
el que se regula las condiciones de habitabilidad y las normas de disefio de las viviendas
y alojamientos dotacionales en la Comunidad Autonoma del Pais Vasco, que aunara en
una sola la normativa de disefo los distintos decretos existente (Garcia-Astrain, 2020).

Podemos destacar que, en estas tres regiones, el proyecto normativo es bastante similar,
estableciendo una normativa exigente que regula todos los pardmetros identificados como
claves para definir la habitabilidad de la vivienda desde el punto de vista que aborda este
trabajo. En la figura 2 se presenta el cuadro comparativo de estas tres normativas de las
comunidades autonomas seleccionadas para el estudio.

4.1.1 Programa y aspectos generales:

Dentro de esta categoria encontramos los aspectos mas basicos relacionados con la
habitabilidad como la superficie 1til total de la vivienda o el programa que lo compone,
asi como la altura libre de las estancias.

En cuanto al programa minimo las tres autonomias establecen un programa basico de
estancia Unica que incluya equipo de cocina y un bafio, que en caso de Pais Vasco afiade
un tendedero y en Galicia tendedero y espacio de almacenamiento. La superficie minima
exigible se establece en 35 m” en el Pais Vasco, 36m? en Catalufia y los 39m? en Galicia.
En las tres autonomias la altura libre se establece en 2,50m en las estancias principales y
una altura entre 2,30m y 2,20m para pasillos, bafios y cocinas. También se establecen en
las tres regiones la limitacion de un porcentaje de la superficie de las estancias principales
en las que se puede reducir la altura a 2,20m. En cuanto a la altura libre bajo cubierta,
cada comunidad toma un criterio que resulta dificil de interpretar cual serd mas exigente,
estableciendo condicionantes que dependeran de la geometria de la estancia, como un
minimo del 70% de la superficie a 2,20m en el Pais Vasco o los 2,50m en el punto medio
de la estancia con un minimo de 1,50m en Catalunia. Galicia toma una combinacion de
ambas y establece un minimo de 2,50m en el 70% de la estancia (a excepcion de bafios y
pasillos) con un minimo de 1,80m en el punto mas bajo.

Otro aspecto importante regulado es la independencia y la relacion de los espacios entre si.
En los tres se establece que las habitaciones y los bafios deben ser independientes. Catalufia
y el Pais Vasco indican que cuando la vivienda cuente una estancia Uinica que combine
la estancia de dormir con la de comer o cocinar, ésta debe permitir la compartimentacion
para la zona del dormitorio. Galicia determina que las habitaciones y el bafio deben estar
independizadas del acceso principal de la vivienda. En el Pais Vasco ademas se incluye
que ni habitaciones, cocinas o aseos pueden ser paso obligado a otras estancias y en
Galicia ademas de esto se especifica que si la estancia principal (que entendemos como
salon comedor) sirve de acceso a otras estancias tendrd que aumentar su superficie en
2m?’. Es interesante que en el Pais vasco se menciona en su futura norma el concepto de
versatilidad indicando que la compartimentacion de la vivienda permitird su evolucion y
transformacion, pero sin concretar como se debe abordar esta cuestion.
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Figura 2. Cuadro comparativo de las normativas
autonomicas de Catalufia, Galicia y Pais Vasco.

Fuente: FElaboracion propia basada en las
normativas de las CC. AA

Leyenda:
SU: superficie util
H: altura libre
P: profundidad
A: ancho
HA: habitacion
RHA: resto de habitaciones
D: dormitorio
SI: superficie iluminada
V: vivienda
® seregula
© no se regula
» se menciona pero no se regula especificamente

PARAMETROS DE HABITABILIDAD CATALUNA GALICIA PAIS VASCO
SUPERFICIE UTIL MINIMA L] 36 m? » 39 m? 35m?
PROGRAMA
PROGRAMA MINIMO L ] ESTANCIA UNICA (SALA DE ESTAR COMEDOR + EQUIPO DE COCINA) + BANO [ ] ESTANCIA + COCINA + BANO + TENDEDERO + ALMACENAMIENTO (+A >3HA) ESTANCIA UNICA (ESTAR + COCINAR + COMER + DORMIR) + BANO + TENDEDERO
HABITACIONES Y BANOS INDEPENCIENTES DEL ACCESO ASEO INDEPENDIENTE
INDEPENDENCIA DE LOS ESPACIOS @ HABITACIONES Y BANOS INDEPENDIENTES DEL RESTO DE LOS ESPACIOS. [ ] SI EL ACCESO A OTRAS ESTANCIAS TIENE PASO OBLIGADO POR ESTANCIA MAYOR SU+2m2 LAS HABITACIONES, COCINAS Y ASEOS NO PODRAN SERVIR DE PASO OBLIGADO A OTRAS
ACCESO A BARIO DESDE PASILLOS Y NO DESDE ESTANCIAS ESTANCIAS
VERSATILIDAD DE LOS ESPACIOS -~ = COMPARTIMENTACION DE LA VIVIENDA SERA PREFERENTEMENTE CONCEBIDA CON CRITERIOS
DE VIVIENDA VERSATIL QUE PERMITAN LA EVOLUCION Y TRANSFORMACION
ASPECTOS GENERALES
H22,50m EN GENERAL H22,50m 75% SU
" ) ,
ALTURA LIBRE GENERAL [ ] Hz2,50m EN GENERAL stzo;)EXCEENPCB'SF';‘&“‘QE’;‘T’\E:SNV":E:asozﬂ 20%DELASUPERFICIE H22,20m EN VESTIBULOS, PASILLOS, BANOS, LAVADERO Y TENDEDERO H22,30m COCINAS
=520m ' H22,20m EN OTRAS PIEZAS MAX 30% SU H22,20m ESPACIOS CIRCULACION, PASILLOS Y ASEOS
ALTURA LIBRE BAJO CUBIERTA L ] H>2,50m VALOR MEDIO DE LA ALTURA. Hmin> 1,50m L ] H> 2,50m EN EL 70% SU (2,20m EN BANOS Y PASILLOS) Hmin> 1,80m H22,20m EN EL 70% SU
- DISPOSICION DE SANITARIOS PARA CONVERTIRLO EN USO PRACTICABLE PARA MOVILIDAD ESPACIOS PRACTICABLES: EL ACCESO, UN ASEO COMPLETO, LA COCINA, EL ESTAR-COMEDOR Y
EL PROGRAMA MINIMO DEBE ESTAR EN EL NIVEL DE ACCESO .
REDUCIDA UNA HABITACION.
CONSIDERACION DE VIVENDA O . . ©1,20m LIBRE HASTA 0,70m DE ALTURA Y PASO LIBRE DE 0,80m EN CADA ESPACIO
P iNI N | TANCI N T NDENTE- T g ’ ’
ACCESIBILIDAD ESPACIOS PRACTICABLES PARA P ROGRAMA MINIMO CON 191,20m LIBRE EN CADA ESTANCIA P COCINA ADAPTABLE CON ELEMENTOS MOVILES ASCENDENTE-DESCENDENTE PRACTICABLE *baro vale Ia ducha enrasada y ¢l bide
MOVILIDAD REDUCIDA
PUERTAS A ESTAS ESTANCIAS 0,80m x 2,00m PASILLOS A>1,00m Y &1,20m DELANTE DE PASILLOS A>0,95m Y 191,20m DELANTE DE PUERTAS DE ESPACIOS PRACTICABLES* con las
PUERTAS DE ESPACIOS PRACTICABLES puertas abiertas
. . ESPACIO PARA ESTAR Y COMER Y AL MENOS UNO DE LOS ESPACIOS PARA DORMIR A ESPACIO
ESPACIOS DE USO COMUN Y HABITACIONES PIEZAS VIVIDERAS INCLUIDO COCINA (NO PUEDE SER A TRAVES DEL TENDEDERO
ESTANCIAS OBLIGATORIAS b i ( ) EXTERIOR (NO VALE PATIO CERRADO)
SUPERFICIE MINIMA L ] 1/85U [ ] 1/8 SU 1/6 SU CUANDO SE ILUMINE ATRAVES DE TERRAZA P>2m ESTANCIAS P<4m AL ESPACIO EXTERIOR 10%SU A RESTO DE CASOS 15%SU
- . ESTANCIAS P24m AL ESPACIO EXTERIOR 15%SU Y RESTO DE CASOS 18%SU
PROFUNDIDAD DE LA PIEZA [ - L ] MAXIMA PROFUNDIDAD P<7,50m 6 P<2,20 I m " i
VENTILACION € VENTILACION CRUZADA C - C -
ILUMINACION NATURAL
OSCURECIMIENTO/CONTROL ~ -~ PERSIANAS O CONTRAVENTANAS O SISTEMA DE OSCURECIMIENTO CON MECANISMO
SOLAR ACCESIBLE
PATIOS CERRADOS PARA P HABITACIONES: &3m S29m?(+1,80 m? POR PLANTA) ® A21/3H HAB‘ETS/IS'SNCOC“SEC"?’\‘O;SSE:STS .
5 BANOS Y COCINAS: 12,5m S26m?(+0,90 m? POR PLANTA! @ DB-HS3 del CTE. : N °
VENTILACION §2,5m S26m’(+0,90 m ) ¢ TENDEDERO, ASEO: (9> 3/20 H> 2 m
SUPERFICIE DIMENSIONES CRITICAS SUPERFICIE DIMENSIONES CRITICAS SUPERFICIE DIMENSIONES CRITICAS
ESTANCIA UNICA ° PERMITIR LA COMPARTZIMENTAC\ON DE ° 25m? @330m 30m? 73,30 m EL ESPACIO DE DORMIR SERA
1D28m COMPARTIMENTABLE
VEST/BULO DE ACCESO (@ [ ] @1,50m 1,60m? Q1,20m
>
1HA225m 10514m?
2HA216m? JDo16m?
2,80m 3HA218m? ©@3,30m N
ESTAR-COMEDOR L] - L] 3D218m?
A22,20m EN CONTACTO CON LA FACHADA 4HA220m? A22,70m ENTRE PARAMENTOS 4D>20;:2
SHA222m? SDe22m?
>5HA225m? -
THASSM? 1D27m? FRENTE EQUIPAMIENTO 23,1m x0,60x2,20m
JHA Y SHAS T 2D28m? ® 1,60m FRENTE UNICO Y 3,10m LIBRE DE
COCINA L ] - A21,00m DELANTE DEL ESPACIO DE TRABAJO @ P \‘; SHASOm? A21,80m ENTRE PARAMENTOS 3D29m? PILAES
- 4D210m? 2,20m FRENTES OPUESTOS Y 2,20m LIBRE
>5HA20m! 2
5D>12m DE PILARES
10220m?
20222m?
ESTAR-COMEDOR-COCINA L ] - 3,50m? LA SUPERFICIE VERTICAL ABIERTA L ] SU ESTAR + SU COCINA 3,50m? LA SUPERFICIE VERTICAL ABIERTA 3D224m? ©3,30m
4D226m?
5D228m?
©2,60m
DIMENSIONES DE LOS  HABITACION DOBLE O PRINCIPAL [ ] 12m? A>2,60m ENTRE PARAMENTOS
ESTPACIOS ° - 23HA: HAL 2,60 m| RHA @2,00 m ESTRECHAMIENTOS PUNTUALES<0,15 m? 10 m? (11,50m? S| INCLUYE 2250m
<2HA: B2,00m ALMACENAMIENTO) g
0 2ot ?2,20m
HABITACION SENCILLA L ] 8m? ( 6m? SOLO PARA >SHA) A22,00m ENTRE PARAMENTOS*
HA>6m?: 0,60 x 1,00 x 2,20m e KDYHL'U;Z‘-U'V‘UN'U“-‘UN o 2 m? minimo por persona y considerando dos PERSONAL: 0,60 1,55 x 2,20m POR
ALMACENAMIENTO L] A0 o0 120 220 L] HA<12m: 0.80m Hmin=2,20mm? 0,60m>P<0,75m porp " Vbt ! HABITACION
m2: 0,60 x 1,50 x 2,20m <12m?: 0,80m personas por habitacion GENERAL: nH x 1,55 x 0,60 x 2,20
HASIm2. 1 202
BANO C - L ] 5m? A21,60m ENTRE PARAMENTOS 3,50 m?
A21,20m ENTRE PARAMENTOS 0 A>1,60m
_ CON SANITARIOS EN LADOS OPUESTOS
ASEO ( - L ] 1,50 m? A21,20m ENTRE PARAMENTOS 2,50 m?
TENDEDERO/LAVADERO C - L ] 1,50 m? A21,20m ENTRE PARAMENTOS 1,50 m? A20,95m H22,00m
ESPACIOS EXTERIORES C - C - ?
ESPACIO DE TRABAJO C C
PUERTAS L ] 0,70m x 2,00m L ] 0,80m x 2,03m PUERTA PRINCIPAL 0,90mx 2,00m PUERTAS INTERIORES 0,80m x 2,00m
PASILLOS L ] A20,90m L ] A21,00m (0,90 EN ESTRECHAMIENTOS PUNTUALES) A20,95m
INODORO: 1-3HA=1, >4HA=2 o . . EL ESPACIO DEBERA DISPONER DE AREAS DE USO LIBRES:
APARATOS HIGIENICOS [ ] LAVAMANOS 1-3HA=1, >4HA=2 [ ] BANERA O DUCHA, LAVABO, INODORO Y PREINSTALACION PARA BIDE 80cm X 120cm PARA LAVABO, 70 cm X 110 cm PARA INODORO Y BIDE, 70cm X 60cm PARA
o LAVADERO CON PREINSTALACION PARA LAVADOREA Y SECADORA o
‘ DUCHA O BANERA: 1 DUCHA Y BARERAS
DOTACION
COCINA ° FREGADERO, APARATO DE COCCION CON EXTRACCION MECANICA, LAVADO DE ROPA, @  FREGADERO, LAVAVAIILLAS, FRIGORIFICO, HORNO, COCINA, ESPACIO DE ALMACENAMIENTO ESPACIO PARA FREGADERO Y MODULOS PARA COCINA, HORNO, FRIGORIFICO, LAVAVAJILLAS
PORTERO ELECTRONICO Y ACCESO A TELECOMUNICACIONES DE BASURAS Y EXTRACCION MECANICA Y LAVADORA
. ELEMENTOS ARQUITECTONICOS QUE PROPORCIONEN RESPUESTA SOSTENIBLE A LOS SOLUCIONES TECNICAS QUE CONLLEVEN AHORRO Y EFICIENCIA ENERGETICA Y UTILIZACION SE EMPLEARAN ESTRATEGIAS DE DISENO Y MEDIDAS ACTIVAS O PASIVAS, FAVORECIENDO EL
SOSTENIBILIDAD Y AHORRO ENERGETICO » » RECICLAJE Y LA CONSTRUCCION LIMPIA Y TENIENDO EN CUENTA EL CICLO COMPLETO DE

