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DECRETO 80/2023, de 26 de mayo, de la Comunitat Valenciana, del Consell, por el que se aprueban las
normas de disefio y calidad en edificios de vivienda.

(DOGV de 2 de junio de 2023)
PREAMBULO

La tercera década del siglo XXI ha acumulado en apenas dos afios sendos acontecimientos globales en los
gue la vivienda ha jugado un papel protagonista. Bien por necesidad, bien por conveniencia, ambos marcaran sin
duda el rumbo a medio plazo.

Durante la crisis sanitaria de la covid-19 todas las personas pudimos hacer experiencia de la necesidad de
disponer de un cobijo. Esta, por encima de otras consideraciones, fue la mas rotunda conclusion de los multiples
estudios que durante aquellos meses se pudieron dar. En segundo término, para aquellas personas que si disponian
de un cobijo garantizado, se hizo mas patente que nunca la importancia que tiene, no solo el acceso a la vivienda -
derecho fundamental y condicién indispensable para ejercer otros con garantias-, sino sus prestaciones y, muy
particularmente, su capacidad para adaptarse a los cambios sobrevenidos.

El segundo acontecimiento, la guerra en Ucrania, aceleré la escasez y crisis energética que la comunidad
cientifica venia anticipando décadas atras. Este hecho, pese a su indudable caracter coyuntural, obliga a asumir
con urgencia cambios estructurales en la manera de concebir la vivienda y su uso. La sostenibilidad econémica,
ecolégica y social del parque construido de viviendas ha de estar garantizada y deben implementarse las necesarias
medidas para que la transicion hacia ese escenario sea lo més rapida y equitativa posible.

Ambos acontecimientos sefialan, por otra parte, una deficiencia esencial: la inadecuacion de las viviendas
donde habita la gran mayoria de las personas a las actuales condiciones sociales y materiales.

Todo lo anterior muestra con claridad que esta inadecuacion no es meramente una disfuncionalidad, sino
gue intensifica las desigualdades sociales ya existentes: aquellas personas mas vulnerables habitan viviendas de
peores condiciones, lo que afecta no solo a su calidad de vida, sino también y con frecuencia a su salud, a la
conciliacién de la vida laboral y familiar, a la dignidad de las actividades de la vida cotidiana, etc. En suma, la
inadecuacion de las viviendas reviste un caracter de injusticia social que ha de revertirse. Y, en este contexto, la
normativa de calidad y disefio cobra una importancia merecida. Se trata, en efecto, de una normativa que marca un
umbral comun para todas las personas, de ahi su caracter igualitarista, y comudn a todas las iniciativas en el ambito
de la vivienda, de ahi su capacidad trasformadora.

Asimismo, su tendencia igualitarista y trasformadora reviste, no obstante, un riesgo que ha de ponderarse
en esta norma. Por una parte, la reivindicacion de una vivienda digna para todas las personas es una maxima fuera
de toda duda, pero en la medida en que una norma de disefio aspira a fijar cualidades especificas de aquello que
cabe entender por «digno» se corre el riesgo de tender a criterios que limiten la diversidad de aspiraciones de la
sociedad y la flexibilidad. El objetivo es atender a la totalidad de la poblacion en su diversidad, definiendo una
vivienda que satisfaga su adecuacion a las necesidades de sus ocupantes a lo largo de su vida, dignifique toda
actividad doméstica y asuma el compromiso de asequibilidad que garantice la preceptiva justicia social. Se trata, en
definitiva, de una via de acceso a la promesa de una mejor vivienda desde claves arquitectdnicas comprometiéndose
con la definicion y proposicién de nuevos modelos habitacionales, y atendiendo a las demandas y necesidades del
momento, adelantandose incluso a las venideras.

En consecuencia, esta norma responde a una serie de retos transversales, insuficientemente atendidos en
la actual legislacion. El primero de ellos es poner el foco en mecanismos de adecuacion del tejido construido
existente dado que un futuro sostenible y respetuoso con la memoria exige reinterpretar los mecanismos de
reutilizacion a todos los niveles. El segundo reto supone incorporar a la actual normativa criterios de regulacion de
la nueva tecnologia doméstica con el fin de anticiparse a su imparable avance en un marco que potencie sus
indudables cualidades positivas y frene sus ya constatables perjuicios sociales. El tercer reto supone lograr que la
vivienda debe dejar de entenderse como el terreno aislado de la realizacion de la individualidad. La vivienda ha de
socializarse con el fin de ser un motor, una vez mas, de cambio. Por (ltimo, todo ello resultaria inerte sin afrontar
decididamente el mayor de los retos a los que nuestra sociedad se enfrenta: la vivienda ha de ser sostenible, tanto
en un sentido social, como econémico y medioambiental.

Para ello, la Generalitat cuenta con competencias en materia de vivienda y defensa de las personas
consumidoras y usuarias al amparo del Estatuto de Autonomia, y también, en virtud de las transferencias, en materia
de regulacién y control de la calidad de edificacion y del patrimonio arquitecténico.

El presente Decreto se aprueba, por tanto, al amparo de lo establecido en los articulos 49.1.9.2y 49.3.12.2
del Estatut d'Autonomia de la Comunitat Valenciana y en desarrollo de la Ley 3/2004, de 30 de junio, de la
Generalitat, de ordenacién y fomento de la calidad de la edificacion (en adelante LOFCE), segln lo dispuesto en los
articulos 5y 12 y la disposicion final segunda.
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Concretamente, tanto la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de ordenacion de la edificacién (en adelante LOE),
como el Cédigo Técnico de la Edificacién (en adelante CTE), aprobado por el Real decreto 314/2006, de 17 de
marzo como normativa basica estatal, asi como la ya referida LOFCE, establecen un marco legal para el conjunto
de actividades del proceso edificatorio, del que forman parte esencial los requisitos basicos de calidad, relativos a
la funcionalidad, la seguridad y la habitabilidad de los edificios, orientados a la satisfaccion de las necesidades de
las personas usuarias.

En desarrollo de la citada legislacion, el Decreto 151/2009, de 2 de octubre, del Consell, por el que se
aprueban las exigencias basicas de disefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento, regulaba las exigencias
béasicas de calidad que debian cumplir los edificios de vivienda, para satisfacer los requisitos basicos que estaban
fuera del &mbito del citado CTE.

A lo largo de los Ultimos afios, la aplicacion y modificacion del CTE y los documentos basicos de seguridad
estructural (DB SE), seguridad en caso de incendio (DB Sl), seguridad de utilizacion y accesibilidad (DB SUA),
ahorro de energia (DB HE), proteccién frente al ruido (DB HR) y salubridad (DB HS), ha reforzado la conveniencia
de la revision de las normas de desarrollo autonémicas, para adecuarlas y armonizarlas con la reglamentacion de
ambito estatal.

La presente disposicion se adapta, asimismo, a aspectos regulados en normativa de mayor rango como la
Ley 6/2011, de 1 de abril, de movilidad de la Comunitat Valenciana, en lo referente al estacionamiento de bicicletas,
el Decreto ley 14/2020, de 7 de agosto, del Consell, de medidas para acelerar la implantacion de instalaciones para
el aprovechamiento de las energias renovables por la emergencia climatica y la necesidad de la urgente reactivacion
econdmica, en cuanto a la instalacion de energias renovables y el Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del
Consell de aprobacion del texto refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje. Ademas, en lo
gue respecta al &mbito de la accesibilidad universal en la edificacion, la norma se adecuta a lo regulado en el Decreto
65/2019, de 26 de abril, del Consell, de regulacidn de la accesibilidad en la edificacion y en los espacios publicos y
especifica ciertos parametros para el uso residencial vivienda.

Finalmente, asume como principios inspiradores los regulados en el articulo 9 de la recientemente aprobada
Ley 3/2023, de 13 de abiril, de viviendas colaborativas de la Comunitat Valenciana.

Por todo ello, el presente decreto se adecula al principio de necesidad pues debido al desarrollo normativo
habido en los Ultimos afios, se precisa la aprobacion de un nuevo reglamento que armonice términos y parametros
con lo dispuesto en la normativa autonémica y estatal mencionada. Responde ademas al principio de eficacia en
tanto que se trata de un instrumento adecuado para garantizar los objetivos que persigue, tales como el fomento de
la rehabilitacion del parque edificado residencial, con la revision de los criterios de las intervenciones en edificios
existentes y precision de las exigencias basicas que satisfagan los requisitos de la edificacion para al uso residencial
vivienda con arreglo a unas condiciones de disefio y calidad que aseguren el cumplimiento de estas. Asimismo, da
respuesta a las nuevas necesidades y formas de vida de las personas, con la regulacion de la vivienda colaborativa
y la posibilidad de adoptar soluciones alternativas y edificios experimentales, entre otros.

En su redaccién se han seguido, asimismo, el principio de proporcionalidad, comprendiendo la regulacion
imprescindible para el desarrollo de los fundamentos recogidos en la LOE y la LOFCE sin imponer medidas
restrictivas de derechos ni obligaciones excesivas a las personas destinatarias.

Con el fin de garantizar el principio de seguridad juridica, el contenido de este decreto es coherente con el
resto del ordenamiento juridico, estableciendo una regulacion acorde con la hormativa basica y la de rango superior
para crear un instrumento juridico de caracter estable y clarificador.

Igualmente se ha tenido en consideracion al principio de eficiencia, evitando cargas administrativas
innecesarias o accesorias, clarificando procedimientos y racionalizando con ello la gestion de los recursos publicos.

A los efectos de la aplicacion del principio de transparencia y buena regulacion, se han definido claramente
y justificado los objetivos de este Decreto en este predmbulo y se ha posibilitado la participacion activa de las
personas y las entidades destinatarias en su elaboracion, con la constitucién de una comision de profesionales, la
organizacion de mesas sectoriales y a través de los correspondientes tramites de consulta publica y de informacion
publica mediante publicaciéon en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana. Ademas, en su tramitacién se han
recabado los informes preceptivos tanto de la Abogacia de la Generalitat como los de impacto normativo que resultan
de aplicacién por la legislacién sectorial y se ha tomado en consideracion la perspectiva de género.

En virtud de cuanto antecede, a propuesta del vicepresidente segundo y conseller de Vivienda y Arquitectura
Bioclimatica, de acuerdo con el articulo 28.c de la Ley 5/1983, de 30 de diciembre, del Consell, conforme con el
Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana, y previa deliberacién del Consell, en la reunién del dia 26 de
mayo de 2023,

DECRETO
TITULO PRELIMINAR

CAPITULO |

www.civil-mercantil.com o O @


https://www.civil-mercantil.com/
https://www.facebook.com/CEFCivilMercantil/
https://www.instagram.com/estudioscef/
https://www.linkedin.com/showcase/5096975/
https://twitter.com/CivilMercantil
https://www.youtube.com/user/videoscef

N8 Civil Mercantil

Disposiciones generales
Articulo 1. Objeto.