REQUERIMIENTOS CLIMATICOS

DE MATERIALES AUTOCTONOS

VIDA UTIL DE LA PROPIA VIVIENDA
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4.1.2 Accesibilidad:

En las tres regiones la accesibilidad tiene bastante presencia en la norma, considerando
exigible a todas las viviendas espacios practicables para personas con movilidad reducida,
aunque estas no estén dirigidas especificamente para este colectivo. Estas consideraciones
son muy interesantes, porque dotan a las viviendas de resiliencia y flexibilidad, de modo
que sean capaces de dar respuesta a necesidades futuras o inesperadas de los ocupantes
sin que ellos tengan que hacer reformas o cambiar de vivienda para afrontar una situacion
que haya reducido su movilidad, por el motivo que sea.

Las tres normativas coinciden exigiendo pardmetros muy parecidos como que el programa
minimo, o0 una estancia comun, una privada y un bafio tengan la definicién de espacios
practicables. En Catalufia y Galicia exigen que en estos espacios practicables se debe
inscribirse un circulo de 1,20m de diametro libre de obstaculos, asi como delante de las
puertas. Estas deben dejar un paso libre de 0,80m (las puertas estdndar tienen un ancho
de 72,5cm) y los pasillos un ancho minimo de 1m en Catalufia y 0,95m en el Pais Vasco.
En Galicia se establece que en el bafo la disposicion de los sanitarios debe permitir
convertirlo facilmente para el uso con movilidad reducida.

4.1.3 Iluminacidn y ventilacion natural.

Para estudiar como estas comunidades autonomas regulan la ventilacion e iluminacién
de las viviendas se han tenido en cuenta cinco cuestiones: las estancias con ventilacion
obligatoria, la superficie minima, la profundidad de la pieza, el oscurecimiento, la
ventilacidon cruzada y las condiciones de los patios de ventilacion. Todas coinciden en que
tanto las habitaciones como los espacios de uso comun, saloén y cocina, deben ventilarse
e iluminarse naturalmente. Galicia apunta ademds que las cocinas no podran ventilarse
a través del tendedero exterior y el Pais Vasco que al menos un dormitorio no puede
ventilarse a través de un patio cerrado.

La superficie minima de iluminacién y ventilacion es de 1/8 (12,5%) de la superficie util
de la estancia a iluminar en Catalufa, en Galicia también, pero afade el condicionante
de que, si la estancia se ilumina a través de una terraza de ancho mayor a 2m, esta sera
de 1/6 de la superficie 1til de la estancia y ademas se establece una profundidad méaxima
para las piezas. El Pais Vasco propone un sistema un poco mas complejo en funcion de
la profundidad de las estancias y del espacio exterior desde el que ventilan estableciendo
una superficie minima del 18% de la superficie Util en el caso mas desfavorable. Es
interesante que solo en esta comunidad se exige la necesidad de incorporar sistemas de
oscurecimiento para el control solar. Lo que mas llama la atencién es que en ninguna
establece como condiciéon minima la distribucién de la vivienda de modo que existan
dos fachadas enfrentadas o con diferentes orientaciones que favorezcan la ventilacion
cruzada.

Los patios cerrados para ventilacion también son importantes a la hora de determinar si la
vivienda cuenta con una buena ventilacion e iluminacion natural, por ser los condicionantes
de espacio exterior mas desfavorables para esta cuestion. En Cataluia se establece un
didmetro y una superficie minima en funcion de la altura del edificio y de las estancias
que ventilen al patio son habitaciones o bafios y cocina. En el Pais Vasco se define una
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relacion parecida, pero diferenciando en tres grupos la exigencia: el salon comedor, por
un lado, dormitorios y cocina por otro y tendedero y aseo, por ultimo. Galicia simplifica
la exigencia y considera suficiente una dimension simplemente en funcion de la altura el
patio y la inscripcion de un cuadrado de lado tal y como establece ya el Documento de
Salubridad del Codigo Técnico de la Edificacion.

4.1.4 Dimensiones y proporciones de los espacios:

Esta categoria incluye los aspectos que regulan la superficie minima y las proporciones
de los espacios que componen la vivienda. Nos encontramos ante dos maneras de regular
estos espacios: por un lado, Cataluia solo define la superficie minima de los dormitorios
y establece dimensiones criticas para el resto de los espacios, que se deben poder inscribir
formas geométricas de determinadas dimensiones para garantizar una proporcion
adecuada. Galicia y Pais Vasco, por otro lado, ademas de este condicionante, establecen
la superficie minima para todas las estancias y en el caso de los espacios comunes
como salones o cocinas, esta es determinada en funcion del nimero de dormitorios de
la vivienda. Es interesante que Galicia no hace distincion entre dormitorios o salones,
estableciendo simplemente un numero de estancias y su superficie minima. Para facilitar
la comparacion con Catalufia y Euskadi, que si diferencian los usos, se ha estipulado
que las estancias mayores que establece Galicia son correspondientes a los usos de salon
comedor.

La estancia Uinica mas exigente es la del Pais Vasco con 30m? y la inscripcion de un
cuadrado de 3,30m de lado, seguida por la de Galicia con 25m?y por la de Catalufia que
solo establece la de obligatoriedad de compartimentarse en una zona de dormitorio igual
o mayor a 8m?*. El vestibulo de acceso en Catalufia no se menciona y en Galicia debe
inscribirse un cuadrado de 1,5m de lado mientras que en Pais Vasco debe tener minimo
1,60m? y permitir la inscripcion de un circulo 1,20m de diametro.

En Catalufa para la estancia de estar-comedor se establece un ancho minimo de 2,80m
donde al menos existan 2,20m en contacto con la fachada y no especifica superficie minima.
En Galicia y Pais Vasco la superficie regulada va en funcioén del numero de habitaciones
que componen la vivienda, en Galicia ademas con otros condicionantes parecidos a los
catalanes: la inscripcion de un cuadrado de 3,30m y un ancho minimo de 2,70m entre
paramentos. En cuanto a la cocina, Cataluiia establece simplemente un espacio minimo
delante de la encimera de la cocina de 1m, en Galicia es de 1,2 y ademads una superficie
minima que va en funcidon del nimero de habitaciones de la vivienda; en Euskadi va
mas alld y ademas de estos dos condicionantes incluye un elemento interesante: el frente
minimo donde situar el equipamiento de la cocina que debe estar libre de pilares es de
3,1m. Cuando la cocina se integra con el comedor, Catalufia establece que 3,50m2 de la
superficie vertical de la cocina debe estar abierta, lo cual resulta complicado de justificar
en una planta de vivienda, pero puede asegurar una correcta ventilacion e iluminacion
a través de la zona de salon. En Galicia también se determina este condicionante y
ademads una superficie minima igual a la suma de la superficie de la cocina y el estar
correspondiente al nimero de dormitorios de la vivienda. En el Pais Vasco la dimension
establecida va en funciéon del numero de dormitorios y se debe inscribir un cuadrado de
3,30m de lado como en la estancia unica.

En cuanto a los dormitorios, Catalufia establece una superficie minima de 6m?y se
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podré inscribir un cuadrado de 2,60m de lado para la primera habitaciéon y de 2m para
la siguientes, cuando haya tres o mas dormitorios en la vivienda, pero si solo hay dos o
menos habitaciones, estds podran tener un cuadrado de 2m de lado. Galicia establece
aun mas condicionantes: una superficie minima de 12m? para la habitacion principal y
de 8m? para las restantes, menos cuando la vivienda tiene cinco o mas habitaciones que
entonces esta ultima podran ser de 6m?. Ademas, tendran que albergar un cuadrado de
2,60m o 2,20m de lado respectivamente y no contardn con estrechamientos puntuales
de mas de 0,15 m*. Todavia se complica mas el disefio teniendo en cuenta que cuando
la superficie 1til real de los dormitorios 3 y 4 en viviendas de 4 estancias no supere
los 9 m? podra reducirse la superficie minima de la estancia mayor (salén comedor) y
de la cocina en 2 m?. En el Pais Vasco la norma es un poco mas sencilla estableciendo
simplemente una superficie minima de 10 m? para cualquier dormitorio (11,5 m?si esta
incluye el almacenamiento) y la inscripcion de un cuadrado de lado minimo 2,50m. Como
se aprecia, estos condicionantes son complejos, no solo a la hora de resumir en un cuadro
resumen, sino también para el técnico que redacta el proyecto, pero sobre todo para el que
tiene que revisar esta documentacion para su aprobacion.

Las indicaciones para el disefio del almacenamiento también siguen la complejidad
de los dormitorios. En Catalufia cada dormitorio debe contar con espacio para el
almacenamiento, en las habitaciones de mas de 6 m? este sera de dimensiones iguales o
superiores a 0,60m de fondo, 1m de ancho y 2,2m de alto, mientras que en las de 8m? o
mas el ancho minimo serd de 1,5m. En Galicia se distingue el almacenamiento general
del personal. La superficie minima de almacenamiento general de la vivienda sera de 1m*
pero cada dormitorio contara con al menos 0,80m? en habitaciones de menos de 12m?y de
1,20m? para las de mas de 12m?. El Pais Vasco exige 2 m* cuadrados por persona en total,
considerando dos personas por cada habitacion, y estableciendo las dimensiones minimas
de los armarios en funcidn de si es almacenamiento general o personal.

En cuanto a los espacios higiénicos existe disparidad entre estas tres comunidades
auténomas. Catalufia no menciona nada al respecto de la superficie o las dimensiones
minimas de esta estancia. Galicia exige bafios de Sm? que tengan un ancho minimo de
1,60m y aseos de 1,5m? y 1,20m de ancho. El Pais Vasco establece un bafio un poco mas
reducido de 3,50m? con 1,20 de ancho o 1,60m si los sanitarios estan en lados opuestos y
un aseo minimo de 2,50m?. Para los tendederos tampoco se establecen medidas minimas
en Catalufia y tanto en Galicia como en Pais Vasco estos deben ser de 1,50m?.

En cuanto a los espacios exteriores o de trabajo, ninguna de estas normas menciona nada
ni establece ninguna regulacion al respecto.

Los pasos libres de puertas y pasillos en Cataluna pueden ser de ancho igual o mayor a
0,70m y 0,90m respectivamente cuando no den acceso a estancias practicables, mientras
que en Galiciay Pais Vasco se ha decidido que todos estos pasos sean como los practicables
definidos en el apartado de accesibilidad, independientemente si dan a acceso a estas
estancias o no, homogeneizando las dimensiones de todos ellos.

4.1.5 Equipamiento:

Con relacion al equipamiento sanitario en aseos y baflos nos encontramos con que, ain
estableciendo los mismos elementos basicos, cada comunidad lo regula de una manera
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diferente. Catalufia establece la cantidad de estos elementos sanitarios en funcién del
nimero de habitaciones; Galicia simplemente establece los elementos minimos de bafiera
o ducha, lavabo e inodoro e incluye una preinstalacion de bid¢; y en Euskadi se definen
espacios libres de uso para cada uno de estos elementos.

En cuanto al equipo minimo de cocina hay consenso en las tres regiones contando con
todos los elementos basicos de fregadero, horno, cocina y lavadora. El Pais Vasco incluye
el lavavajillas y frigorifico y en Galicia es interesante que ademas prevé necesario un
espacio para el almacenamiento para la basura.

4.1.6 Sostenibilidad:

Las tres normativas hacen referencia a la importancia de la sostenibilidad y el ahorro
energético incluyendo que se empleen elementos arquitectonicos, soluciones técnicas
o estrategias de disefio que proporcionen una respuesta sostenible a los requerimientos
climaticos. Galicia también apunta a la utilizacion de materiales autoctonos y el Pais
Vasco a favorecer el reciclaje y la construccion limpia teniendo en cuenta la vida util
de la propia vivienda. Estos conceptos son muy interesantes y sin duda necesarios para
el futuro de la construccion sostenible, sin embargo, estas directrices son ampliamente
interpretables y dificilmente exigibles si no se concretan en que deberian consistir estas
actuaciones.

4.2 Nivel municipal: Madrid, Méstoles vy Alcald de Henares

Para analizar la normativa en materia de habitabilidad a nivel municipal se han consultado
los planes generales de ordenacion urbana de los municipios de estudio. Asi, en el
municipio de Madrid esta vigente el Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid de
1997; en Mostoles, las Normas Urbanisticas Generales del Plan General de Moéstoles de
2009; y en Alcald de Henares, las Normas Urbanisticas Generales del Plan General de
Alcaléd de Henares de 1994.

Estos tres municipios tienen tres maneras muy diferentes de aproximarse al problema de
la regulacion de la habitabilidad. En el caso de Madrid apenas regula las dimensiones
minimas de las estancias y solo indica condiciones sobre el programa minimo, la altura
libre o la ventilacion y la iluminacién natural. Mdstoles, sin embargo, entra a definir
muchos mas parametros acercandose mas a las normativas de las autonomias estudiadas y
elevando los requisitos de la orden de 1944. Alcald de Henares opta por no regular en este
sentido y estipular directamente que “el disefio de las viviendas se somete a lo dispuesto
en las normas técnicas de disefio y calidad de las viviendas sociales editado por el MOPT
o versiones posteriores de dicho ministerio o la CAM?”, es decir, que las viviendas, tanto
libres como protegidas en Alcalé se regulan por la orden ministerial 20 mayo 1969 de las
viviendas de proteccion oficial. En la figura 3 se presenta el cuadro comparativo de estas
tres normativas de los municipios seleccionadas para el estudio.

4.2.1 Programa y aspectos generales:
El analisis refleja que, como Catalufia, Galicia y el Pais Vasco, los municipios de estudio
también regulan los aspectos mas basicos relacionados con la habitabilidad como la

superficie util total de la vivienda o el programa que lo compone, asi como la altura
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Figura 3. Cuadro comparativo de las normativas
municipales de Madrid, Mostoles y Alcala de
Henares.

Fuente: Elaboracion propia basada en las
normativas de los municipios.

Leyenda:
SU: superficie util
H: altura libre
P: profundidad
A: ancho
HA: habitacion
D: dormitorio
SI: superficie iluminada
V: vivienda
® seregula
© no se regula
» semenciona pero no se regula especificamente

PARAMETROS DE HABITABILIDAD MADRID MOSTOLES ALCALA DE HENARES
SUPERFICIE UTIL MINIMA L] 38m? 25m? 33m? L] 40 m?
PROGRAMA —
PROGRAMA MINIMO L ] ESTANCIA PARA ESTANCIA UNICA (ESTANCIA COMEDOR COCINA + ESTAR COMEDOR + DORMITORIO DOBLE (O DOS SENCILLOS) + BANO [ ] ESTAR COCINA + BANO COMPLETO + DORMITORIO
COMEDOR+COCINA+DORMITORIO+ASEO COCINA)+ASEO
EL ACCESO A ASEOS NO SE PERMITIRA DESDE LAS ESTANCIAS, COMEDORES, COCINAS N
INDEPENDENCIA DE LOS ESPACIOS | UN BARO NO SE ACCEDERA A TRAVES DE LA COCINA O EL DORMITORIO ] DORMITORIOS. DORMITORIO INDEPPENDIZABLE EN ESTANCIA UNICA Y SIN PASO
OBLIGATORIO
VERSATILIDAD DE LOS ESPACIOS C C
ASPECTOS GENERALES
H22,50m 75% SU H22,50m H21,90m
ALTURA LIBRE GENERAL L ] ) N H22,30m BANOS Y COCINA ] = _
>2,40 | H22,20m VESTIBULOS, PA! Al
H22,20m RESTO H22.20m PASILLOS H22,40 | H22,20m VESTIBULOS, PASILLOS Y BANOS
ALTURA LIBRE BAJO CUBIERTA L] H21,50m C
ACCESIBILIDAD Cgﬁigéi’*:;ig?&‘ég'ﬁﬁf - - 10% VIVIENDAS CON ACCESO DESDE ESPACIO PUBLICO SIN BARRERAS ARQUITECTONICAS EN
PROMOCIONES DE MAS DE 30 VIVIENDAS
MOVILIDAD REDUCIDA
ESTANCIAS OBLIGATORIAS L ] TODAS SALVO ASEO, VESTIBULO, PASILLO, TENDEDERO Y DEPENDENCIAS SIMILARES TODAS LAS PIEZAS HABITABLES MENOS BANOS Y ASEOS ] DORMITORIOS Y COCINA
SUPERFICIE MINIMA [ ] ILUMINACION: 12% SU | VENTILACION: 8%SU VENTILACION: 1/85U L) ILUMINACION: 1/10 SU | VENTILACION: 1/30
PROFUNDIDAD DE LA PIEZA L] C
VENTILACION E - i - .
" E RECOMIENDA FACILITAR EN CLIMAS CALIDOS MEDIA AMA
ILUMINACION NATURAL VENTILACION CRUZADA ' L ] SE RECOMIENDA FACILITAR EN CLIMAS CALIDOS MEDIANTE LAMAS ETC
OSCURECIMIENTO/CONTROL TODAS LAS PIEZAS HABITABLES CONTARAN CON SISTEMA DE OSCURECIMIENTO O MEDIDAS . -
SOLAR L ] QUE FAGILITEN SU INSTALACION POSTERIOR DORMITORIOS Y SALONES CONTARAN CON MEDIOS QUE PERMINTAN EL OSCURECIMIENTO
PATIOS CERRADOS PARA PIEZAS HABITABLES A2 H/32 3,00m DORMITORIOS Y SALONES: & 2 0,3 H>3,00m | S2 HY/8 >12m?
VENTILACION [ ] COCINAS A2H/423,00 COCINAS: ® 20,2 H>3,00m | S2 HY/10>12m? L ] A>1/4H
BARIOS Y OTROS A2 H/523,00 BARIOS Y OTROS: & 2 0,2 H>3,00m| > H2/20>12m?
SUPERFICIE DIMENSIONES CRITICAS SUPERFICIE DIMENSIONES CRITICAS SUPERFICIE DIMENSIONES CRITICAS
ESTANCIA UNICA L ] 12m? (SIN CONTAR MIRADOR) N 2,70m C
VESTIBULO DE ACCESO C C
1D214m? 1D214m?
2 S 16m?
ESTAR-COMEDOR C 2bz16m* L) 20=16m
3D218m’ 3D218m?
4D220m? 4D220m?
- Q1,60m :
2 7m?
COCINA ' bm INDEPENDIENTE V22D b m
1D220m*
- 2D0220m?
ESTAR-COMEDOR-COCINA i 1D Y 20220m? ° R
4D>24m?*
DIMENSIONES DE LOS  HABITACION DOBLE O PRINCIPAL 10m? Q2,60m L ] 10m?
ESTPACIOS ~
(
HABITACION SENCILLA 6m? L ] 6m?
ALMACENAMIENTO C C
BANO C 3m? C
ASEO C 2m? C
TENDEDERO/LAVADERO ° 3m2 PROTECCION DE VISTAS, NO COMPUTAN LOS 2 ° 2 EXTERIOR Y CON PROTECCION DE VISTAS CON
PRIMEROS 3m? | 4m? CON AC SUMIDERO
ESPACIOS EXTERIORES L ] C
ESPACIO DE TRABAJO o C
PUERTAS ° PPAL 0,825X2,03 |ASEOS: 0,65m x 2,03m | RESTO DE PIEZAS: 0,725X2,03m -
DISPOSICION PERMITIRAN EL PASO DE UN RECTANGULO DE 0,50X1,80m
PASILLOS L ] A20,85m ESTRANGULAMIENTOS<0,15m (L<0,30) A20,80 L<3m | A20,90 L>3m L ] A20,85
. - RETRETE + LAVABO + DUCHA
R 2 + RO + .
APARATOS HIGIENICOS ( UN RETRETE Y UN LAVABO /200 m LAVABO + INODORO + DUCHA L ] EN V54D DOS CUARTOS DE BARIO
DOTACION
COCINA [ ] CHIMENEA PARA EVACUACION DE HUMOS INCLUIRA ESPACIO PARA RECIBLAJE DE RESIDUOS L ] ERO Y LAVADERO
SOSTENIBILIDAD Y AHORRO ENERGETICO » AYUDAS O SUBVENCIONES CONDICIONADAS A INFORME DE LOS SERVICIOS MUNICIPALES C
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libre de las estancias, pero con ciertas diferencias. En cuanto al programa minimo y su
superficie nos encontramos con que cada municipio estipula situaciones muy diferentes:
Mostoles establece un programa minimo de cocina, estar-comedor, dormitorio doble
(o dos sencillos) y un bafio pero no la superficie minima total de la vivienda, aunque
sumando las superficies reguladas de estas estancias se obtiene que la vivienda minima
seria 33m?; Alcala de Henares especifica un programa parecido de estar-cocina, bafio
completo y dormitorio cuya superficie total debera ser de 40m?* teniendo en cuenta que
el computo de superficie minima total de la vivienda no se incluirdn terrazas, balcones,
tendederos o miradores. y por ultimo en el municipio de Madrid se establece la paradoja
que la vivienda minima se cifra en 38 m? incluyendo comedor, cocina, dormitorio y aseo,
a la vez que un estudio de 25 m? en la que los usos de cocina, comedor y dormitorio sean
una misma estancia mas un bafio independiente, llama la atencién que hay dos tipologias
de vivienda minima.