1. El presente decreto tiene por objeto establecer las normas de disefio y calidad que deben cumplir las
viviendas ubicadas en la Comunitat Valenciana, asi como los edificios de uso principal residencial vivienda que las
albergan (en adelante edificios de vivienda), para garantizar que sean dignas y adecuadas.

2. A tal efecto, se establecen las exigencias basicas para satisfacer los requisitos de la edificacion
particularizados para el uso residencial vivienda, en desarrollo de lo previsto en la disposicion final segunda de la
Ley 3/2004, de 30 de junio, de ordenacién y fomento de la calidad de la edificacion.

3. El cumplimiento, segun proceda, de las condiciones de disefio y calidad contenidas en los titulos I, Il y llI
sera considerado suficiente para la satisfaccion de las exigencias planteadas en el presente titulo.

4. Para la mejor consecucién de los principios de esta norma se incluye en el anexo de este decreto un
conjunto de recomendaciones para proyectos de vivienda.

Articulo 2. Ambito de aplicacion.

1. Este decreto se aplicara a todas las viviendas y edificios de vivienda en el &mbito de la Comunitat
Valenciana. Se incluyen los edificios de vivienda colaborativa contemplados en la Ley 3/2023, de 13 de abril, de
viviendas colaborativas de la Comunitat Valenciana o norma que la sustituya (en adelante Ley 3/2023). En estos
Ultimos se aplicara lo regulado en esta norma para vivienda, con las particularidades que se recogen expresamente
para este tipo residencial en los articulos 9, 12, 45, y 60.

2. En el caso de que las viviendas se ubiquen en edificios cuyo uso principal no sea residencial vivienda, se
aplicard también a los elementos comunes vinculados a estas.

3. Los edificios de uso principal residencial publico, destinados a proporcionar alojamiento temporal,
regentados por un titular de la actividad diferente del conjunto de los ocupantes, incluidos los bloques de
apartamentos turisticos, residencias, hoteles, hostales, pensiones, o analogos quedan excluidos de este decreto y
se regiran por su normativa especifica.

4. En la aplicacién de las condiciones de disefio y calidad contenidas en los titulos I, Il y Ill se establecen
tres niveles, segun se trate de un edificio existente, una intervencién en un edificio existente o un edificio de nueva
construccion:

a) En el primer nivel se determinan las condiciones minimas de disefio y calidad que debe cumplir toda
vivienda y edificio de vivienda existente para que sea habitable.

Su regulacion se recoge en el titulo I. Se considera infravivienda aquella vivienda que no cumpla con lo
determinado en el titulo I, lo que puede dar lugar a su declaracién como inhabitable, de conformidad con lo dispuesto
en la Ley 8/2004, de 20 de octubre, de la Vivienda de la Comunitat Valenciana o norma que la sustituya.

b) El segundo nivel determina los criterios que regulan las intervenciones que se realicen en vivienda o
edificio de vivienda existente, partiendo como minimo del cumplimiento de las condiciones del nivel anterior. Se
aplica también al cambio del uso de un edificio, o parte de este, a uso residencial vivienda.

Su regulacién se recoge en el titulo I1.

c) El tercer nivel se refiere a las condiciones que debe cumplir la edificacién de nueva construccion.

Su regulacién se recoge en el titulo Ill.

Articulo 3. Definiciones y terminologia.

Las siguientes expresiones contenidas en el articulado de este decreto deben utilizarse conforme al
significado que aqui se establece para cada una de ellas:

a) Altura libre: distancia entre el plano superior del pavimento y el primer obstaculo fijo situado sobre su
vertical.

b) Altura de patio (H): distancia vertical entre el plano superior del pavimento de la planta inferior de uso
vivienda con iluminacién por el patio y la cota mas elevada de los paramentos que conforman el perimetro del patio,
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incluidas las edificaciones colindantes. En caso de que las edificaciones colindantes se encuentren fuera de
ordenacion, se tomara como referencia la maxima altura permitida por el planeamiento vigente.

A los efectos de la medicion de la altura del patio no se computaran las sobreelevaciones recayentes a los
mismos destinadas a cajas de escaleras, ascensores 0 depositos cuya longitud no supere el 25% del perimetro del
patio.

¢) Anchura libre de paso: distancia horizontal entre ambos lados de un espacio de circulacion medida
perpendicularmente a su eje.

d) Compartimentacion: subdivision de espacios mediante elementos arquitecténicos que rednen las
prestaciones exigidas en la reglamentacion (resistencia, estabilidad, aislamiento acustico-) en funcion de los recintos
gue separan.

e) Edificio de uso principal residencial vivienda o edificio de vivienda: edificio en el que la mayor parte de su
superficie (til se destina a alojamiento permanente, tales como viviendas unifamiliares o de tipo residencial colectivo.

f) Elementos comunes del edificio, espacios comunes del edificio o zonas comunes del edificio: espacios,
recintos o instalaciones (zaguan, elementos de circulacion horizontal y vertical, recintos de instalaciones, locales del
edificio u otros) que no siendo de uso privado son necesarios para la utilizacién y funcionamiento del edificio.

g) Espacio exterior de la vivienda: espacio pisable de altura libre igual o superior a 2,20 m abierto al exterior
por uno 0 mas de sus lados y/o por la parte superior, tales como balcon, terraza, porche, patio, terraza de uso
privativo o similares.

h) Espacio intermedio con el exterior: espacio pisable cerrado de altura libre igual o superior a 2,20 m que,
situado fuera de la envolvente de la superficie habitable interior, puede ofrecer una respuesta versétil y eficaz ante
los acondicionamientos térmicos, acusticos o de mejora de las posibilidades de ahorro energético de la vivienda en
las diferentes estaciones climéticas y orientaciones. Se consideran espacios intermedios con el exterior aquellos
susceptibles de abrirse y cerrarse segin las condiciones climéticas, garantizando la iluminacién y ventilacion de los
espacios habitables recayentes a los mismos, tales como galerias, miradores o similares.

Para garantizar la iluminacion y ventilacion del espacio intermedio con el exterior, su superficie acristalada
serd como minimo:

1.° El 80% de la superficie de su cerramiento exterior.
2.° La suma de las superficies de iluminacion y ventilacién de las estancias que recaen al mismo.

i) Hueco exterior: elemento transparente de la envolvente térmica del edificio recayente a via publica, patio
0 espacio libre de parcela; comprende las ventanas, los lucernarios (huecos de cubierta) y las puertas acristaladas.

j) Perimetro de fachada: el que resulta de la suma de las longitudes de cada una de las fachadas que
recaigan a via publica, patio o espacio libre de parcela y que sean aptas para cumplir las condiciones exigidas de
ventilacion e iluminacion.

k) Recinto en segundas luces: recinto que recibe iluminacion y ventilaciéon natural a través de un hueco
abierto a otro recinto que dispone de huecos exteriores.

[) Superficie construida: superficie comprendida en el perimetro definido por la cara exterior de los
cerramientos con el exterior y, en su caso, por los ejes de sus medianerias, deducida la superficie de los patios de
luces. Balcones, terrazas, porches y demas elementos anélogos que estén cubiertos se computaran al 50 por 100
de su superficie, salvo que estén cerrados por tres de sus cuatro orientaciones, en cuyo caso se computaran al 100
por 100. No se computaran como superficie construida los espacios de altura libre inferior a 1,50 metros.

m) Superficie Util: superficie comprendida en el perimetro definido por la cara interior de los cerramientos.
Queda excluida la superficie ocupada en planta por las particiones interiores, fijas 0 moéviles, elementos estructurales
verticales y canalizaciones o conductos con seccion horizontal superior a 500 cm2. No se computaran como
superficie Util los espacios de altura libre inferior a 1,50 metros.

n) Superficie Gtil exterior: suma de la superficie Gtil de todos los espacios exteriores de la vivienda o de los
elementos comunes del edificio, incluyendo los espacios intermedios con el exterior. Se computaran al 100 por 100
de su superficie pisable.

0) Superficie util interior: suma de la superficie Util de todos los espacios interiores de la vivienda o, de los
espacios comunes del edificio.

p) Ventilaciéon natural: ventilacion en la que la renovacion del aire se produce exclusivamente por la accién
del viento o por la existencia de un gradiente de presiones entre el punto de entrada y de salida.

q) Vivienda: edificio o parte de un edificio, de caracter privativo destinado a alojamiento permanente.

r) Vivienda productiva: vivienda que incorpora un espacio contiguo o adyacente, comunicado y vinculado
registralmente que permite a las personas usuarias desarrollar una actividad profesional de tipo terciario conforme
a la normativa que resulte de aplicacion.

Articulo 4. Principios de las normas de disefio y calidad.
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Las presentes normas de disefio y calidad se fundamentan en el principio de calidad en la arquitectura,
definido en el articulo 4 de la Ley 9/2022, de 14 de junio, de calidad de la arquitectura, y se inspiran en los siguientes
principios generales definidos en el articulo 9 de la Ley 3/2023:

1. Principio de funcion social de la vivienda en relacion con la adecuacion a las actividades de cuidado que
se desarrollan en ella, en razoén a su tamafio y accesibilidad para las caracteristicas de la persona, familia o unidad
de convivencia a la que se destine.

2. Principio de flexibilidad para su adecuacion a las diversas funciones y a las necesidades cambiantes de
residencia de las personas que utilizan la vivienda.

3. Principio de biohabitabilidad en relacién con la iluminacidn, la ventilacidn, y el confort térmico.

4. Principio de rehabilitacién, con el objeto de fomentar la recuperacion y conservacion del parque edificado
residencial, asi como la conversién de edificios de otros usos, para dar una respuesta sostenible a la necesidad
habitacional.

5. Principio de sostenibilidad medioambiental en razén a la eficiencia energética, reduccién de emisiones,
instalacion de energias renovables, economia circular y minoracién en la generacion de residuos, teniendo en cuenta
el ciclo completo de vida util de la vivienda.

6. Principio de comunidad, respecto a la incorporacién de espacios necesarios para el apoyo al
funcionamiento de la comunidad de usuarios y usuarias, para facilitar su reunion y encuentro.

7. Principio de resiliencia, en cuanto a la capacidad para dar respuesta a las situaciones de emergencia y
como consecuencia del cambio climatico.

8. Principio de calidad, con el fin de garantizar su adecuado uso y mantenimiento, y con ello su durabilidad.

9. Principio de innovacion, con el objeto de incorporar los avances cientifico-tecnolégicos y la implantacion
de la digitalizacion.

10. Principio de relacién con el entorno, en cuanto al vinculo de los edificios residenciales con la ciudad y
de las viviendas con el ambiente exterior.

Articulo 5. Deber de cumplimiento. Supuestos de exencion.

1. Los organismos o las corporaciones que intervengan preceptivamente en el visado, supervisién o informe
de los proyectos, asi como en la concesion de las pertinentes autorizaciones municipales, consideraran y verificaran
dentro de sus respectivas atribuciones y competencias, la adecuacion de los proyectos y documentos técnicos a las
prescripciones de este decreto.