Lo regulado respecto a la altura libre es bastante parecido en Madrid y Moéstoles que
establecen un minimo de 2,50m de manera general, pudiéndose reducir esta altura a 2,20m
en el 75% de la superficie util de la vivienda en Madrid, y para pasillos en Mostoles,
puesto que aqui los bafios y cocinas deberdn tener un minimo de 2,30m de altura libre. En
Alcalé solo menciona que los espacios con una altura inferior a 1,90m no se contabilizaran
para el computo de la superficie util de la vivienda por lo que se interpreta que esta es la
altura minima permitida. Sin embargo, como se ha comentado también es de aplicacion
la orden Ministerial del 20 de mayo de 1969 para las Viviendas de Proteccion Oficial y
esta determina que la altura minima sera de 2,40m solo reducible a 2,20m en vestibulos,
pasillos y bafios, como ésta es mas exigente que la municipal, se da por supuesto que esta
es la vigente, acercandose un poco mas a la de Madrid o Mdstoles.

En cuanto a la independencia y relacion de los espacios que componen la vivienda en
Madrid no se menciona nada, en Mdstoles solo se indica que un bafio no tendra acceso
a través de la cocina o el dormitorio, de lo que se interpreta que, si la vivienda tiene dos
bafios, estaria permitido que el acceso a uno de ellos fuera por la cocina, lo que llama la
atencion. En Alcald de Henares esto no se regula, por lo que hay que consultar de nuevo
la normativa estatal de VPO que especifica que el acceso a aseos no podra ser desde
comedores, cocinas ni dormitorios. Esta norma apunta también que en viviendas de una
sola estancia el dormitorio deberd ser independizable y sin paso obligado para llegar a
otras estancias, de una manera parecida a Catalufia y el Pais Vasco.

4.2.2 Accesibilidad:

En los planes generales consultados no se ha encontrado nada referente a la vivienda
practicable o la consideracion de algunos espacios accesibles en los términos que se
establecian en las normativas autonémicas estudiadas. Launicareferenciaalaaccesibilidad
en vivienda que hace el municipio de Alcald es que, en promociones de mas de treinta
viviendas, el 10% de las que tengan acceso desde el espacio publico debe realizarse sin
barreras arquitectonicas.

4.2.3 Iluminacioén y ventilacion:

Mostoles establece que todas las piezas habitables menos bafios y aseos tendran una
ventilacion minima de 1/8 (12,5%) de la superficie util de la vivienda, de lo cual se
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interpreta que la iluminacion seria la misma, aunque no lo menciona. Madrid también
indica que todas las estancias, salvo aseo, vestibulo, pasillos, tendedero y dependencias
similares tendran una ventilacion del 8% de la superficie 1util distinguiéndola de la
iluminacion que podra ser minimo un 12% de la superficie util. En ambos municipios
mencionan la necesidad de que las piezas habitables cuenten con medios que permitan el
oscurecimiento o faciliten su instalacién posterior.

En Alcala se deben consultar de nuevo la normativa estatal VPO que establece una
ventilacion superior a 1/30 (3%) de la superficie ttil y una iluminacién mayor a 1/10
(10%) de la misma. Ademas, esta es la unica de las normativas consultadas que menciona
la importancia de la ventilacion cruzada, aunque solo sea por medio de una recomendacion
en climas calidos.

Es llamativo que en tres municipios de la misma comunidad auténoma se exijan valores
de ventilacion minima tan dispersos: 12,5% en Mostoles, 8% en Madrid y sélo 3% en
Alcala.

Los patios de ventilacion en Madrid y Mostoles se regulan de una manera parecida a
Cataluna y el Pais Vasco, estableciendo dimensiones en funcion de la altura y de las
estancias a las que ventilan, mientras que Alcala de Henares determina un solo supuesto
para todas las estancias en funcion de la altura. Este sistema jerarquizado establece
condiciones mas exigentes para la iluminacion y ventilacion de estancias vivideras como
salones y dormitorios.

4.2.4 Dimensiones y proporciones de los espacios:

En cuanto a la regulacion de las condiciones de superficie y proporcion de los espacios que
componen la vivienda, en Madrid solo se establecen en 12 m? la estancia unica que tendra
que poder albergar un circulo de diametro 2,70m, la dimensiéon minima del tendedero en
3m?, y el ancho de pasillos y puertas. Ni en Mostoles ni en Alcala se regula la estancia
unica pero si el resto de los espacios de una manera parecida a las autonomias estudiadas
en el punto anterior.

Curiosamente, estos dos municipios establecen las mismas superficies para el salon
comedor, asi como para cuando esta estancia integra la cocina. La superficie minima
en la habitacion doble y sencilla también es la misma, de 10m? y 6m? respectivamente,
aunque en Mostoles ademas se apunta que en la habitacion doble debe poder inscribirse
un circulo de diametro 2,60m. La cocina en Mostoles tendra que ser al menos de 6m?
y ancho 1,60m, ademas de independiente del salon comedor cuando la vivienda tenga
mas de dos dormitorios, en Alcala (VPO) solo se indica la superficie de 7m?. En Alcala
no se regula las dimensiones de bafios o aseos porque no estd contemplado en la orden
ministerial del 20 de mayo de 1969 y en Mostoles se diferencia el aseo en 2 m?y el bafio
en 3m?, pero sin indicar proporciones o medidas minimas.

En Mostoles ademés de todo lo establecido se indica que en los dormitorios no se
contabilizard para la superficie util los pasillos inferiores a 1,20m de ancho y longitud
menor a 0,70m, lo que puede tener sentido tratdndose de espacios reducidos para el uso
de dormitorio pero que sin duda dificulta la labor de revision de los técnicos.
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4.2.5 Equipamiento

En relacion con el equipamiento de cocina, las normativas consultadas son escuetas, en
Madrid solo se exige en la cocina la chimenea para evacuacion de humos, en Mostoles
unicamente espacio para el reciclaje de residuos y en Alcala fregadero y lavadero (VPO).
Para los bafios, en Madrid solo se menciona con respecto a este tema en todo el plan
general que debera haber un retrete y lavabo por cada 200m?, lo cual se interpreta que no
esta referido al uso residencial pero no esta especificado. En Mdstoles se exige un minimo
de lavabo inodoro y ducha y la normativa VPO vigente en Alcala establece los mismos
elementos y afiade la obligatoriedad de dos cuartos de bafio en viviendas de mas de cuatro
0 mas dormitorios.

4.2.6 Sostenibilidad

En cuanto a la sostenibilidad y el ahorro energético, solo se ha encontrado referencia a
este tema en la normativa urbanistica del municipio de Madrid, el cual solo indica que
los proyectos que incluyan criterios de este tipo podran recibir ayudas o subvenciones
condicionadas a informe de los servicios municipales. Esta consideracion puede ser
interesante pero no es nada concreta y no parece una medida disefiada para conseguir
realmente una mejora en la sostenibilidad de los edificios.

4.3 Comparativa con la Comunidad de Madrid. Identificacién de las carencias.

Como ya se ha mencionado, en la Comunidad de Madrid no existe normativa propia
que establezca condiciones de la habitabilidad para las viviendas de nueva construccion
por lo que esta vigente la orden del 29 de febrero de 1944 por la que se establecen las
condiciones higiénicas minimas que han de reunir las viviendas. En los municipios mas
poblados, como los estudiados, cuentan con una normativa propia que puede mejorar
estas condiciones estableciendo supuestos mas exigentes, pero si no se establecen
condicionantes para todos los temas clave que condicionan la habitabilidad como se
ha identificado en este trabajo (programa, accesibilidad, dimensiones de los espacios,
equipamiento y sostenibilidad) puede que no se asegure un cuerpo legislativo suficiente
en lo relativo a la habitabilidad y la calidad de la vivienda.

Sin embargo, de los 176 municipios que componen la Comunidad de Madrid, muchos son
pequefias poblaciones que no cuentan con los recursos o la red administrativa suficiente
para poder aprobar una normativa propia que regule la habitabilidad. La falta de un
documento normativo comun para toda la autonomia que de amparo a los municipios con
menores capacidades normativas significa que estd vigente en todos ellos la norma de
1944, la cual se analiza a continuacion en comparacion con la normativa autondémica de
Catalufia, Galicia y Pais Vasco y la municipal de Madrid, Mdstoles y Alcala de Henares.

En la figura 4 se presenta el cuadro con los parametros de la orden de 1944.
4.3.1 Programa y aspectos generales:
En cuanto a la superficie minima total de la vivienda, la orden de 1944 tiene las condiciones

menos exigentes de todas las normativas estudiadas, a excepcion del municipio de Madrid
que permite una vivienda estudio de 25 m?, 0,5 m? menos que en la orden de 1994. Es
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Figura 4. Cuadro comparativo de la normativa
propueseta con la Orden de 1944.

Fuente: Elaboracion propia basada en la orden de
1944.

Leyenda:
SU: superficie util
H: altura libre
P: profundidad
A: ancho
HA: habitacién
D: dormitorio
SI: superficie iluminada
V: vivienda
e se regula
© no se regula
» Se menciona pero no se regula especificamente
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PARAMETROS DE HABITABILIDAD

ORDEN 29 FEBRERO 1944

SUPERFICIE UTIL MINIMA

PROGRAMA
PROGRAMA MINIMO
INDEPENDENCIA DE LOS ESPACIOS
VERSATILIDAD DE LOS ESPACIOS
ASPECTOS GENERALES

ALTURA LIBRE GENERAL

ALTURA LIBRE BAJO CUBIERTA

25,5 m?

COMEDOR COCINA + DORMITORIO DOBLE + BANO

LAS HABITACIONES SERA INDEPENDIENTES ENTRE SI, DE MODO QUE NINGUNA UTILICE
COMO PASO UN DORMITORIO NI SIRVA A SU VEZ DE PASO AL RETRETE.

2,50m 2,20m en el medio rural

H>1,20m

CONSIDERACION DE VIVENDA O
ACCESIBILIDAD ESPACIOS PRACTICABLES PARA
MOVILIDAD REDUCIDA

ESTANCIAS OBLIGATORIAS

SUPERFICIE MINIMA

PROFUNDIDAD DE LA PIEZA
VENTILACION E .
JLUMINACION NATURAL VENTILACION CRUZADA
OSCURECIMIENTO/CONTROL
SOLAR

PATIOS CERRADOS PARA
VENTILACION

PIEZAS HABITABLES (EXCEPTUA RETETES Y BANOS)

1/6 DE LA SUPERFICIE UTIL 1/3 CUANDO SE ATRAVES DE GALERIA

Q 2H/623m

ESTANCIA UNICA

VESTIBULO DE ACCESO

ESTAR-COMEDOR

COCINA

ESTAR-COMEDOR-COCINA

DIMENSIONES DE LOS  HABITACION DOBLE O PRINCIPAL

ESTPACIOS

HABITACION SENCILLA

ALMACENAMIENTO

BANO

ASEO

TENDEDERO/LAVADERO

ESPACIOS EXTERIORES

ESPACIO DE TRABAJO

PUERTAS

PASILLOS

0m?

14m?

1,50 m?

80cm

APARATOS HIGIENICOS
DOTACION

COCINA

RETRETES DE CIERRE HIDRAULICO

SOSTENIBILIDAD Y AHORRO ENERGETICO




evidente que la comunidad de Madrid deberia contar con una norma actualizada que
exigiese una vivienda minima de dimensiones de entre 35 m? y 40m? que se acercase a
los casos estudiados para garantizar un mayor estdndar en los municipios que no tienen
capacidad para establecer una normativa propia o que con la que ya cuentan se encuentra
por debajo de estas cifras.

El programa establecido en la orden, y por tanto en la Comunidad de Madrid, es de
comedor cocina, dormitorio doble y bafio, de lo que se interpreta que no estd permitido
una estancia unica que incluya las estancias de salon-comedor-cocina y dormitorio.
Se podria aprovechar para una actualizacion de programa que incluyese espacios de
almacenamiento obligatorios como en Galicia o tendedero como en el Pais Vasco, o
incluso introducir nuevos conceptos como el espacio de trabajo en la vivienda y sobre
todo dar relevancia a la flexibilidad y transformabilidad de los espacios, algo que esta
norma no contempla pero que si se ha observado también en Euskadi.

Se identifica que la altura libre es poco flexible, estableciendo un minimo de 2,50m sin
especificar si en espacios de usos humedos o de distribucion se puede reducir esta altura
como se recoge en todas las normativas estudiadas, cosa que suele ser necesaria para la
colocacion de instalaciones como el aire acondicionado o la ocultacion de botes sinfonicos
y elementos de saneamiento.