2. En los supuestos previstos en los articulos 21 y 39 de este decreto, los ayuntamientos podran eximir del
cumplimiento de alguna de las condiciones de disefio y calidad contenidas en los titulos I, 1l y 11l conforme se sefiala
a continuacion:

a) Para cada exencion debera justificarse documentalmente que se adecla en la mayor medida de lo posible
a las condiciones de disefio y calidad, y que no se menoscaban las exigencias basicas contenidas en los capitulos
II'y 11l de este titulo, con caracter previo a la obtencién del titulo habilitante de edificacion.

La justificacion debera reflejarse en un apartado especifico de los documentos técnicos necesarios para la
solicitud del titulo habilitante de edificacion en los casos de intervencién en edificios existentes y de nueva
construccion. (Proyecto basico, proyecto de ejecucién y documentacion final de obra).

b) Los ayuntamientos deberan remitir a la direccion general competente en materia de calidad en la
edificacion cada expediente de exencion que se autorice para edificios de nueva construccion, en el mismo momento
en que se notifique a la persona interesada la resolucion estimatoria, y que incluira:

1.° La solicitud de exencién junto con la documentacion que la acompafia.
2.° La resolucién emitida por el ayuntamiento.

c¢) La referida direccion general podra solicitar a los ayuntamientos la documentacion complementaria que
estime oportuna, con la finalidad de valorar las exenciones autorizadas a los efectos de, en su caso, dictar las
instrucciones precisas para unificar criterios a la hora de eximir del cumplimiento de las condiciones de esta norma.

Articulo 6. Soluciones alternativas y edificios experimentales.
1. La Generalitat podra autorizar soluciones alternativas para intervencion en edificios existentes y edificios
de nueva construccion que, aunque difieran de las condiciones establecidas, segun el caso, en los titulos I, 1l y 1lI

de esta norma, satisfagan los requisitos basicos de la edificacion y las exigencias basicas contenidas en la normativa
de ordenacion de la edificacion y en el presente titulo, con las siguientes condiciones:
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a) La persona proyectista podra, bajo su responsabilidad y previa conformidad de la persona promotora,
adoptar soluciones alternativas, siempre que se justifique documentalmente que la vivienda o el edificio proyectado
cumple las exigencias basicas establecidas en este Titulo.

b) La mencionada autorizacidon sera previa a la solicitud de licencia municipal de edificacién o titulo
habilitante equivalente, y se deberd justificar el cumplimiento de las referidas exigencias béasicas. Para ello, se
especificaran las condiciones de los titulos I, Il o Il a las que se propone dar un cumplimiento prestacional, con
indicacion de los motivos por los que se considera justificada la adopcion de soluciones alternativas.

¢) La autorizacion debera ser otorgada por la direccién general competente en materia de calidad en la
edificacion, que dispondra de un plazo de tres meses para resolver y notificar. El silencio administrativo sera positivo.

2. Antes de la autorizacién podra efectuarse una consulta previa, no vinculante, ante la direccién general
referida.

3. En todo caso, esta autorizacién tiene cardcter singular, por lo que no podran extrapolarse soluciones
genéricas que sean objeto de repeticion.

4. Esta autorizacion de soluciones alternativas también podra alcanzar a la construcciéon de nuevos edificios
e intervenciones en edificios existentes que impliquen la introduccién de nuevos tipos de vivienda, que afecten a las
prestaciones del edificio u otras circunstancias que dieran lugar a considerar el edificio como experimental.

5. Cuando en una vivienda se haya autorizado alguna solucién alternativa a la aplicacién de las condiciones
de disefio y calidad de los titulos I, Il o lll en virtud de este articulo, deberd quedar constancia expresa en la licencia
municipal de edificacion, indicando la resolucién de autorizaciébn de soluciones alternativas y edificios
experimentales.

Articulo 7. Comisién de seguimiento.

1. Con el objetivo de coordinar y mejorar la aplicacion de este decreto se constituye una comision de
seguimiento que sera un organo colegiado de la conselleria competente en materia de calidad en la edificacion, y
cuyo funcionamiento se regira por la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de régimen juridico del sector publico o norma
que la sustituya.

2. A'la comision de seguimiento le competeran las siguientes funciones:

a) Realizar el seguimiento referente a la aplicacion de la normativa contenida en el presente decreto.

b) Establecer criterios de aplicaciéon y demas orientaciones que se considere oportuno.

¢) Formular propuestas para mejorar su aplicacion practica.

d) Emitir propuesta previa a la resolucibn de autorizacion de soluciones alternativas y edificios
experimentales.

3. La comision de seguimiento tendra la siguiente composicion que respetara el principio de presencia
equilibrada entre mujeres y hombres:

a) Presidencia: la persona titular de la direccion general competente en materia calidad en la edificacion.

b) Secretaria: una persona funcionaria de la direccion general competente en materia de calidad en la
edificacién que se designe para este cometido.

c) Vocales:

1.° Dos miembros de la direccion general competente en materia de calidad en la edificacion.

2.°Un miembro de la conselleria competente en materia de vivienda.

3. Un miembro de la Asociacion Espafiola de Gestores Publicos de Vivienda y Suelo de la Comunitat
Valenciana.

4.° Un miembro del Colegio Oficial de Arquitectos de la Comunitat Valenciana.

5.2 Un miembro del Consejo de Colegios Oficiales de Aparejadores y Arquitectos técnicos de la Comunitat
Valenciana.

6.2 Un miembro de la Federacion Valenciana de Municipios y Provincias.

7.° Un miembro de la Asociacién de Promotores y Constructores de la Comunitat Valenciana.

8.2 Un miembro del Instituto Valenciano de la Edificacion.

www.civil-mercantil.com o O @


https://www.civil-mercantil.com/
https://www.facebook.com/CEFCivilMercantil/
https://www.instagram.com/estudioscef/
https://www.linkedin.com/showcase/5096975/
https://twitter.com/CivilMercantil
https://www.youtube.com/user/videoscef

N8 Civil Mercantil

9.° Un miembro de la Confederaciéon Espafiola de Personas con Discapacidad Fisica y Orgéanica de la
Comunitat Valenciana.

10.° Un miembro en representaciéon de las Asociaciones de Consumidores y Usuarios de la Comunitat
Valenciana.

CAPITULO I
Exigencias de funcionalidad
SECCION 1.2 UTILIZACION O ADECUACION AL USO
Articulo 8. Exigencias de utilizacién o adecuacion al uso.

1. Las viviendas y edificios de vivienda deberan proyectarse, construirse, mantenerse y conservarse de tal
modo que permitan el desarrollo del proyecto de vida de las personas que las habitan.

2. La vivienda es el espacio en el que se desarrollan fundamentalmente actividades de cuidado,
entendiéndose por tales aquellas necesarias para el sostenimiento del hogar y de la vida de las personas. Por ello,
la disposicién de sus espacios, instalaciones y equipamiento, asi como sus dimensiones, facilitaran la realizaciéon
de estas actividades.

3. Asimismo, los espacios de la vivienda deberan ser aptos y conformes a los usos que en los mismos se
desarrollen, pudiendo existir la posibilidad de compartimentacion entre ellos. A los efectos de este decreto, se
consideran los siguientes usos basicos:

a) Relacién y ocio, actividades propias de la convivencia y ocio de sus ocupantes, asi como la relacion
social.

b) Ingestion de alimentos, pudiendo realizarse simultaneamente por el conjunto de personas usuarias.

c¢) Preparacion de alimentos, asi como su almacenaje, conservacion y limpieza de los utensilios empleados.

d) Limpieza de las cosas, que incluye el lavado, secado y mantenimiento de la ropa de vestido, asi como de
los enseres y elementos contenidos en el espacio habitable.

e) Descanso, permitiendo el dormir simultaneo de todos sus ocupantes.

f) Higiene personal, que incluye los usos de aseo personal y evacuacion fisioldgica. El espacio que albergue
este Ultimo debera estar diferenciado y compartimentado.

g) Formacion y trabajo, como el estudio y el teletrabajo.

h) Relacién con el ambiente exterior, que permite el vinculo de las personas usuarias con el entorno y el
disfrute al aire libre. Este uso podra realizarse en la vivienda o en los espacios comunes del edificio.

4. En los titulos 1, Il y 11l se expresan las condiciones cuyo cumplimiento asegura la satisfaccion de estas
exigencias.

Articulo 9. Espacios basicos de la vivienda.

1. Se consideran espacios bésicos los que contienen los usos a los que se refiere el articulo anterior. Seguin
su compartimentacion, se podran corresponder con recintos o zonas de la vivienda. Su denominacién se establece
en la siguiente tabla:

2. En los planos de los proyectos de edificacién de nueva construccién o de intervenciones en edificios
existentes se tendra que hacer constar, para cada vivienda o vivienda colaborativa, la superficie Gtil, uso y numero
de todos los espacios basicos que contiene. En edificios de vivienda colaborativa, ademas, se tendrd que hacer
constar esta misma informacién para los espacios basicos para el uso comin que complementen a las unidades
privativas.

3. Toda vivienda debera disponer como minimo los siguientes espacios basicos: estar, comedor, cocina,
lavadero, tendedero, dormitorio, bafio y, en su caso, aseo.

4. En el caso de la vivienda colaborativa se atendera a lo dispuesto en la Ley 3/2023.

Articulo 10. Disposicion y dimensiones de los espacios basicos de la vivienda.
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La disposicién de los espacios basicos de la vivienda deberd adecuarse a las siguientes condiciones:

1. La relacién y la comunicacién entre los espacios basicos sera adecuada a su uso, facilitando las tareas
del cuidado, impidiendo la coincidencia de usos no compatibles. Se consideran usos no compatibles el de
evacuacion fisiolégica con otras zonas que no sean de higiene personal o lavado de ropa.

2. Los recintos o zonas que albergan espacios béasicos dispondran de una superficie suficiente para el
namero de personas usuarias y dimensiones lineales adecuadas para la realizacion de los usos basicos
correspondientes.

3. Los espacios destinados a evacuacion fisioldgica se ubicaran en recintos compartimentados, pudiendo
albergar estos el espacio de aseo personal y lavado de ropa. No podran servir de paso obligado al resto de piezas
que integren la vivienda.

4. La relacién de los espacios interiores del edificio con el exterior proporcionara espacios saludables con
calidad ambiental. Se considera que los espacios de estar, comedor, cocina y dormitorio han de disponer de huecos
exteriores del edificio, practicables y con la superficie y posicién que permitan la percepcion visual del exterior,
ademas de la iluminacion y ventilacién natural.

5. Ademés, la vivienda de nueva construccién dispondra de acceso a espacios exteriores que favorezcan la
estancia de las personas, tales como terrazas y balcones. Los espacios exteriores formaran parte de la vivienda, o
bien podran situarse en zonas comunes, tales como cubiertas del edificio y espacios libres de la parcela.

Articulo 11. Sobreocupacion.

1. Con el fin de garantizar la funcién social de la vivienda, su superficie total sera adecuada al nimero de
ocupantes que residen en ella con caracter permanente, evitando situaciones de sobreocupacion por explotacion
econdmica de conformidad con la Ley 2/2017, de 3 de febrero, de la Generalitat, por la funcién social de la vivienda
de la Comunitat Valenciana o norma que la sustituya.

2. El ndmero maximo de ocupantes por vivienda, a los efectos de considerar si la vivienda esta
sobreocupada, sera el mayor de los obtenidos por los siguientes criterios:

a) El fijado en los articulos 27.4 y 54.4, segun corresponda.
b) 10 m2 de superficie util de la vivienda por persona.

Articulo 12. Espacios basicos del edificio.

1. Los edificios deberan proyectarse, construirse, mantenerse y conservarse de tal modo que permitan el
desarrollo de los usos basicos que le son propios como residencial vivienda.

2. Para este fin, los edificios dispondran de los espacios y locales, ya sean de uso privativo, o bien
comunitario, adecuados a la actividad o funcidn que se prevea desarrollar en ellos y de manera que se eviten
interferencias que se puedan dar entre los diversos usos.

3. A los efectos de este decreto, se consideran los siguientes espacios basicos:

a) Espacios de circulacion: los accesos y las circulaciones horizontales y verticales, facilitaran su utilizacion
y accesibilidad, y estaran suficientemente dimensionados, segin el nimero de personas usuarias del edificio para
permitir su acceso y evacuacion, ademas de permitir acceso de mobiliario o enseres. Asimismo, se identificaran
claramente los elementos y recorridos previstos, en especial, para casos de emergencia. Dispondran de iluminacion
y se facilitara la visibilidad de los espacios, asi como de las medidas necesarias para garantizar la seguridad real y
percibida.

b) Espacios exteriores: las terrazas y otros espacios exteriores del edificio han de proporcionar salud y
bienestar a las personas ocupantes, para ello, tendran las dimensiones adecuadas a su uso especifico y facilitaran
la permanencia en la vivienda en periodos prolongados en el tiempo.

c) Patios del edificio: los patios contaran con las dimensiones suficientes para garantizar las condiciones
minimas de iluminacion natural y de calidad del aire interior de la vivienda, facilitando su acceso para el uso
comunitario.

d) Aparcamientos: los aparcamientos de vehiculos a motor estaran situados en locales independientes del
resto de usos del edificio 0 en espacios exteriores de la parcela. Sus dimensiones seran suficientes para permitir el
facil acceso, maniobra y salida de vehiculos. Dispondran de un itinerario peatonal que comunique con los espacios
interiores de circulacién del edificio, y tendrdn comunicacién directa con el exterior en los casos regulados
reglamentariamente.
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e) Locales: los espacios, ya sean comunes como locales de instalaciones, limpieza o almacenamiento, o
bien privados, como locales comerciales, trasteros u otros, estaran dimensionados conforme a su uso Yy
reglamentaciones especificas.

f) Espacios para el uso comin en edificios de vivienda colaborativa: de acuerdo con la Ley 3/2023, estos
espacios desarrollaran los usos bésicos correspondientes.

SECCION 2.2 ACCESIBILIDAD
Articulo 13. Exigencias de accesibilidad.

Los edificios de vivienda deben estar disefiados para todas las personas, y para ello han de concebirse,
proyectarse, construirse, mantenerse, utilizarse y en su caso, rehabilitarse siguiendo criterios de accesibilidad
universal, en los términos y condiciones previstas en el Decreto 65/2019, de 26 de abril, del Consell, de regulacién
de la accesibilidad en la edificacién y en los espacios publicos, que actualiza y armoniza la normativa de desarrollo
de la Ley 1/1998, de 5 de mayo, de la Generalitat, de Accesibilidad y supresion de barreras arquitectonicas,
urbanisticas y de la comunicacién, o0 norma que lo sustituya (en adelante Decreto 65/2019).

SECCION 3.2 DOTACION
Articulo 14. Exigencias de dotacion.

1. Los edificios de vivienda deberan disponer de la dotacién suficiente de equipamiento, elementos auxiliares
e instalaciones que permitan el desarrollo de los usos béasicos y suministro necesarios, asi como el acceso a los
servicios de telecomunicacién, audiovisuales y de informacion.

2. En toda vivienda existira una dotacién que cumpla con las siguientes condiciones:
a) Equipamiento

1.° Espacio para el almacenamiento de enseres necesarios en la vida cotidiana de las personas usuarias,
asi como de los residuos, con las dimensiones adecuadas a la ocupacidn de la vivienda. El dimensionamiento de
los espacios de almacenamiento inmediato para residuos ordinarios en viviendas se regula en el Cédigo Técnico de
la Edificacién, aprobado por Real decreto 314/2006, de 17 de marzo, sin perjuicio de lo que pueda establecer en su
caso la norma que lo sustituya (CTE).

2.° Solucién arquitectonica que permita el secado de la ropa. En edificios de nueva construccion ademas
sera por medio de secado natural al ambiente exterior, protegida de las vistas desde la via publica.

3.° Aparatos sanitarios y los mecanismos necesarios para su adecuado funcionamiento, ubicados en los
correspondientes espacios béasicos.

b) Instalaciones

1.° Suministro de agua fria y caliente para aparatos sanitarios y electrodomeésticos.

2.° Red interior de desaglie de aparatos sanitarios y electrodomésticos.

3.° Sistema general de ventilacion.

4.° Red interior de suministro de energia eléctrica para iluminacién y otros usos, priorizando el uso de
energia renovable de autoconsumo.

5.9 Instalacion que permita el acceso a los servicios de telecomunicacion.

El cumplimiento de los reglamentos especificos de las instalaciones anteriormente enunciadas asegura la
satisfaccion de estas exigencias.

¢) Acabados superficiales

Las superficies interiores que delimiten los espacios dispondran de los acabados adecuados a los usos que
en ellos se desarrollen.

CAPITULO IlI

Exigencias de seguridad y habitabilidad
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Articulo 15. Exigencias de seguridad.

1. Las viviendas y los edificios que las contienen deberan conformar una construccion estable, con
condiciones de seguridad adecuadas para la residencia permanente de personas.

2. Las exigencias de seguridad estructural, seguridad en caso de incendio y seguridad de utilizacion y
accesibilidad vienen reguladas en el CTE y deméas normativa de aplicacion.

3. Todos los espacios comunes, incluidos zaguan y escaleras, seran proyectados y ejecutados con una
configuracién espacial adecuada en orden a garantizar la percepcion de seguridad. Para ello, su configuracion
espacial sera clara y regular, y contaran con iluminacion adecuada, asi como los dispositivos necesarios para
garantizar la correcta visibilidad de los espacios y evitar el acceso indebido al edificio.

Articulo 16. Exigencias de habitabilidad.

1. Con el fin de garantizar el bienestar de las personas y la proteccién al medio ambiente, las viviendas y
edificios que las contienen han de concebirse, proyectarse, construirse, mantenerse, utilizarse y en su caso,
rehabilitarse segun lo dispuesto en el CTE y demas normativa de aplicacion en cuanto a las exigencias de salubridad,
exigencias de ahorro de energia y exigencias de proteccién frente al ruido.

2. Las exigencias de habitabilidad no desarrolladas por el citado Cddigo se establecen en los siguientes
articulos.

Articulo 17. lluminacién.
1. Lailuminacion en la vivienda y en el edificio de vivienda deberéa ser natural, favoreciendo el soleamiento
en los espacios durante el mayor tiempo posible, pudiendo prescindir de la iluminacién natural en espacios para

circulacion, almacenamiento e higiene personal.

2. Las escaleras de uso general dispondran preferentemente de iluminacién natural, con las modalidades y
condiciones que se prescriben en los siguientes Titulos y otras normativas de aplicacion.

3. La iluminacion artificial debera existir, en todo caso, como apoyo a la iluminacién natural, para poder
realizar las actividades previstas de manera que favorezca la percepcion de seguridad a cualquier hora del dia. La
iluminacién artificial ha de ser energéticamente eficiente, para ello debera instalarse de modo que permita su
optimizacién y menor consumo.

Articulo 18. Ventilacion.

1. Enlos edificios de vivienda se adoptaran las soluciones arquitecténicas o los dispositivos mecanicos que
permitan una renovacion periodica del aire interior, asi como la extraccion del aire viciado, humos procedentes de
la combustion, gases densos u otros, favoreciendo la ventilacion cruzada de las viviendas.

2. Todos los espacios habitables de las viviendas deberan contar con ventilacion natural, pudiendo
dispensarse esta en espacios para circulacion, almacenamiento e higiene personal. En los espacios para higiene
personal podra ser natural o forzada con los dispositivos necesarios para evitar el paso de aire entre distintas
viviendas de un mismo edificio.

3. Los trasteros contaran con ventilaciéon natural o artificial y cumpliran las condiciones establecidas en el
CTE.

CAPITULO IV
Uso y mantenimiento del edificio
Articulo 19. Uso y mantenimiento del edificio.

1. Para prolongar la vida util de los edificios y que estos sigan cumpliendo los requisitos de funcionalidad,
habitabilidad y seguridad, las personas usuarias y propietarias de los edificios deberan usarlos de forma apropiada
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y realizar los trabajos y las obras precisas para su conservacion o mejora. Si se dispone de Libro del edificio se
seguiran las disposiciones correspondientes.

2. Las intervenciones que se realicen en el edificio ya sean de reparacion, reforma o rehabilitacion, no
alteraran el disefio original de las fachadas (revestimientos, carpinterias, etc.) salvo que cuente con las licencias y
autorizaciones preceptivas.

3. En su caso, las unidades exteriores de equipos de generacién de calor y frio se instalaran en las zonas
de la vivienda o del edificio que establezca la normativa u ordenanza de aplicacion y, en todo caso, estaran
protegidas de vistas desde la via publica.

TITULO |
Condiciones minimas en los edificios existentes
CAPITULO |
Disposiciones generales

Articulo 20. Generalidades.

1. Los edificios de vivienda existentes deben haberse construido al amparo de las autorizaciones preceptivas
en el momento de su ejecucién y en ulteriores intervenciones, o en su caso deberan legalizarse conforme a la
legislacion urbanistica de aplicacién vigente. Ademas, se encontrardn en buen estado de uso y conservacion,
adecuandose a las condiciones de funcionalidad, seguridad y habitabilidad que se establecen en este titulo.

2. Aquellos con antigiiedad superior a 50 afios deberan contar con el Informe de evaluacion del edificio de
viviendas (IEEV.CV) en las condiciones establecidas en el Decreto 53/2018, de 27 de abril, del Consell, por el que
se regula la realizacion del informe de evaluacién del edificio de uso residencial de vivienda y su Registro autonémico
en el ambito de la Comunitat Valenciana o norma que lo sustituya (en adelante Decreto 53/2018).

Articulo 21. Supuestos de exencion.