Enrelacion con laindependenciay compartimentacion de los espacios, 1a orden si considera
que las habitaciones sean independientes y que no se utilicen como paso obligado a un
dormitorio ni al bafio, de una forma parecida a las normativas estudiadas, aunque con
menos matices. Seria conveniente definir la casuistica de que la vivienda cuenta con una
estancia unica que sirve para dormir, comer y cocinar como establecen Catalufia, Galicia
o Alcala. También seria interesante establecer una jerarquia de relaciones de espacios que
favorezcan una mejor distribucion de la vivienda, como la conexion directa entre salon y
cocina o los recorridos 6ptimos desde el acceso de la vivienda hasta el dormitorio.

4.3.2 Accesibilidad:

Esta norma no contempla absolutamente nada sobre la accesibilidad en la vivienda libre,
no necesariamente destinada a personas con movilidad reducida, pero que pueda estar
adaptada a las necesidades de la edad avanzada o de temporadas de menor movilidad
por enfermedad, lo identificado como la practicabilidad de la vivienda. Tampoco se ha
visto nada referente a esto en los municipios estudiados de la Comunidad, mientras que
tanto Galicia, Catalufia como el Pais Vasco contemplan diversas medidas para dotar a
las viviendas de esta resiliencia, por lo que seria interesante plantear una revision en este
aspecto de la normativa vigente en la comunidad de Madrid.

4.3.3 Iluminacidn y ventilacion natural:

Curiosamente la norma de 1944 es bastante exigente en cuanto a la ventilacién natural
de la vivienda, estableciendo un 1/6 (16,67%) de la superficie util, uno de los valores
estudiados mas altos, solo superado por el 18% del Pais Vasco en los supuestos mas
desfavorables y siendo en todo caso una exigencia mayor a las de los tres municipios de
la Comunidad de Madrid analizados.
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Incluye también bastantes supuestos que mejoran esta ventilacion como que: “cuando la
pieza se ventile a través de una galeria no podra servir de dormitorio [...] y la ventilacion
entre galeria y habitacion sera como minimo, el doble de la fijada en el caso anterior” que
las normativas municipales no contemplan. Estos supuestos como la profundidad de la
pieza que propone Galicia o de las condiciones del espacio exterior en el Pais Vasco, son
importantes porque aseguran que el cumplimiento de la norma sea efectivo cuando los
espacios proyectados son irregulares o de proporciones demasiado alargadas, permitiendo
que la luz o la ventilacion lleguen realmente al total de la pieza.

4.3.4 Dimensiones y proporciones de los espacios:

La orden de 1944 vigente en la Comunidad de Madrid establece pocas indicaciones en
comparacion con las normativas autonomicas estudiadas y también es menos exigente de
lo analizado en Mostoles y Alcald, pero mas parecida a estas tltimas.

Es especialmente llamativo que el cuarto de estar solo deba tener 10m?, como las
habitaciones, cuando todas las normativas estudiadas exigen al menos 14m? o unas
dimensiones donde poder inscribir una circunferencia de 2,80 m?. Un espacio de 10m? es
bastante reducido para el uso de salon-comedor, sobre todo si no si esta superficie minima
no va en funcién del nimero de los ocupantes podria ser insuficiente para una familia de
tres o cuatro miembros.

Asi mismo una cocina de 5 m? como establece la orden, es la exigencia mas reducida de
todas las estudiadas, en Galicia se contempla esta medida, pero especifica que sélo para
las viviendas de un dormitorio. Un salon -comedor-cocina de 14 m? como establece esta
orden, esta también entre las medidas menos exigentes, dando lugar a un espacio bastante
reducido con un mobiliario encajonado y poco lugar para los recorridos alrededor de los
mismos. No se indica ninguna dimension critica o relacion de medidas para asegurar unas
proporciones funcionales de estos espacios, por lo que no siempre estaria asegurada la
habitabilidad solo exigiendo una superficie minima.

La superficie minima para una habitacion doble y sencilla es la misma en esta orden que en
Mostoles y Alcald, la tnica diferencia es que en Mdstoles exige en la doble que se pueda
inscribir una circunferencia de radio 2,60m. Por otro lado, en las normativas autonémicas,
las exigencias son siempre mayores, o se pide mayor superficie como en Galicia y Pais
Vasco, o unas dimensiones criticas para las habitaciones sencillas. Si tenemos en cuenta
las dimensiones de una cama son de 2,00m de largo por 1,50m de ancho podriamos
incluir en los 10m? un armario de fondo 0,60m de modo que se distribuye una habitacion
con espacio suficiente para circular entre el mobiliario.

La orden menciona que el retrete debe tener 1,50m?, una superficie que se establece
también la normativa de Galicia para el aseo y parecida es también la de Mostoles (2
m?). Se interpreta que esta indicacion es para un espacio de tipo aseo sin ducha, puesto
que en tan reducidas dimensiones no cabe nada mas que un retrete y un lavabo, siendo
obligatorio el uso de una puerta corredera o abatible hacia fuera para que no interfiera
con los sanitarios. Faltaria por lo tanto una directriz con respecto a un bao completo y
las dimensiones minimas que debe contener para que sea funcional. El ancho de pasillo
que se establece es de 0,80m, el condicionante menos exigente de todos los estudiados y
claramente insuficiente para encajar una puerta estandar de 72,5cm.
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La norma no contempla nada referente a una estancia tnica tipica de las viviendas estudio
como se establece en las normativas autondmicas y que tan comun es en la construccion
de nuevas viviendas, especialmente en aticos y promociones para el alquiler. Tampoco
hay nada referente a los espacios para el tendido de la ropa, ni las caracteristicas de los
espacios exteriores.

4.3.5 Equipamiento y sostenibilidad:

La referencia a la dotacion de servicios higiénicos denota claramente la desactualizacion
de la norma de 1944, puesto que solo exige retretes de cierre hidraulico, el sistema de
sifon que tienen ya todos los inodoros que se fabrican, por lo que no supone ninguna
exigencia para garantizar la calidad. Tampoco se menciona nada referente a la dotacion en
cocina, y como tampoco se ha visto en las normativas municipales estudiadas, por lo que
en este aspecto en lo analizado en la Comunidad de Madrid no hay indicaciones sobre los
elementos de cocina que se consideran minimos para la vivienda mientras que en las tres
comunidades estudiadas si que consideran relevante exigir un minimo de equipamiento
electrodoméstico para poder desarrollar las tareas domésticas y actividades cotidianas.

Esta norma tampoco hace ninguna mencion a la sostenibilidad o al ahorro energético de la
vivienda, puesto que en 1944 estos aspectos no se consideraban relevantes para la calidad
de la vivienda, lo que vuelve a poner de manifiesto la desactualizacion de esta normativa.

5. Propuesta de Normativa de habitabilidad para la Comunidad de Madrid:

El arquitecto Urs Peter Flueckiger (2019) reflexiona sobre la vivienda minima a partir de
dos pequetias casas de temporada, la cabafia del escritor Henry David Thoreau y el cabanon
del arquitecto Le Corbusier en su libro ;Cudnta casa necesitamos?. En €I, se pregunta,
si el espacio que realmente necesitamos para ser felices puede valer con el comprendido
en este tipo de casitas de aproximadamente 13m? pero con un amplio espacio exterior
y rodeadas de naturaleza, apelando a la vida sencilla y austera. Comprimir el espacio y
reducir las pertenencias a lo minimo imprescindible en unas dimensiones tan reducidas
€s un ejercicio arquitectonico y social interesante, pero estas casas estaban pensadas solo
para permanecer cortos periodos estivales de dos o tres meses, y no como residencia
habitual.

La percepcion del espacio que necesitamos depende en parte del tiempo que
permanecemos en ¢l, una variable de la que la sociedad ha tomado consciencia durante
el confinamiento, al darse cuenta de que su pefo y cuco estudio de 25m? no era dptimo
para permanecer durante tres meses. Urs Peter también identifica en este libro que las
necesidades habitacionales dependen la diversidad y la pluralidad de los individuos:
“Todos somos diferentes y todos tenemos diferentes respuestas a esta exigencia, nuestra
respuesta difiere también en funciéon del momento vital en el que nos encontramos y
de los altibajos de nuestra fortuna”, apuntando a estd realidad de que a medida que la
vida cambia, cambiando las necesidades de vivienda. Sin embargo, se pueden determinar
aquellas condiciones generales para que todos los usuarios, independientemente de sus
personalidades, preferencias y necesidades puedan tener acceso a viviendas habitables a
partir de las cuales personalizar y adaptar correspondientemente a sus particularidades.
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A continuacion, se proponen los parametros que formarian parte de una normativa
autondémica para la Comunidad de Madrid, siguiendo los cinco grupos conceptuales
clave para la habitabilidad estudiados: programa, accesibilidad, ventilacion e iluminacion
natural, dimensiones de los espacios, dotacion de la vivienda y sostenibilidad. Tomando
como base los parametros analizados en las comunidades autonomas de Cataluia, Galicia
y Pais Vasco, asi como de Madrid, Mostoles y Alcala de Henares, se ha escogido la
opcidn por su sencillez, claridad o por considerarse el valor mas exigente o adecuado.
Para algunos parametros no se ha optado por adoptar los estudiados sino definir uno
nuevo con valores intermedios o0 més exigentes.

Esta normativa se propone también como un conjunto de medidas que sean de aplicacion
tanto para viviendas libres como protegidas, puesto que se consideran medidas minimas
para garantizar una calidad del espacio interior y que no deben depender del régimen
juridico de la vivienda.

Los criterios escogidos tienen el objetivo, no solo de dotar a la Comunidad de Madrid
de una normativa autonomica homogénea, mas exigente que la actual, si no también dar
respuesta en las futuras viviendas a la falta de terrazas, espacios flexibles, iluminacion y
ventilacidon cruzada que se ha puesto en evidencia tras el reciente confinamiento, asi como
incorporar espacios de trabajo en la vivienda (Lopez Leton, 2020).

En la figura 5 se presenta la normativa propuesta en el mismo formato de cuadro resumen
que el utilizado para las normativas estudiadas y a su vez en comparacion con la vigente
orden de 1944. A modo de comparacion final se presenta en la figura 6 el cuadro resumen
en el que se pueden observar de manera global las similitudes y diferencias en la regulacion
de los parametros de habitabilidad de los diferentes sistemas normativos estudiados y el
propuesto por medio de este sistema de lleno vacio presentado en la metodologia.

5.1 Definicion del programa minimo y su superficie.

La superficie total de la vivienda se propone bastante mayor a la de la orden de 1944 y
mas cercana a las dimensiones de las comunidades autonomas estudiadas, estableciendo
una cifra de 36m?. El programa minimo propuesto, incluye las principales funciones de
dormir, estar y cocinar que podra consistir en una estancia tnica, con la condicion de que
se pueda compartimentar para separar el espacio de estar-comedor-cocina de la zona de
dormir. Ademas, se considera parte imprescindible del programa un bafio, un lavadero
interior o tendedero exterior, espacio suficiente de almacenamiento y un espacio exterior.
Este ultimo elemento supone una clara diferencia con respecto a todas las normativas
estudiadas, que no lo contemplan como un espacio imprescindible.

La relacion entre los diferentes espacios de la vivienda es fundamental para una buena
distribucion funcional y optimizada. Se busca un menor recorrido hasta las estancias y
unos espacios de distribucion mas optimizados, asi como evitar recorrer el salon comedor
para llegar a estancias de descanso como dormitorios. Se ha escogido la premisa gallega
porque da una muy buena solucidn a estos condicionantes indicando que las habitaciones
y bafios serdn independientes del acceso a la vivienda, que el acceso a bafios serd desde
pasillos y no desde habitaciones y aumentando la superficie del salon comedor en 2 m?
cuando sea paso obligado a otras estancias para contrarrestar este recorrido. También se
recomienda agrupar las estancias de dormir por un lado y las comunes de cocina y salén
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Figura 5. Cuadro comparativo de la normativa
propueseta con la Orden de 1944.

Fuente: Elaboracion propia basada en la orden de
1944.