El procedimiento de supuestos de exencion previsto en el articulo 5 de este decreto, se podra aplicar en las
siguientes situaciones:

a) Viviendas y edificios de vivienda existentes que, aun no cumpliendo estrictamente alguno de los
parametros establecidos en este titulo, presenten valores alternativos de acuerdo con las exigencias basicas
contenidas en el titulo Preliminar y, ademas, se encuentren en buen estado de uso, conservacion, salubridad,
higiene y seguridad.

b) Edificios de vivienda patrimonialmente protegidos o catalogados, cuando el cumplimiento de las
condiciones establecidas en este titulo sea incompatible con el grado de proteccion del inmueble.

CAPITULO Il
El edificio: elementos comunes
SECCION 1.2 FUNCIONALIDAD

Articulo 22. Circulaciones.

Los espacios de circulacién del edificio contaran con una anchura libre de paso y altura libre suficientes para
permitir el desplazamiento de sus ocupantes.

Articulo 23. Instalaciones.
1. El edificio contara al menos con las siguientes instalaciones:

a) Instalacion de suministro de energia eléctrica.
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b) Instalacion de fontaneria para suministrar agua a los aparatos y equipos higiénicos existentes. El agua
suministrada para consumo humano debe cumplir lo establecido en la legislacion vigente al respecto.

¢) Instalacién de saneamiento para evacuar correctamente las aguas residuales de la vivienda a la red de
alcantarillado publico o sistema de depuracidn y, en su caso, las aguas pluviales.

2. Las instalaciones del edificio referidas en el apartado anterior y otras que pudiera tener estaran en
condiciones de seguridad y aptitud al uso.

SECCION 2.2 SEGURIDAD

Articulo 24. Seguridad.

1. En el edificio no deberan existir dafios manifiestos, que tengan su origen o afecten a la cimentacién, los
pilares, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos estructurales, y que comprometan la resistencia
mecanica y la estabilidad del edificio.

2. Los elementos constructivos, incluidos sus revestimientos, y las instalaciones no deberan estar afectados
por grietas, desprendimientos, deformaciones u otros dafios manifiestos que supongan un riesgo para la seguridad
de sus ocupantes, que afecten a viviendas colindantes, o a terceras personas en la via publica.

3. El uso normal del edificio no supondra riesgo de accidente para las personas.

SECCION 3.2 HABITABILIDAD

Articulo 25. lluminacion.

Los accesos y las circulaciones horizontales y verticales del edificio dispondran, en todo caso, de una
instalacion de iluminacion artificial.

Articulo 26. Salubridad.
En el interior del edificio no deberé existir la presencia inadecuada de agua o humedad que pueda provocar
que las personas usuarias, en condiciones normales de utilizacion, padezcan molestias inaceptables o
enfermedades.
CAPITULO IlI
La vivienda
SECCION 1.2 FUNCIONALIDAD
Articulo 27. Composicion y superficie Gtil de los espacios.
1. Toda vivienda estara compuesta por espacios para el desarrollo de, al menos, los siguientes usos basicos:
relacion y ocio, preparacion e ingestion de alimentos, limpieza de las cosas, descanso e higiene personal. Este

ultimo uso se desarrollara con el equipamiento correspondiente a bafio.

2. Al menos el espacio para la evacuacion fisiolégica dispondra de compartimentacién, pudiendo este recinto
albergar la zona de higiene personal, y en ningln caso sera paso obligatorio para acceder a otro espacio o recinto.

3. La superficie util interior minima de la vivienda sera de 24 m2.

4. El nimero maximo de ocupantes de la vivienda se establece en funcidn del nimero de dormitorios y de
su superficie Util, segun los siguientes valores:

a) 1 persona por cada dormitorio de superficie Gtil igual o superior a 4 m2.
b) 2 personas por cada dormitorio de superficie Gtil igual o superior a 8 m2

Articulo 28. Dimensiones lineales.
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1. En la vivienda la altura libre minima sera de 2,10 m. Excepcionalmente, se admitiran descuelgues
puntuales que no interrumpan la libre circulacion de altura no menor a 2,00 m.

2. En espacios abuhardillados, las superficies minimas definidas en el articulo anterior tendran una altura
libre minima de 1,75 m.

3. La anchura libre de paso minima de los pasillos sera de 0,80 m, permitiéndose estrechamientos puntuales
de anchura 0,70 m.

Articulo 29. Equipamiento.
El equipamiento de las viviendas debera cumplir las siguientes condiciones:
1. Aparatos

En la vivienda, los recintos 0 zonas que a continuacion se relacionan contaran con el siguiente equipamiento
minimo:

a) Cocina: un fregadero con suministro de agua, y evacuacién con cierre hidraulico; espacio para placa de
cocina y para frigorifico, este ltimo con conexién eléctrica.

b) Bafio: un lavabo y una ducha o bafiera con suministro de agua fria y caliente, un inodoro con suministro
de agua fria; todos ellos con evacuacion con cierre hidraulico.

c¢) Lavadero (en cocina, bafio, aseo o recinto especifico): un espacio interior o exterior de la vivienda para la
lavadora, con toma de agua fria, desagilie y conexién eléctrica, excepto en el caso de que este equipamiento se
disponga en un lavadero comunitario.

d) Tendedero: en un espacio exterior de la vivienda o en su fachada (con cuerdas de tendido o dispositivo
equivalente) para el secado natural, o en un espacio interior de la vivienda para la secadora, o bien en zonas
comunes para el secado natural o mediante secadoras.

2. Acabados superficiales

Los paramentos de los espacios o recintos himedos (cocina, lavadero, bafio y aseo), estaran revestidos
con material lavable e impermeable en las &reas en contacto con las zonas para cocinar, lavar y de higiene personal.
El revestimiento en el 4rea de coccidn serd ademas incombustible.

Articulo 30. Instalaciones.
1. La vivienda contara al menos con las siguientes instalaciones:

a) Red interior de suministro de energia eléctrica a los puntos de consumo en condiciones de uso y
seguridad.

b) Red interior de suministro de agua para consumo humano y para los aparatos sanitarios y
electrodomésticos existentes, en su caso, en condiciones de uso y salubridad.

¢) Red interior de desagiie de aparatos sanitarios y electrodomésticos existentes, en su caso, en condiciones
de uso y salubridad; dispondra de cierre hidraulico en la salida de desagiie de cada aparato, o bien de un bote
sifénico registrable antes de su acometida a la bajante.

2. Las instalaciones interiores de la vivienda seran conformes a las normas y reglamentos sectoriales
vigentes.

SECCION 2.2 SEGURIDAD
Articulo 31. Seguridad.
Los elementos constructivos, incluidos sus revestimientos, y las instalaciones no deberan estar afectados
por grietas, desprendimientos, deformaciones u otros dafios manifiestos que supongan un riesgo para la seguridad

de sus ocupantes, que afecten a viviendas colindantes, o a terceras personas en la via publica.

SECCION 3.2 HABITABILIDAD
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Articulo 32. lluminacién y ventilacion.

1. Los espacios de estar, comedor, cocina y dormitorios contaran con huecos exteriores para su iluminacion
y ventilacion natural. La superficie de estos huecos no sera inferior al 5% de la superficie util del recinto.

2. Se permitira que el comedor y los dormitorios se encuentren en segundas luces si se cumplen las
siguientes condiciones:

a) La iluminacién y ventilacion natural del comedor no se produce a través de un dormitorio o de un espacio
para la higiene personal que contenga el inodoro, la bafiera o la ducha.

b) La iluminacion y ventilacion natural del dormitorio no se produce a través de la cocina, de otro dormitorio
o de un espacio para la evacuacion fisioldgica.

¢) El hueco entre el recinto en segundas luces y el recinto con iluminacion directa al exterior debera tener
una superficie superior al 30% de la superficie Gtil del recinto que se encuentra en segundas luces y no inferior a 2
m2,

3. Para la adecuada ventilacion de los recintos, se cumpliran las siguientes condiciones:

a) Todos los huecos exteriores seran practicables en una superficie no inferior al 50% de la superficie minima
del hueco exigida para iluminacion.

b) La cocina debera disponer de un sistema adicional especifico de extraccion de humos.

¢) Los bafios y los aseos que no posean un hueco exterior practicable, deberan estar dotados de un sistema
de ventilacion que garantice la renovacion del aire.

Articulo 33. Salubridad.

En el interior de la vivienda no deberd existir la presencia inadecuada de agua o humedad que pueda
provocar que las personas usuarias, en condiciones normales de utilizacion, padezcan molestias inaceptables o
enfermedades.

TITULO Il
Criterios de las intervenciones en edificios existentes
Articulo 34. Generalidades.

1. Se considera intervencion en viviendas y edificios de vivienda existentes, aquella que tenga por objeto la
reforma, la ampliacién o el cambio de cualquier uso a residencial vivienda.

2. Las intervenciones en viviendas y edificios existentes tenderan a las condiciones que deben cumplir las
viviendas de nueva construccion.

No obstante, se podra aplicar criterios de flexibilidad en el cumplimiento de esta exigencia en funcion del
tipo de intervencion a realizar y en funcion del tipo de inmueble de la actuacion.

3. Tipos de intervencion. A efectos del presente titulo, se consideran cinco tipos de intervencion:

a) Reforma sin alteracion de la distribucién interior: se incluyen en este tipo de intervencion las actuaciones
en bafos, cocinas, instalaciones, envolvente y los refuerzos estructurales, entre otras.

b) Reforma con alteracién parcial de la distribucion interior de la vivienda o de los elementos comunes: se
incluyen en este tipo de intervencion las actuaciones que incluyan la demolicién de algunas particiones interiores de
la vivienda o de los elementos comunes del edificio, la instalacion de un nuevo ascensor, la modificacion de la
rasante del zaguan, etc.

c¢) Reforma con alteracion generalizada de la distribucion interior de la vivienda o de los elementos comunes:
se incluyen en este tipo de intervencién las actuaciones globales en un inmueble, como la demolicién de las
particiones interiores de las viviendas o la de los elementos comunes del edificio, la variacion de la posicion de la
escalera, la modificacion de los patios de iluminacién y ventilacion o la alteracién sustancial de la estructura.

d) Cambio de uso: se incluye en este tipo de intervencion la adecuacion al uso residencial vivienda en un
edificio 0 en una parte de este destinados originalmente a otro uso, o viceversa.

e) Ampliacidn: se incluyen en este tipo de intervencién las actuaciones en las que se incrementa la superficie
o el volumen construidos.
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4. A efectos del presente titulo, se consideran dos tipos de inmueble:

a) Vivienda unifamiliar o vivienda incluida en un edificio residencial colectivo.
b) Edificio residencial colectivo.

5. Para el calculo de la ocupacion prevista en la vivienda que resulte de una intervencién se aplicara lo
dispuesto para vivienda existente en el articulo 27.4, excepto en caso de ampliacion, que aplicara a la parte ampliada
lo establecido para viviendas de nueva construccion en el articulo 54.4.