Leyenda:
SU: superficie util
H: altura libre
P: profundidad
A: ancho
HA: habitacién
D: dormitorio
SI: superficie iluminada
V: vivienda
e se regula
© no se regula
» se menciona pero no se regula especificamente

PARAMETROS DE HABITABILIDAD

ORDEN 29 FEBRERO 1944

COMUNIDAD DE MADRID

SUPERFICIE UTIL MINIMA 255m? L] 36 m?
PROGRAMA
PROGRAMA MINIMO COMEDOR COCINA + DORMITORIO DOBLE + BANO L ] ESTANCIA UNICA + BARIO + LAVADERO + ALMACENAJE+ EXTERIOR
HABITACIONES Y BARIOS INDEPENCIENTES DEL ACCESO
INDEPENDENCIA DE LOS ESPACIOS LAS HABITACIONES SERA INDEPENDIENTES ENTRE SI, DE MODO QUE NINGUNA UTILICE ° SI EL ACCESO A OTRAS ESTANCIAS TIENE PASO OBLIGADO POR ESTANCIA MAYOR SU+2m2
COMO PASO UN DORMITORIO NI SIRVA A SU VEZ DE PASO AL RETRETE. ACCESO A BANO DESDE PASILLOS Y NO DESDE ESTANCIAS
AGRUPACION DE ESTANCIAS DIURNAS - NOCTURNAS
COMPARTIMENTACION DE LA VIVIENDA SERA PREFERENTEMENTE CONCEBIDA CON CRITERIOS
VERSATILIDAD DE LOS ESPACIOS . DE VIVIENDA VERSATIL QUE PERMITAN LA EVOLUCION Y TRANSFORMACION
ASPECTOS GENERALES
ALTURA LIBRE GENERAL 2,50m 2,20 | med I L ] He2,50m
»>0m 2,20m en el medio rura H22,20m PASILLOS, BAROSY COCINA Y PARA EL PASO DE INSTALACIONES
ALTURA LIBRE BAJO CUBIERTA H>1,20m L ] H>2,50m VALOR MEDIO DE LA ALTURA. Hmin> 1,50m
SALON-COMEDOR, COCINA, BANO Y DORMITORIO PRACTICABLE
CONSIDERACION DE VIVENDA O LOS TABIQUES INTERIORES DEL BARIO CONTARAN CON EL REFUERZO O EXTRUCTURA
ACCESIBILIDAD ESPACIOS PRACTICABLES PARA ; P AUXILIAR EMPOTRADA NECESARIA PARA LA COLOCACION DE ELEMENTOS Y ACCESORIOS DE
MOVILIDAD REDUCIDA APOYO EN DUCHA E INODORO
1,20m LIBRE HASTA 0,70m DE ALTURA Y PASO LIBRE DE 0,80m EN CADA ESPACIO
PRACTICABLE *bafio vale la ducha enrasada y el bide
ESTANCIAS OBLIGATORIAS PIEZAS HABITABLES (EXCEPTUA RETETES Y BANOS) [ ] PIEZAS VIVIDERAS INCLUIDO COCINA (NO PUEDE SER A TRAVES DEL TENDEDERO)
SUPERFICIE MINIMA 1/6 DE LA SUPERFICIE UTIL 1/3 CUANDO SE ATRAVES DE GALERIA L ] 14% SU
PROFUNDIDAD DE LA PIEZA [ ] MAXIMA PROFUNDIDAD P<7,50m 6 P<2,20 SI
VENTILACION E .
! - VIVIENDA CON DOS FACHADAS ENFRENTADAS O EN L
\LUMINACION NATURAL VENTILACION CRUZADA L ]
OSCURECIMIENTO/CONTROL ° LAS ESTANCIASVIVIDERAS CONTARAN CON PROECCION SOLAR. EN ESPECIAL AQUELLAS CON
SOLAR ORIENTAICON SUR Y OESTE
PATIOS CERRADOS PARA A21/3 H
VENTILACION QzHf6z3m . @ DB-HS3 del CTE.
SUPERFICIE DIMENSIONES CRITICAS
Q3,3m
ESTANCIA UNICA L ] 30m? EL ESPACIO DE DORMIR (9m?) SERA
COMPARTIMENTABLE
VESTIBULO DE ACCESO C
1D214m?
2D216m? Q20
ESTAR-COMEDOR 10 m? L ] 3D218m? ,2om
, A22,20m EN CONTACTO CON LA FACHADA
4D220m
5D222m?
1D27m?
2028m?
COCINA 5 m? L ] 3D29m? A21,80m ENTRE PARAMENTOS
4D210m?
5D212m?
10220m?
20222m?
ESTAR-COMEDOR-COCINA 14m? L ] 30224m? Q3,3m
4D226m?
5D228m?
DIMENSIONES DE LOS  HABITACION DOBLE O PRINCIPAL 10 m? 10,00 m? (LOD DOS PRIMEROS DORMITORIOS) Q2,60m
ESTPACIOS
L ]
HABITACION SENCILLA 6m? 8m? ( 6m? SOLO PARA >5HA) 92,50m | 2,00m
ALMACENAMIENTO L ] ST>1+0,90*n2 DORMITORIOS m? H22,20m F20,60m A20,50m
BANO L ] 3,50 m? A21,50m ENTRE PARAMENTO
1,50 m?
ASEO L] 2,00m?
TENDEDERO/LAVADERO L ] 2,50m? A21,20m ENTRE PARAMENTOS
ESPACIOS EXTERIORES » A DETERMINAR POR NORMATIVA MUNICIPAL
@ 1,50 X1,20m EN SALON, DORMITORIO O
ESPACIO DE TRABAJO L ] ’ ’ i
ESPACIO ESPECIICO
PUERTAS [ ] 0,70m x 2,00m
PASILLOS 80cm L ] A20,95m
! . RETRETE + LAVABO + DUCHA
APARATOS HIGIENICOS RETRETES DE CIERRE HIDRAULICO L ] EN V54D DOS CUARTOS DE BARO
DOTACION
FREGADER( INA CON HORNO, FRIGORIFICO Y DOS MODULOS LIBRES CON
CoaNA ° GADERO, COCINA CON HORNO, FRIGORIFICO Y DOS MODULOS S Col

ALLMACENAMIENTO. LAVADORA EN COCINA O LAVADERO

SOSTENIBILIDAD Y AHORRO ENERGETICO
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ALCALA DE ORDEN 29 PROPUESTA

PARAMETROS DE HABITABILIDAD TALUNA 1A PAfS VJ MADRID MOST MUNIDAD

ETROS DE CATALUI GALIC AfS VASCO OSTOLES HENARES  FEBRERO 1944 COMY
DE MADRID

SUPERFICIE UTIL MINIMA L » L] L] » L] » L]

PROGRAMA

PROGRAMA MINIMO L] L] L L] L] L] L] L]

INDEPENDENCIA DE LOS ESPACIOS L] L] L] C L] L] L] L]

VERSATILIDAD DE LOS ESPACIOS C C L] C C C C L]

ASPECTOS GENERALES
LIBRE GENERAL L] L] L] L] L] L ] L ] L ]
LIBRE BAJO CUBIERTA L ] L ] L ] L ] C C L] L]

CONSIDERACION DE VIVENDA O
ACCESIBILIDAD ESPACIOS PRACTICABLES PARA L] L] L C C C C L]
MOVILIDAD REDUCIDA

ESTANCIAS OBLIGATORIAS L] L] L] L] L] L] L] L]
SUPERFICIE MINIMA L] L] L] C L] L] L]
[ ]

PROFUNDIDAD DE LA PIEZA C L] L] € C C L ]

VENTILACION E _ _ - - - ~
ILUMINACION VENTILACION CRUZADA ( ( ( ( ( L] ( L]
OSCURECIMIENTO C C L] L] L] C C L]
FACHADA MINIMA L] C L] L] C L] C L]

PATIOS CERRADOS PARA
VENTILACION L b L L b L b L
ESTANCIA UNICA L L] L] L] C C C L]
VESTIBULO DE ACCESO C L] L] C C C C C
ESTAR-COMEDOR L] L] L] C L] L] L] L]
COCINA [ ] L ] [ ] o L ] [ ] L ] [ ]
ESTAR-COMEDOR-COCINA L ] L] L] C L] L] L] L]
HABITACION DOBLE O PRINCIPAL L] L] L] L] L]
[ ] [ ] €
HABITACION SENCILLA L] L] L] L] L]
DIMENSIONES DE LOS

ESTPACIOS _ _ _ _
ALMACENAMIENTO L] L] L] ( ( ( ( L]
BANO C L] L] C L] C L]

L ]
ASEO o L ] [ ] C L ] C L ]
TENDEDERO C L] L] L] L] L] C L]
ESPACIOS EXTERIORES C C (o) () C C C L]
PUERTAS L] L] L] L] C C C L]
PASILLOS L L] L] L] L] L] L] L]
APARATOS HIGIENICOS L] L] L] C L] L] » L]

DOTACION
COCINA L] L] L] L] L] L] C L]
SOSTENIBILIDAD Y AHORRO ENERGETICO » » » » C C € C
® S¢ regula < Nno S¢ regula » S€ menciona pero no S€ regula espe01ﬁcamente

Figura 6. Cuadro comparativo resumen de todos los casos de estudio Fuente: Elaboracion propia.
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por otro.

La altura libre de la vivienda se ha escogido una formula que se aplica en varias de las
normativas estudiadas que establece una altura general de 2,50m y de 2,20m en cocinas,
bafios y pasillos. En espacios habitables se podra reducir la altura puntualmente a 2,20m
para el paso de instalaciones. Se evita determinar qué porcentaje de la superficie debe estar
a2,20m o a 2,50m como se determina en el municipio de Madrid o en Catalufia, porque
en la practica resulta una tarea dificil, no solo de proyectar sino también de comprobar
por parte de los técnicos competentes. Ademas, en una vivienda reducida, podria ser
necesario mas de este porcentaje para el paso inevitable de instalaciones como conductos
de aire acondicionado, ventilacién o saneamiento. Para la altura libre bajo cubierta se ha
seleccionado el criterio catalan que exige una altura libre de 2,50m en el punto medio de
la estancia, y un minimo de 1,50m puesto que el 1,20m minimo de la orden de 1944 se
considera insuficiente para garantizar un espacio habitable bajo cubierta.

5.2 Vivienda flexible, practicable y versatil. Accesibilidad v compartimentacion.

Uno de los objetivos mas ambiciosos para la propuesta de una normativa autonémica
para la Comunidad de Madrid es dotar a las nuevas viviendas de flexibilidad y resiliencia
ante los cambios de las necesidades de los usuarios, concretamente a las necesidades de
accesibilidad que surgen a lo largo de la vida. Las previsiones demogréficas del Instituto
Nacional de Estadistica enuncian que en el afio 2050 el grupo de edad de mayores de 65
afios alcanzard la proporcion mas alta en Espafia: 31% (INE, 2020, 8) , lo que quiere decir
que cada vez son mas las personas que necesitaran una vivienda adaptada a necesidades de
movilidad reducida. Esto es una oportunidad para dotar a las viviendas que se construyan
ahora de un disefio que permita con pequenas y sencillas modificaciones convertirse en
una vivienda mas apta para este tipo de necesidades.

El CTE en su documento basico de Seguridad de Utilizacién y Accesibilidad (SUA-9)
ya establece condiciones de accesibilidad muy exigentes en las zonas comunes de los
edificios de nueva construccion, pero solo se exigen condiciones de accesibilidad para
el interior de viviendas catalogadas como” vivienda accesible para usuarios de silla de
ruedas” y la” vivienda accesible para personas con discapacidad auditiva”. La cuestion
no es solo si las viviendas son accesibles o no, puesto que no todos los usuarios necesitan
una vivienda accesible en el momento de entrar a vivir, sino que es con el paso del tiempo
que surge esta necesidad y debe o cambiar de vivienda o modificarla.

La propuesta de incluir en la normativa el concepto de vivienda practicable no pretende
que las viviendas sean totalmente accesibles para usuarios en silla de ruedas en los
términos en los que se regula en el SUA-9, sino garantizar unas dimensiones minimas de
comodidad para las personas mayores a la hora de moverse en el interior de su vivienda
y sobretodo facilitar y abaratar las futuras reformas para realizar las adaptaciones
funcionales personalizadas y especificas que cada usuario necesite (Garcia-Mila, 2018).