6. En intervenciones de adecuacién a la normativa vigente de accesibilidad y mejora de la eficiencia
energética se considera que no supone una minoracién de las exigencias de habitabilidad previstas en el presente
decreto:

a) La introduccion de un ascensor en un patio interior, en las condiciones que establece el apartado 2.c del
anexo Il, del Decreto 65/2019.

b) El trasdosado exterior para aislamiento térmico de los paramentos de la envolvente del patio, siempre
gue sus dimensiones lineales no se reduzcan en mas del 10% respecto a los minimos exigidos en esta norma.

Articulo 35. Criterios de flexibilidad.

1. En funcién del tipo de intervencion y del tipo de inmueble descritos en el articulo anterior, se establecen
los siguientes criterios de flexibilidad:

a) Criterio de no empeoramiento: la intervencion no empeorara las condiciones de la vivienda o del edificio
respecto de la situacién preexistente cuando estas sean menos exigentes que las contempladas en este decreto
para edificios de nueva construccion.

b) Criterio de mayor adecuacion: ademas de cumplir el criterio anterior, se justificard que mediante la
intervencién en la vivienda o en el edificio, se alcanza el mayor grado posible de adecuacion a las condiciones
establecidas en el titulo Il «Condiciones en los edificios de nueva construccion».

2. Los criterios de flexibilidad se aplicaran conforme a lo establecido en la tabla 2, en funcién del tipo de
intervencion y del tipo de inmueble.
Ademas, se tendra en cuenta lo siguiente:

a) En obras de reforma en las que se mantenga el uso, lo establecido en la tabla 2 debe aplicarse a los
elementos del edificio modificados por la reforma.

b) Cuando se realice una ampliacion de un edificio o vivienda existente, la parte ampliada debera cumplir la
totalidad de las condiciones de nueva construccion.

3. Se justificard documentalmente la adopcion de los criterios de flexibilidad correspondientes y el
cumplimiento de las condiciones de no empeoramiento y de las condiciones minimas establecidas en el titulo |, asi
como, en su caso, que las soluciones adoptadas alcanzan el mayor grado de adecuacion posible a las condiciones
de nueva construccion establecidas en el titulo 111

Articulo 36. Cambio de uso.

1. En las intervenciones de cambio de otros usos a residencial vivienda se seguira el criterio de mayor
adecuacion. Cuando un cambio de uso afecte Unicamente a parte de un edificio, este criterio debera aplicarse a
dicha parte.

2. Ademas, cuando se trate de locales en planta baja, se debera cumplir lo siguiente:

a) La vivienda resultante contara con un perimetro de fachada minimo, en funcién de la superficie util total
de la vivienda (Su), que no sera inferior a la relacién Su/9, medida en metros lineales.

b) Cuando no exista s6tano debera garantizarse el aislamiento y proteccién de la vivienda frente a la
humedad respecto del terreno.

c) La parte del local de planta baja que no pueda cumplir lo dispuesto en el presente apartado para destinarlo
a vivienda debera independizarse de la vivienda resultante, dejando constancia de ello en el Registro de la
Propiedad.
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3. Con el fin de evitar la implantacién de usos que menoscaben la habitabilidad de las viviendas en edificios
de vivienda, a excepcion de sus plantas bajas, se cumplira lo siguiente:

a) No se admitiran cambios de uso de residencial vivienda a otros usos.
b) Cuando existan viviendas que, fruto de un cambio de uso anterior, estén destinadas a otros usos, deberan
revertir su uso a vivienda en el momento en que se produzca el cese de la actividad autorizada en estas.

Articulo 37. Actuaciones prioritarias.

Las intervenciones en edificios existentes deberan contemplar, ademas de lo establecido en los articulos
anteriores de este titulo, las siguientes actuaciones prioritarias:

1. Adecuacion del estado de conservacion. Con objeto de garantizar el adecuado estado de conservacion
se cumplird lo establecido a continuacion:

a) En las intervenciones realizadas en edificios de vivienda que, conforme el Decreto 53/2018, tenga la
obligatoriedad de disponer del IEEV.CV, se justificard que en la intervencion se incluye la realizacién de las
actuaciones en materia de conservacion de acuerdo con lo sefialado en el IEEV.CV como «intervenciones de
caracter urgente».

b) En las intervenciones realizadas en los edificios de vivienda no incluidos en el apartado anterior, se
justificara documentalmente que los elementos del edificio no presentan lesiones de importancia moderada

generalizada o alta que requieran de intervencién urgente. En el caso contrario, se justificara que en la intervencion
se incluye la realizaciéon de las actuaciones necesarias para la subsanacién de las deficiencias detectadas.

TiTuLO NI
Condiciones en los edificios de nueva construccién
CAPITULO |
Disposiciones generales
Articulo 38. Generalidades.

1. Los edificios de vivienda de nueva construccion cumpliran las condiciones establecidas en el presente
titulo.

2. En edificios de vivienda no sera compatible en la misma planta el uso de vivienda con otros usos cuando
compartan acceso desde la via publica. En cualquier caso, las plantas con uso de vivienda estaran situadas por
encima de las plantas destinadas a otros usos, excepto en el caso de vivienda productiva.

Articulo 39. Supuestos de exencion.

1. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 5 de este decreto se establecen los siguientes supuestos
de exencion del cumplimiento de las condiciones establecidas en este titulo:

a) Edificacién en solares en ambitos urbanos consolidados en los que la especial y compleja morfologia
urbana existente imposibilite el estricto cumplimiento de las citadas condiciones.

b) Edificacion ubicada en un entorno urbano sujeto a un régimen de proteccion patrimonial, en aquellas
condiciones previstas en estas normas que resulten incompatibles con los valores protegidos.

2. No se podran acordar exenciones en lo que respecta a la superficie Gtil minima total de la vivienda y su
altura libre minima.

CAPITULO Il
El edificio: elementos comunes

SECCION 1.2 FUNCIONALIDAD
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Articulo 40. Circulaciones.

1. Las circulaciones en edificios de tipo residencial colectivo cumpliran lo dispuesto en el DB SUA del CTE
y el Decreto 65/2019 y, ademas, las siguientes condiciones:

a) Acceso.

1.° La puerta de entrada tendra una anchura libre de paso minima de 0,90 m medida en el marco, aportada
por no mas de una hoja y permitira la vision del interior del zaguan desde el exterior.

2.° La altura libre minima del hueco sera de 2,10 m.

3.° Si la puerta de acceso esta retranqueada respecto de la linea de fachada, la anchura libre de paso del
espacio exterior sera mayor o igual a la profundidad del retranqueo y, como minimo, 1,80 m. Contara con iluminacion
artificial.

b) Zaguan.

1.° La anchura libre de paso minima sera de 1,80 m, permitiéndose estrechamientos puntuales de anchura
1,50 m y de longitud 0,50 m.

2.° La altura libre minima sera de 2,50 m, admitiéndose descuelgues hasta 2,20 m con ocupacién en planta
de hasta el 10% de su superficie util, debido a elementos estructurales, paso de instalaciones o similares.

3.° Su disefio presentard una configuracion que facilite el control visual y evite rincones no visibles.

4.° Se dispondra iluminacion artificial con encendido y apagado por sistema de deteccién de presencia
temporizado, de manera adicional al encendido manual desde la parte exterior del acceso.

c) Pasillos.

1.° La anchura libre de paso minima de los pasillos sera de 1,20 m, siendo admisibles los estrechamientos
puntuales de anchura 1,00 m y de longitud 0,50 m.

2.° La altura libre minima sera de 2,30 m, admitiéndose descuelgues hasta 2,20 m con ocupacién en planta
de hasta el 10% de la superficie util del pasillo, debido a elementos estructurales, paso de instalaciones o similares.

d) Escaleras.

1.° Las escaleras que sean paso necesario desde la via publica a las viviendas de un edificio o a los espacios
de uso comun, deberan cumplir las condiciones establecidas en el CTE para las escaleras de uso general.

2.° La altura libre minima de la escalera sera de 2,20 m, medida desde la arista exterior del escal6n hasta
la cara inferior del tramo inmediatamente superior.

3.° Las mesetas o rellanos que sirvan de acceso a viviendas o locales, tendran un ancho minimo de 1,20 m
y la distancia minima entre la arista del tltimo peldafio y el hueco de las puertas a las que sirva sera de 0,40 m.

e) Rampas. Cumpliran las condiciones establecidas en el CTE para rampas en itinerarios accesibles.

f) Cubiertas. Se permitira el acceso desde zonas comunes del edificio a las cubiertas comunitarias y a las
cubiertas cuyo uso esté reservado a personal especializado de mantenimiento. Las cubiertas contaran con aquellos
elementos, dispositivos y sistemas de proteccidn que sean precisos para que las labores de inspeccién y
mantenimiento se puedan realizar en condiciones de seguridad, conforme a la normativa aplicable.

2. El ascensor.

a) Los edificios dispondran de ascensor accesible o rampa accesible que comunique las plantas de entrada
accesible al edificio con las plantas que no sean de ocupacion nula en los casos establecidos en el DB SUA del CTE
y el Decreto 65/2019.

b) El ascensor dispondra de un dispositivo de control de acceso desde y hasta el aparcamiento. El dispositivo
de control debera reunir las condiciones de accesibilidad universal segln lo establecido en la UNE-EN 81-70 o
norma que la sustituya.

¢) Se afiadira un segundo ascensor si en el edificio se cumple alguno de los siguientes supuestos:

1.° Hay que salvar 3 o mas plantas desde alguna entrada principal accesible al edificio y el nimero de

viviendas servidas por el ascensor es superior a 24.
2.° Hay que salvar 9 o mas plantas desde alguna entrada principal accesible al edificio.
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Articulo 41. Locales del edificio.
1. Local de uso colectivo.

a) En edificios de mas de 24 viviendas existira un local para ser utilizado de forma colectiva por las personas
gue residan en el edificio. La superficie Gtil minima del local sera de 1 m2 por vivienda.

b) El local de uso colectivo deberéa tener acceso desde zonas comunes de circulacion del edificio y se situara
sobre rasante. La altura libre minima sera de 2,50 m, admitiéndose descuelgues de altura libre minima 2,20 m debido
a elementos estructurales, paso de instalaciones o similares, con ocupacion en planta de hasta el 10% de la
superficie util del recinto.

c) El local de uso colectivo debera cumplir las condiciones establecidas en el CTE para recintos habitables.

d) Se fomentara la comunicacion visual del local con las zonas comunes del edificio mediante elementos
transparentes en las particiones.

e) El local dispondr& de la instalacion que permita el acceso a los servicios de telecomunicacion y contara
con el siguiente equipamiento minimo:

1.° espacio para fregadero con suministro de agua fria y caliente, y evacuacion con cierre hidraulico.
2.° espacio para frigorifico con conexion eléctrica.
3.9 aseo compartimentado.

2. Local para vehiculos de acceso doméstico.

a) En edificios que no cuenten con ascensor, se dispondra de un recinto para guardar vehiculos de acceso
domeéstico, tales como carritos de la compra, para bebés, andadores o similares, con una superficie minima de 0,80
m2 por vivienda.

b) Este recinto se situara préximo a un acceso principal al edificio, al nivel de la via publica o planta baja, y
comunicado con dicho acceso mediante itinerario accesible y podra ocupar el espacio previsto para la instalacion
de un ascensor accesible, segln establece el articulo 7 del Decreto 65/2019.

c) El recinto tendra una altura libre minima de 2,20 m.

d) Se dispondran mecanismos resistentes con sujecién a pavimento, pared o techo que permitan el candado
de los vehiculos de acceso domeéstico.

3. Cuarto de limpieza.

a) Se dispondra un cuarto de limpieza con superficie util minima de 2 m2, donde se pueda inscribir un circulo
de 1,20 m de didmetro, sin invadir el barrido de la puerta.

b) El local contard con toma de corriente y vertedero con suministro de agua fria, y evacuacion con cierre
hidraulico. Ademas, deberéa disponer de algin sistema de ventilacién, que podra ser natural, hibrida o mecéanica.

¢) En edificios que cuenten con local de uso colectivo, el cuarto de limpieza podra integrarse en el aseo
compartimentado de ese local.

Articulo 42. Aparcamientos.
1. Los aparcamientos cuya superficie Util exceda de 100 m2 cumpliran las siguientes condiciones:

a) Meseta de acceso. Para que la incorporacién del vehiculo a la via publica se realice con seguridad, esta
se efectuara desde una superficie plana, con pendiente no superior al 5%, con una anchura minima de 3,00 my una
profundidad minima de 4,80 m, sin incluir en esta superficie la de uso y dominio publico.

En aparcamientos con capacidad superior a 100 plazas, la meseta para doble sentido tendra una anchura
minima de 6,00 m o bien tendran dos mesetas con anchura minima de 3,00 m cada una.

b) Hueco de acceso de vehiculos. La anchura minima libre del hueco de acceso sera de 2,80 m.

En aparcamientos con capacidad superior a 100 plazas, la anchura minima libre del hueco de acceso sera
de 5,80 m para doble sentido, o bien tendran dos huecos de acceso independientes de sentido Unico con una
anchura minima libre de 2,80 m para cada hueco de acceso.

¢) Rampa:

1.° Anchura. La anchura minima de la rampa, de Unico o doble sentido de circulacion, sera de 3,00 m.

En aparcamientos con capacidad superior a 100 plazas, la anchura minima de la rampa de Unico sentido de
circulacion sera de 3,00 m, y la anchura minima de la rampa de doble sentido de circulacién sera de 6,00 m.
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2.° Pendiente de rampa recta: no sera mayor del 18%, siempre que se resuelva la transicién entre tramos
de distinta pendiente. En aparcamientos con capacidad menor a 25 plazas, se admitiran pendientes no mayores del
20%. En ambos casos, si las rampas también estan previstas para la circulacion de personas, y no pertenecen a un
itinerario accesible, la pendiente sera, como maximo, del 16%.

3.° Pendiente de rampa curva: no serd mayor del 15%. El radio de giro minimo en el eje sera de 6,00 m.

d) Ascensores para vehiculos y personas: Las cabinas de los ascensores para vehiculos y personas tendran
unas dimensiones minimas de 2,30 m de anchura, 5,00 m de longitud y 2,10 m de altura libre. Para el acceso a
estos ascensores, no serd necesaria la meseta previa.

e) Distribucion interior:

1.2 Altura: en la superficie del local la altura libre minima sera de 2,40 m, permitiéndose descuelgues hasta
2,20 m; asimismo, se permitird disminuir la altura libre hasta 1,80 m en una franja maxima de 0,80 m en el fondo de
la plaza de aparcamiento.

2.9 Calle de circulacién interior: la anchura minima de la calle serd de 3,00 m. El radio de giro minimo en el
eje de la calle sera de 4,50 m. Solo se tendré que hacer maniobra para estacionar el vehiculo, dejando para ello un
espacio libre en el frente de la plaza de al menos 2,40 m por 4,80 m.

3.° Plazas para automavil: la dimensién minima por plaza sera de 2,40 m de anchura por 4,80 m de longitud,
estando esta superficie libre de soportes estructurales u otros elementos constructivos. Para los aparcamientos en
bateria estas dimensiones se verdn modificadas en los siguientes casos:

Caso 1. En las plazas con su longitud menor entre dos soportes, siempre que estos estén situados a partir
de una banda de anchura igual a 1,00 m medida desde el fondo de la plaza, se incrementara la anchura de la plaza
en 0,20 m.

Caso 2. En las plazas con su longitud mayor perpendicular a la calle y con un lado mayor adyacente a un
muro, se incrementara la anchura de la plaza en 0,20 m.

Caso 3. En las plazas del caso 2 que ademas estén situadas al fondo de una calle y adyacentes a un muro
u obstaculo que abarque también su espacio de maniobra, se incrementara la anchura de la plaza en 0,70 m.

4.° Plazas para motocicleta: computaran como una plaza de vehiculo por cada tres plazas de motocicletas
a los efectos de determinar el nUmero de plazas de aparcamiento, y tendran unas dimensiones minimas de 1,60 m
por 2,40 m.

2. Los aparcamientos de vehiculos cuya superficie Gtil no exceda de 100 m2 o en viviendas unifamiliares
cumpliran las condiciones anteriores con las siguientes particularidades:

a) No sera necesaria la meseta previa en garajes en planta baja.

b) La anchura minima libre del acceso al garaje sera de 2,70 m.

¢) La anchura minima de la rampa en tramo recto sera de 2,70 m.

d) En el caso de una Unica plaza, sus dimensiones minimas seran tales que permitan inscribir en su interior
un rectangulo libre de obstaculos de dimensiones 2,60 m por 5,00 m.

e) La superficie Gtil minima del aparcamiento sera de 14 m2,

3. Plazas de aparcamiento accesibles. Todo edificio de viviendas con aparcamiento contara, al menos, con
una plaza de aparcamiento accesible por cada vivienda accesible para usuarios de silla de ruedas, que cumplira las
condiciones establecidas en el CTE y el Decreto 65/2019.

4. Infraestructura de recarga de vehiculos eléctricos. El aparcamiento contara con la dotacién minima para
la infraestructura de recarga de vehiculos eléctricos establecida en el DB HE 6 del CTE.

5. lluminacion. Los aparcamientos dispondran de iluminacion artificial eficiente energéticamente con
encendido mediante detector de presencia temporizado. Ademas, preferentemente, dispondran de iluminacion
natural.

6. Ventilacion. Se atendera a lo dispuesto en el CTE.

7. Aparcamiento en superficie. Las plazas de aparcamiento en superficie, adscritas al edificio y situadas
fuera de este, cumpliran las condiciones de los parrafos anteriores que les sean de aplicacion.

Articulo 43. Espacio para el estacionamiento de bicicletas o vehiculos de movilidad personal (VMP).
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Los edificios de tipo residencial colectivo deberan prever emplazamientos especificos, seguros, protegidos
y accesibles para el estacionamiento de bicicletas o VMP a razén de una o dos plazas por vivienda, segun lo
dispuesto y con las excepciones previstas en la Ley 6/2011, de 1 de abril, de movilidad de la Comunitat Valenciana
0 norma que la sustituya y ademas cumpliran lo siguiente:

1. El espacio para el estacionamiento se situara preferentemente al nivel de la via publica o planta baja del
edificio, permitiendo el acceso comodo y facil desde la red viaria y estara comunicado con las zonas comunes de
circulacion. En el caso de situarse en otras plantas segun los supuestos de la Ley de movilidad, contara con rampa
accesible 0 ascensor con cabina de dimensiones minimas de 1,10 m de anchura por 1,40 m de profundidad.

2. La altura libre minima del espacio para el estacionamiento de bicicletas o VMP ser& 2,20 m.

3. Las plazas de aparcamiento tendran unas dimensiones iguales o mayores que: 0,60 m de anchura por
1,90 m de profundidad en el caso de plazas para bicicletas en posicién horizontal, y 0,60 m de anchura por 1,10 m
de profundidad en el caso de plazas para bicicletas en posicion vertical. Preferentemente, se dispondran en el suelo
en posicion horizontal por su facilidad de uso. Las dimensiones anteriores podran reducirse si se aporta solucion
alternativa debidamente justificada con una distribucién mas eficiente. En este caso la superficie minima no sera
inferior a 0,60 m2 por plaza.

Delante de la plaza existird un espacio de circulacion y maniobra de anchura minima igual a 1,20 m, que se
podra reducir hasta 0,90 m si las plazas se disponen en linea.

4. Las plazas estaran delimitadas y sefializadas en pavimentos o paramentos y dispondran de mecanismos
resistentes que permitan el candado de las bicicletas o VMP.

Articulo 44. Trasteros.

1. Los trasteros anejos a las viviendas seran locales destinados a este fin exclusivo, sin incorporacion posible
a ninguna de las viviendas. Deberan tener acceso desde zonas comunes de circulacién del edificio o desde plazas
de aparcamiento, en el caso de que estén vinculados registralmente a estas.

2. La superficie util del trastero sera como minimo de 3 m2. La altura libre minima serd de 2,20 m y la
distancia minima entre paramentos de 1,20 m.

3. En el caso de que el trastero esté asociado a una vivienda accesible, la distancia minima entre paramentos
serd de 1,60 my la puerta cumplird las condiciones establecidas para itinerarios accesibles.

Articulo 45. Espacios para el uso comun en edificios de vivienda colaborativa.

1. En los edificios de vivienda colaborativa, parte de los usos basicos de las viviendas podran desarrollarse
en espacios para el uso comun del edificio, de forma complementaria a la parte privativa. El tipo de espacios para
el uso comun que deben disponerse esta en funcion de aquellos que se incluyan en las viviendas colaborativas
segun el articulo 60. Estos espacios cumpliran las condiciones establecidas en la Ley 3/2023, y ademés las
siguientes:

a) Tendran acceso desde las zonas comunes de circulacion del edificio.

b) La altura libre minima sera de 2,50 m, admitiéndose descuelgues de altura libre minima 2,20 m debido a
elementos estructurales, paso de instalaciones o similares, con ocupacion en planta de cada recinto de hasta el 10%
de su superficie util.

c) Cumpliran las condiciones establecidas en el CTE para recintos habitables y las de iluminacién y
ventilacion natural que dispone esta norma para estos espacios basicos en la vivienda.

d) Se fomentara la comunicacién visual de estos espacios con las zonas comunes del edificio mediante
particiones transparentes.

e) Dispondran de las instalaciones que resulten de aplicacion segun la reglamentacion sectorial vigente en
funcién del uso al que se destine.

f) Los espacios para el uso comun de estar, comedor y trabajo contaran con al menos un aseo situado en
la misma planta, pudiendo servir a diferentes espacios compartidos.

g) Los edificios que cuenten con espacios para el uso comin de estar, comedor o trabajo se podran eximir,
en su caso, de disponer de local de uso colectivo, siempre que la superficie Util resultante sea al menos la exigida
por aplicacion del articulo 41.1.

h) La superficie minima de cada espacio se calculara en funcién del nimero de ocupantes del conjunto de
las viviendas colaborativas para los que se destinan (N), conforme se establece en la columna correspondiente de
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la Tabla 3. La superficie resultante se podra disponer en un Unico recinto, o bien en la suma de varios recintos con
superficie mayor o igual a la determinada para N 10 en la tabla, con la dotacion de equipamiento correspondiente.