Como se establece en Catalufia, Galicia y Pais Vasco se propone que sea exigible a las
viviendas que el programa minimo sea practicable, esto quiere decir que la estancia
unica, (o el dormitorio y el salon-comedor-cocina) y un bafio deberan cumplir con las
condiciones de accesibilidad propuestas. En las estancias practicables se debera inscribir
una circunferencia de 1,20m de diametros libre de obstaculos hasta la altura de 0,70m. En
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el caso del bafio, esta circunferencia se podré inscribir por debajo del lavabo, puesto que
se puede instalar uno sin pedestal, y por encima de la ducha si esta estd enrasada con el
pavimento. Los pasos a estas estancias seran de 80cm y los pasillos hasta las mismas de
ancho Im. También se propone que los tabiques de los bafios cuenten con los refuerzos
metalicos o la subestructura empotrada necesaria para poder instalar en un futuro los
accesorios para facilitar el aseo personal como barras de apoyo en inodoros o asientos en
duchas.

5.3 Espacio para la salud y el bienestar. [luminacion y ventilacién natural.

La exigencia de ventilacién e iluminacion natural es una de las mdas necesarias para
garantizar una vivienda de calidad. La ventilacion es la medida higienista para la
prevencion de enfermedades mas consensuada entre los profesionales de la salud, la OMS
ha recomendado la renovacion del aire mediante la correcta ventilacion para la prevencion
y mejora de diversas enfermedades y condiciones de salud, entre ellas el covid 19, asi
como su importancia para mejorar la calidad del aire interior (OMS, 2014).

El CTE en su DB-HS 3 Calidad del aire interior, exige que “Las cocinas, comedores,
dormitorios y salas de estar deben disponer de un sistema complementario de ventilacion
natural. Para ello debe disponerse una ventana exterior practicable o una puerta exterior.”
pero no especifica la dimensién de estas ventanas. Es también la exigencia menos
homogénea entre las normativas estudiadas, y especialmente en los municipios de Madrid,
por lo que establecer un criterio igualitario para todos los municipios garantizaria una
mejor calidad del aire interior a todas las viviendas de la Comunidad de Madrid.

Se exige la iluminacion y ventilacion natural en todas las estancias vivideras, es decir,
dormitorios, salones-comedores y cocinas; no siendo necesaria en pasillos, bafios
y lavaderos, que tendran en estos dos ultimos casos aperturas de extraccion hibrida
0 mecanica en las condiciones que establezca el CTE. Se apunta, ademds como en la
normativa gallega, que las cocinas no podran iluminarse o ventilarse a través del lavadero
cuando este sea exterior, cosa que se da en muchas viviendas de reducidas dimensiones
y poca longitud de fachada. La estancia de cocina es una estancia comun igualmente
vividera que el salon o los dormitorios donde se desarrollan las actividades mas cotidianas
de la vida en la vivienda y debe contar con las mismas condiciones de iluminacion y
ventilacion natural que el resto de las estancias.

La superficie minima de iluminacion y ventilacidon natural se establecido en un 14%
(aproximadamente un 1/7) de la superficie util de la estancia. Este valor se encuentra entre
medias de la exigencia de la orden de 1944 de 1/6 de la superficie util (16,67%) la mas
exigente de caracter general y del 1/8 (12,5%) que mas predomina entre las normativas
estudiadas. El valor escogido responde a la busqueda de una superficie de ventilacion
e iluminacion suficiente y de las facilidades de disefio de la disposicion de ventanas.
Un formato de ventana comodo y estandar de dimensiones 1,20m por 1,20m da como
resultado una superficie de ventilacion de 1,44m2 y seria suficiente para cumplir con
la exigencia en una habitaciéon de 10m2. Se descarta diferenciar la superficie minima
de iluminacién de la de ventilacidn como ocurre en otras normativas para simplificar la
norma.

Se introduce también el concepto de profundidad méaxima de la pieza como establece
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la normativa gallega. Esta medida asegura sobre todo una correcta iluminacion de las
estancias, que, por ser demasiado profundas, la exigencia de la superficie minima no se
suficiente para iluminar toda la estancia. Las estancias con proporciones alargadas suelen
ser mas comunes en las viviendas de reducido tamafio, especialmente en las estancias
unicas de los estudios o las de salon-comedor-cocina, donde se reduce la longitud de la
fachada. Una longitud méaxima de 7,5m perpendicular al hueco asegura la llegada de la
luz hasta el final de la estancia.

La medida mas novedosa, que solo se ha visto como una recomendacion en la normativa
estatal para las viviendas protegidas, es la exigencia de la ventilacion natural cruzada.
Esto quiere decir, que no solo se exige una superficie de ventilacion minima, si no que
esta se tiene que producir de forma cruzada: “cuando la entrada y la salida del aire se
efectian por aberturas situadas en diferentes planos, tipicamente opuestos, y se activa
por diferencias de presion entre ambos” (Araujo, 2011). Las viviendas que cuentan
con dos fachadas enfrentadas, o en L, ya sea al espacio exterior o a un patio interior,
tienen aperturas a diferentes presiones que permiten generar un flujo de ventilacion que
intercambia mas cantidad aire que si solo se cuenta con ventanas en una misma fachada
(Fuentes Freixanet y Rodriguez Viqueira, Manuel, 2004).

Otra consideracion importante que aportaria esta nueva normativa es el control solar. No
se trata solo de oscurecimiento por medio de persianas o contraventanas como se exige
por ejemplo en Mostoles, sino, ademads, los medios de control solar que no reduzcan por
completo la iluminacidon natural como parasoles o celosias, estratégicamente colocadas
en las orientaciones con mayor soleamiento como son la suroeste. Este condicionante es
una de las premisas basicas de la arquitectura bioclimatica para el control térmico de los
edificios (D’Amico, 2014) y que ayudan de manera pasiva a mantener las condiciones
térmicas de confort dentro de la vivienda aportando un mayor bienestar.

En cuanto a la exigencia para determinar las condiciones del espacio de ventilacion
exterior, se ha optado por fijar solo la de los patios cerrados, por ser estos los mas reducidos
y que mas pueden condicionar la ventilacion y la iluminacion. La regulacion de los patios
de manzana, patios abiertos o patios a calle puede afectar a condicionantes de disefio y
aspecto del entorno por lo que es mas conveniente que se regule a nivel municipal. Se ha
optado por una medida que exija a los patios unas dimensiones generosas pero que no
se defina en funcion de los espacios a los que ventile, en primer lugar, para garantizar la
ventilacion cruzada exigida, independientemente desde la estancia en la que se produzca;
y en segundo lugar para simplificar la normativa.

Todas estas condiciones pretenden asegurar unos minimos generosos de calidad del aire
interior, asi como de iluminacion natural en la vivienda, puesto que son dos condicionantes

fundamentales en la salud, fisica y mental de las personas.

5.4 Vivienda funcional e inclusiva. Dimensiones de los espacios.

En primer lugar, se decide optar por una regulacion de estancias en términos de superficie
minima y dimensiones criticas para garantizar no solo un espacio lo suficientemente
dimensionado para cumplir una funcién determinada, sino también que mantenga
unas proporciones Optimas. Se considera también oportuno regular la dimension de las
estancias en funcion del numero de dormitorios, de modo que la dimension de estas tenga
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concordancia con el numero de personas que las utiliza.

Las estancias de descanso, a las que se puede identificar como dormitorios, tendran
una superficie minima de 10m?, en la que se podra incluir el espacio de almacenaje y
un distribuidor cuya longitud no sea mayor a 0,75m y tendra que poder inscribir una
circunferencia de 2,60m. Si la vivienda cuenta con dos dormitorios, ambos deberan cumplir
estas condiciones. En viviendas de tres y cuatro dormitorios, los dos siguientes podran ser
de 8m?e inscribir una circunferencia de 2,50m. En viviendas de cinco o mas dormitorios se
podran incluir habitaciones de 6m?y un ancho minimo de 2m. De esta manera la vivienda
contard con estancias menos jerarquizadas en cuanto a sus dimensiones, favoreciendo la
flexibilidad de usos y dejando una mayor adaptabilidad para el usuario. Esto tiene especial
ventaja para las viviendas habituales en los que los usuarios no componen una familia
tradicionalmente jerarquizada, como compaiieros de piso, de modo que los integrantes
podréan contar con habitaciones de dimensiones similares, lo que seguramente mejorara
la convivencia y la calidad de vida dentro de la vivienda. A pesar de esto se establecen
diferentes tamafios de estancias para las viviendas en las que se quiera incluir mayor
nimero de dormitorios, de modo que no alcancen una superficie total excesiva. En todas
estas estancias se podra inscribir un circulo de 0,6m de radio libre de mobiliario.

El salon-comedor-cocina tendra una dimension minima de 14m? cuando la vivienda cuente
con un solo dormitorio y dos metros mas por cada dormitorio que incluya la vivienda.
Ademas, se tendrd que inscribir una circunferencia de 2,80m y al menos un ancho de
2,20m en contacto con la fachada, tal y como establece la normativa catalana. Si se opta
por una distribucién en la que la cocina esta integrada con el salén-comedor, esta tendra
una dimension minima de 20m?2 y al igual que la estancia anterior, aumentara su superficie
en dos metros a partir del segundo dormitorio. En este caso, tendrd que comprender
una circunferencia de didmetro lado 3,30m entre sus paramentos. La cocina, cuando se
encuentre independiente del resto de las estancias, tendra una superficie minima de 7m2
y aumentara su superficie en dos 1m2 por cada dormitorio de mas. Tendra también que
tener un ancho mayor a 1,80m de modo que haya un espacio libre de 1,20m delante de
los muebles de cocina.

La estancia Unica se establece en 30m? y se podra proyectar una estancia de estas
caracteristicas siempre y cuando se pueda compartimentar en una estancia para dormir no
inferior a 9m? (la cual podra incluir el almacenamiento). Ademas, se tendra en cuenta que
en la zona comun se ha de inscribir circunferencia de 3,3m de didmetro, sin que interseque
la zona destinada a actividades nocturnas, pues en estd debera caber una circunferencia de
2,60m de didmetro. La condicion de la posibilidad de compartimentacion de esta estancia
Unica también es una exigencia de la normativa catalana y vasca, y supone una medida
eficaz para garantizar la calidad del espacio para dormir, aislando esta zona de ruidos, luz
artificial o dispositivos electronicos que se encuentran en la estancia de salon-comedor-
cocina y que perturbar el sueflo. Cuando se indica que se tendrd que compartimentar,
se refiere a que el espacio tendrd que poder funcionar de forma independiente, es decir,
que contara con iluminacién y ventilacion natural propia una vez compartimentado y no
podra ser de paso obligado a la otra estancia ni al cuarto de bafio, pero éste si podra tener
acceso desde la estancia mayor.

En referencia al almacenaje se ha optado por una formula parecida a la normativa en
Catalufia y Galicia: un metro de almacenamiento general para toda la vivienda que se
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encuentre en espacios de uso comun o de circulacion (vestibulo, pasillos o estancia tinica) y
almacenaje personal en cada habitacion de al menos 0,90m? en las de dimensiones iguales
o mayores a 8m? y de 0,60m? en las de menos de esta dimension. Se ha escogido esta
superficie, porque es la comprendida en un armario de 1,50m de ancho por 0,60 de fondo,
lo que se considera suficiente para el almacenaje personal de ropa, zapatos etc. Cuando
se trate de una estancia unica, el almacenamiento correspondiente al personal debera
priorizarse en la zona de actividades nocturnas. Se podré optar por dar a los dormitorios
mas espacio de almacenaje que computard como almacenamiento general incluido en
un armario que se encuentre en las habitaciones, pero el almacenaje minimo personal no
podra ubicarse en otra estancia. Por ejemplo, en una vivienda de un dormitorio, esta debera
tener un almacenamiento total de 1,90m?, donde al menos 0,90 m? de los cuales tendran
que encontrarse en la habitacion y el 1m? restante podra repartirse entre el dormitorio y
las zonas comunes de la vivienda. Las dimensiones minimas de los espacios destinados al
almacenamiento seran de altura 2,20m, fondo 0,60m y ancho 0,50m.

El bafio tendra una superficie minima de 3,50 m?y un ancho minimo de 1,50m entre
paramentos para asegurar que se pueda colocar una ducha o bafiera de estas dimensiones.
El aseo contara con al menos 2m?, lo suficiente para albergar un lavabo y retrete. Un
espacio de 2m? que incluya ducha solo podra incluirse si ya existe un bafo que cumple
las condiciones minimas mencionadas. Al menos un bafio sera una de las estancias
practicables de la vivienda, por lo que cumplird con las condiciones establecidas para
estas estancias.

Como en Galicia y el Pais Vasco, se contempla que el tendedero o lavadero sea una
parte indispensable de la vivienda. Esto supone una novedad, no solo con respecto a la
orden de 1944 que ni siquiera menciona este espacio, sino con respecto a las normativas
municipales estudiadas, que, si que pueden regular sus dimensiones, pero no exigen la
existencia de este espacio. Los espacios destinados a la realizacion de tareas del hogar
como el tendedero o la cocina deben tener una presencia y una exposicion singular en
la vivienda, de modo que tengan mayor protagonismo, visibilizando estas tareas y su
conciliacion con la vida laboral y familiar.

El espacio exterior se ha considerado imprescindible como parte de la vivienda minima,
como consecuencia del reciente confinamiento, se ha puesto sobre la mesa la repercusion
de este elemento sobre la calidad de la vivienda, y en definitiva la calidad de vivida de las
personas. Se ha optado por no regular las caracteristicas de este espacio en la normativa
de habitabilidad, ni en superficie minima ni en dimensiones criticas, y simplemente
exigir que exista un espacio exterior como parte del programa minimo. Este espacio tiene
especial repercusion en la envolvente y el aspecto del edificio, y seria poco coherente
establecer unos condicionantes que no pudieran acometerse en toda la Comunidad de
Madrid, puesto que las normativas urbanisticas de cada municipio establecen condiciones
estéticas que regulan espacios exteriores de la vivienda como balcones, terrazas, etc. Se
considera que es mdas oportuno, que cada municipio regule las caracteristicas de este
espacio exterior como mejor se adapte a los condicionantes urbanisticos de su entorno,
dependiendo de la zona o la norma urbanistica en la que se encuentre la vivienda. De
esta manera la normativa autonémica establece un minimo exigible a partir del cual el
ente municipal puede escoger su linea de actuacion adaptandola a la forma que mas le
conviene a la idiosincrasia de su municipio.
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El espacio de trabajo también es una novedad respecto a las normativas anteriores, pero
dado que el teletrabajo va a formar parte de la vida laboral de muchas personas, se ha
considerado oportuno se deba considerar un espacio destinados al trabajo dentro de la
vivienda para facilitar esta tarea y una mejor configuracion y relacion de este espacio
con el resto de los espacios de la vivienda. Se ha optado por exigir que, en alguno de
los espacios de la vivienda, ya sea en una habitacion o en el salon se pueda inscribir un
cuadrado de 1,50m por 1,20m de lado en el que ubicar un escritorio de al menos estas
dimensiones. Si las viviendas prevén que esta actividad se pueda desarrollar en alguno de
sus espacios, estan ofreciendo a sus usuarios una mayor flexibilidad para satisfacer mas
necesidades de su vida cotidiana.

5.5 Dotacion de la vivienda.

Se plantea una exigencia sencilla de equipamiento en bafios de modo que se deba incluir al
menos un retrete, un lavabo y una ducha y que, cuando la vivienda cuente con cuatro o mas
dormitorios, la vivienda cuente con al menos dos bafios completos con los mencionados
elementos sanitarios.

En la cocina se establece un minimo de encimera con espacio para fregadero, vitroceramica
o elemento de cocinar, horno, frigorifico y al menos 1,20m de espacio libre de trabajo con
almacenamiento debajo, lo que significa un total de cinco mddulos de cocina. Si ademas
se quiere dotar a la vivienda de lavavajillas, se afiadira a los mddulos existentes para no
eliminar almacenamiento. La lavadora también es una exigencia minima, pero esta podra
situarse en el lavadero o la cocina.

5.6 Criterios de sostenibilidad.

En esta propuesta de normativa de habitabilidad se considera que no es necesario regular
en materia de sostenibilidad o ahorro energético. La eficiencia energética y la utilizacion
de materiales sostenibles no es una cuestion que afecte directamente al interior de la
vivienda, sino al edificio en su conjunto. El CTE cuenta con los documentos suficientes y
una normativa muy extensa en este sentido, estableciendo los parametros y las exigencias
pertinentes para determinar si el consumo y la eficiencia energética cumple con los
estandares considerados Optimos, los cuales también se han ido actualizando a medida
que la sostenibilidad de la edificacion ha ganado importancia y protagonismo.

6. Estudio grafico de la propuesta.

Para completar el estudio comparativo y justificar graficamente el potencial de la propuesta
de normativa para la Comunidad de Madrid se ha realizado una serie de documentos
graficos que representan algunas de las posibles distribuciones y configuraciones que
tendrian los espacios de las viviendas en el caso de que esta normativa fuera de aplicacion
y su comparacion con la vigente orden de 1944.

Se trata de un ejercicio grafico tedrico en el que los espacios se configuran por separado,
sin tener en cuenta condicionantes urbanisticos o comerciales y que responden al
cumplimiento minimo de estos dos conjuntos de condicionantes, para poder realizar una
comparacion de superficies y dimensiones visual, por lo que no se trata de soluciones
unicas, pudiendo haber otras tantas posibilidades para los mismos condicionantes.
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En la figura 6 se representan con los condicionantes de la orden de 1944 un estar-comedor-
cocina, un estar-comedor, una cocina, un aseo y un dormitorio. Se puede comprobar como
lo descrito en la comparativa es claramente visible, como los espacios de dimensiones
reducidas dificultan la disposicion del amueblamiento y la circulacion alrededor de este.
Esto es especialmente evidente en los espacios de salon-comedor, donde las reducidas
dimensiones solo permiten la colocacion de un sofa de dos plazas, una mesa de tipo cafg,
un mueble para la television y una mesa de comedor de 0,60m por 1,00m si se quiere
mantener un minimo de espacio coémodo de circulacion entre ellos. El espacio de salon-
comedor cocina es un poco mas generoso y podria albergar una mesa de mayor tamafio,
pero el espacio de cocina se considera insuficiente: solo dos modulos de superficie de
trabajo y uno de almacenamiento debajo de la encimera, lo mismo que ocurre en la cocina.
El aseo es claramente insuficiente para albergar una banera o ducha y solo el dormitorio
se considera con las dimensiones suficientes para dos ocupantes, incluyendo el espacio
de almacenamiento.

En la figura 7, siguiendo los pardmetros propuestos se ha distribuido una estancia unica,
un estar-comedor, un estar-comedor-cocina, una cocina, tres dormitorios, un bafo, un
aseo y un lavadero. Se ha representado con un cddigo de colores los elementos que se han
regulado teniendo en cuenta factores clave como la accesibilidad (en rosa) y parametros
basados en lo aprendido por la cuarentena debida a la pandemia de covid 19 (en naranja).
Es evidente que los espacios resultantes de los parametros normativos propuestos son
mayores, dando lugar a la posibilidad de un mayor amueblamiento y unos espacios de
circulacion més como entre los objetos, ademas de una mayor accesibilidad y flexibilidad
de los espacios, lo que se puede observar en cada una de las estancias representadas. Las
zonas de cocina cuentan también con mayor espacio de trabajo y almacenamiento bajo la
encimera y los espacios exteriores, aunque dependan de la normativa municipal, aportan
a las viviendas una calidad.

En la figura 8 se presentan dos posibles configuraciones de vivienda minima, en la parte
superior la disefiada con los condicionantes minimos de la orden de 1944 y en la inferior
con los de la normativa propuesta. Con esta representacion es claramente apreciable la
mejora que supone la normativa propuesta con respecto a la vigente. Una vivienda que
cuente con al menos una estancia Unica con doble orientacion, independizable en zona
de dormir y en un espacio de salon-comedor-cocina amplio en el que se pueda incluir el
suficiente espacio de modulos de cocina y un espacio de trabajo, que cuente con un bafio
flexible que se pueda adaptar a movilidad reducida en caso de necesidad, un lavadero o
tendedero y un espacio exterior es una vivienda digna y adecuada.
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7. Conclusiones

Es evidente que la normativa vigente en toda la Comunidad de Madrid esta desactualizada
y muy alejada de las exigencias en Catalufia, Galicia y Euskadi. Carece de sentido que en
el 2021 haya municipios en esta Comunidad donde se construyen viviendas que solo deban
cumplir los condicionantes establecidos en la orden de 1944 para garantizar su calidad y
habitabilidad. Una revision de la normativa vigente en la Comunidad es necesaria para
adaptarla a la sociedad actual y a las necesidades de la vida contemporanea. Elevar las
exigencias vigentes incluyendo conceptos tanto de accesibilidad como de resiliencia y
flexibilidad es fundamental, no solo para dotar a las viviendas de la calidad necesaria para
la vida contemporanea, sino también para que puedan servir eficazmente ante posibles
futuras situaciones de pandemia o cuarentena.

Las normativas municipales de Madrid, Mdstoles y Alcald de Henares, cuyos textos
posteriores podrian haber establecido parametros mas exigentes y renovados, tampoco
consiguen garantizar unos estandares mucho mas altos que la orden de 1944, especialmente
en el caso del municipio de Madrid, donde las superficies y dimensiones minimas de los
espacios no se regulan, y por lo tanto son vigentes las establecidas en esta orden. Ademas,
estas normativas no incluyen nada referente a la practicabilidad y accesibilidad de la
vivienda o a su flexibilidad como si se ha visto en las normativas autonémicas.

No contar con un marco normativo comun a nivel autonomico que establezca una ni al
menos unas lineas generales para regular la habitabilidad da lugar a la gran heterogeneidad
y disparidad de las normas municipales existente en la Comunidad de Madrid. Este trabajo
solo abarca el andlisis de los tres municipios con mayor poblaciéon de la Comunidad
de Madrid, pero existen otros que también cuentan con normativa propia, aprobada
mediante sus respectivos planes de ordenacion urbana y que establecen en cada caso
los parametros, definiciones y exigencias que consideran mas oportunos (como son los
casos de Valdemoro, Getafe, Torrejon de Ardoz y otros). Incluso en ocasiones se regula
la habitabilidad por medio de planes parciales o especiales, como es el caso de Villalbilla
por lo que nos podemos encontrar con municipios en los que hay viviendas que tienen
exigencias diferentes a las de la calle de enfrente por pertenecer a otro plan diferente,
aunque sean mas o menos coetaneas. A su vez se pueden establecer normativas diferentes
en funcidn del régimen juridico de la vivienda, diferenciando las exigencias minimas entre
las viviendas libres de las protegidas. Esta homogeneidad también facilitara el trabajo
tanto de arquitectos, promotores como técnicos del area de vivienda de los ayuntamientos
que contarian con un documento legal claro, homogéneo y actualizado para el desarrollo
de los proyectos y los tramites del proceso de la promocion de viviendas de nueva
construccion.

Las condiciones minimas de calidad de los espacios interiores y las caracteristicas que
convierten una vivienda en un hogar habitable deberian poder ser la mismas en una region
de mas de 8.000 km? en la que residen cerca de siete millones de habitantes y no depender
del municipio en la que estas se construyan. Estas condiciones tampoco deberian ser
diferentes en funcion del régimen juridico de la vivienda, porque lo que define a una
vivienda como digna y adecuada no dependera de si es libre o cuenta con proteccion
oficial, por eso la propuesta de habitabilidad es homogénea también en este sentido.

El gobierno autondmico tiene, no solo la competencia en materia de vivienda, sino los
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recursos necesarios y la capacidad suficiente para actualizar y renovar la normativa en
materia de habitabilidad. Los pardmetros minimos que tienen como objetivo garantizar
el derecho a una vivienda digna y adecuada como reconoce la Constitucion espafiola,
y en el mismo sentido el Pilar Europeo de los Derechos Sociales, no deberian diferir
tanto entre municipios de una misma comunidad auténoma, sin detrimento de que cada
municipio pueda aprobar normas que mejoren estas condiciones minimas o las adapte a
la idiosincrasia de su territorio.

Una normativa unificada, que garantice unos estindares basicos homogéneos en toda la
Comunidad de Madrid, dotard de mayor calidad al parque residencial madrilefio, el cual
podra procurar con mayor eficacia a los habitantes de esta comunidad su derecho a una
vivienda digna y adecuada, reduciendo la exclusion residencial provocada por la vivienda
inadecuada.
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