2. Las cocinas compartidas tendran la superficie minima establecida en la tabla 3 y, al menos, el espacio
para alojar el siguiente equipamiento para un maximo de 10 ocupantes. Esta dotacion se incrementara en 1 unidad
de cada uno de los aparatos previstos y 3,00 m de bancada por cada 15 ocupantes adicionales o fraccion.

a) Un fregadero con suministro de agua fria y caliente, y evacuacién con cierre hidraulico.

b) Un lavavajillas con toma de agua fria y caliente, desaglie y conexién eléctrica.

¢) Una placa de cocina con sistema de extraccion de humos, horno y un frigorifico, todos ellos con conexion
eléctrica.

d) Bancada, incluido el fregadero y la placa de cocina, de desarrollo minimo igual a 3,00 m, medida en el
borde que limita con la zona de uso.

3. Lavaderos comunitarios.

a) Los lavaderos comunitarios tendran la superficie minima establecida en la tabla 3 y, al menos, el espacio
para alojar el siguiente equipamiento: dos lavadoras, una secadora y una pila de lavar.

b) En el caso de que el uso del lavadero esté previsto para mas de 10 ocupantes, se incrementara el
equipamiento en la siguiente proporcion:

1.° Lavadoras: en 1 unidad por cada 10 ocupantes adicionales o fraccion.
2.° Secadoras y pilas de lavar: en 1 unidad por cada 20 ocupantes adicionales o fraccion. Podra reducirse
el nimero de secadoras a la mitad si al menos el 50% del area destinada a tendedero esta protegida de la lluvia.

c) Ademas, el lavadero se distribuird de acuerdo con los aparatos que contenga considerando el area
adscrita a cada aparato, asi como la zona de uso de este, segun la tabla 4. Las zonas de uso podran superponerse.
d) Las lavadoras contaran con toma de agua fria y caliente, desagiie y conexién eléctrica. Las secadoras
contardn con desagiie y conexién eléctrica. Las pilas de lavar contardn con tomas de agua fria y caliente, y
evacuacion con cierre hidraulico. El local contara con sumidero sifénico cuando disponga de tres 0 mas lavadoras.

4. En el caso de que en la vivienda colaborativa no exista ninguna solucién para el secado natural de la
ropa, segun se establece en el articulo 53.3, se dispondra algun sistema para el secado natural en otras zonas del
edificio, incluidas las cubiertas, protegido de vistas desde la via publica. La reserva de espacio para el secado
natural, libre de obstaculos, seréd al menos la establecida en la tabla 3.

Articulo 46. Instalaciones.

1. Al menos un acceso principal al edificio contar4 con un dispositivo de intercomunicacién con cada
vivienda, preferentemente videoportero, que permita la identificacion de las viviendas y locales de forma visual y
tactil, mediante textos claros, de tamafio adecuado y con contraste con el fondo para su facil lectura.

2. Para las instalaciones del edificio, tales como la de suministro de agua, evacuacion de aguas,
instalaciones térmicas (instalacion fija de climatizacion o produccién de agua caliente sanitaria), iluminacion,
ventilacion, instalaciones de proteccidn contra incendios, de proteccion contra el rayo o evacuacion de residuos, etc.
se estara a lo dispuesto en el CTE y en la normativa sectorial de aplicacion.

3. La ubicacién de instalaciones, como unidades exteriores de equipos de climatizacién, antenas, etc. se
realizara en la cubierta o0 en espacios protegidos de vistas desde la via publica. En caso de edificios que no cuenten
con instalacién de climatizacion se prevera la posibilidad de una futura colocacion de los equipos exteriores y de su
conexion con las unidades interiores en las mismas condiciones.

4. Los edificios de vivienda, incluidas las viviendas unifamiliares, dispondran de sistemas de generacion de
energia eléctrica procedente de fuentes renovables para uso propio o suministro a la red. La potencia minima a
instalar sera la que resulte mayor de las siguientes:

a) La potencia necesaria para generar anualmente energia eléctrica equivalente al 30% del consumo de
energia primaria total previsto en el certificado de eficiencia energética de proyecto.

En caso de que la superficie apta de la cubierta o en espacios libres de la parcela, en razén de su orientacion,
las sombras recibidas por las edificaciones o demas obstaculos del entorno no sea suficiente o porque el edificio
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esté sujeto a proteccidon patrimonial y no se pueda alcanzar la potencia a instalar conforme a lo establecido en este
apartado, se debera justificar esta imposibilidad, analizando los distintos sistemas de generacién de energia eléctrica
alternativos, y se adoptara la solucién que alcance la maxima potencia instalada posible.

b) En su caso, la potencia necesaria para acreditar el cumplimiento del DB HE del CTE.

c¢) En su caso, la potencia que corresponda segun lo dispuesto en el Decreto ley 14/2020, de 7 de agosto,
del Consell.

5. Los edificios de vivienda, incluidas las viviendas unifamiliares, dispondran de las instalaciones de
captacion, recuperacion y reutilizacion de aguas en las condiciones que se fijen reglamentariamente con el fin de
reducir su consumo.

6. Por motivos de seguridad, el edificio dispondra de un sistema de alarma que active una sirena audible
por las personas del interior del edificio mediante pulsadores fijos al menos en el aparcamiento. Los pulsadores se
ubicaran en areas visibles de circulacion peatonal y cumpliran las caracteristicas de mecanismos accesibles.

SECCION 2.2 HABITABILIDAD
Articulo 47. Patios del edificio.
1. Se establecen tres tipos de patios:

a) Tipo 1, incluidos los patios de manzana: Estos patios podran servir simultaneamente a cualquier espacio
comun del edificio o espacio de la vivienda.

b) Tipo 2: Estos patios podran servir simultaneamente a cualquier espacio comun del edificio o espacio de
la vivienda, excepto al estar.

c) Tipo 3: Estos patios podran servir Unicamente a bafios, aseos, lavaderos y a las escaleras del edificio.

2. Las dimensiones de estos patios quedan determinadas por el didmetro minimo de la circunferencia
inscribible segun se refleja en la tabla 5, debiéndose satisfacer tanto la condicion segun altura de patio como el valor
minimo. El diametro minimo de la circunferencia inscribible es variable segin sea edificio de viviendas de tipo
residencial colectivo o unifamiliar.

3. Cuando se agrupen varios espacios en un recinto, el patio al que recaigan sus huecos cumplira las
condiciones especificadas en la tabla 5 para el espacio cuyas condiciones sean mas restrictivas.

4. Los paramentos de los patios deberan tener tratamiento de fachada exterior en su disefio y construccion.
Articulo 48. Huecos exteriores.

1. En el disefio de fachadas, tanto interiores como exteriores, para limitar posibles estrangulamientos, se
tendran en cuenta las siguientes condiciones:

a) Desde un punto cualquiera de un hueco de iluminacion y ventilacion y en el plano horizontal que pase por
dicho punto, se podra observar sin obstrucciones un segmento de L metros de longitud, paralelo a fachada y situado
a L metros de esta, de tal forma que el angulo de visién que defina el punto con dicho segmento sea igual o superior
a 45°.

b) La dimensién L, en funcién del tipo de patio, tomara los valores que se indican en la tabla 6.

2. Las condiciones anteriores se aplicaran a la fraccién del hueco que cumple con la superficie minima de
iluminacién, conforme al articulo 62 de la presente disposicion.

Articulo 49. lluminacién natural.

Las escaleras del edificio, en el caso de que dispongan de ventilacién natural, contaran con iluminacién
natural, conforme a uno de los siguientes apartados:

a) lluminacion por huecos: la superficie del hueco serd como minimo de 1 m2, en cada una de las plantas

en las que haya viviendas. Esta no se producira a través de espacios exteriores privativos, tales como balcones o
terrazas de las viviendas.
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b) lluminacién cenital: serd admisible hasta una altura de evacuacién de 14,00 m, debiendo quedar un hueco
central libre en toda la altura de la escalera en el que se pueda inscribir un circulo de 1,10 m de diametro, y tendra
una superficie traslicida superior a los 2/3 de la superficie en planta de la caja de escalera.

Articulo 50. Ventilacién natural.

1. Los espacios de los edificios de viviendas incluidos en el &mbito de aplicacion del DB HS 3 del CTE,
cumpliran las condiciones de calidad del aire interior establecidas en el mismo.

2. En los edificios de tipo residencial colectivo, los patios tipo 1, asi como aquellos que se utilicen para la
ventilacion natural de la escalera del edificio, alcanzaran la planta baja y seran de uso comunitario y accesibles
desde los espacios comunes de circulacion del edificio. Si el patio cuenta con cerramientos, su composicion
garantizara la ventilacion natural.

Ademas, los patios tipo 1 se disefiaran para favorecer la estancia y convivencia de las personas que residan
en el edificio y contaran con vegetacion.

CAPITULO IlI
La vivienda
SECCION 1.2 FUNCIONALIDAD
Articulo 51. Circulaciones.

Las circulaciones horizontales y verticales cumpliran las condiciones de accesibilidad en el interior de las
viviendas establecidas en el Decreto 65/2019 y en el CTE, asi como las establecidas en el presente apartado.

1. Huecos de paso.

a) El acceso a la vivienda, desde los espacios comunes de circulacion del edificio o desde el exterior, sera
a través de una puerta de anchura libre de paso mayor o igual que 0,80 m, medida en el marco y aportada por no
mas de una hoja.

b) Las puertas de paso tendran una anchura libre de paso mayor o igual que 0,70 m medida en el marco y
aportada por no mas de una hoja, salvo aquellas reguladas por la normativa vigente en materia de accesibilidad.

c) La altura libre minima del hueco en todas las puertas sera de 2,00 m.

d) Cada vivienda tendra al menos un hueco al exterior del edificio con una anchura libre de paso mayor o
igual que 0,90 m y superficie mayor o igual que 1,50 m2,

2. Espacios de circulacion.

a) Los pasillos tendran una anchura libre de paso mayor o igual que 0,90 m, permitiéndose estrechamientos
puntuales de anchura 0,80 m, de longitud 0,50 m y con separacion 0,65 m a huecos de paso 0 a cambios de
direccion.

b) Existiran espacios para giro de al menos 1,20 m de diametro libres de obstaculos al fondo de pasillos de
mas de 10,00 m.

3. Escaleras.

a) La escalera del interior de la vivienda que permite el acceso a los espacios basicos, asi como la que en
Su caso comunique con el aparcamiento, deberd cumplir las condiciones que se establecen en el CTE para las
escaleras de uso restringido.

b) Las mesetas o rellanos tendran un ancho minimo igual al ancho del tramo mayor que en ella desembarca,
y una longitud minima de 0,80 m, medido en la linea de huella.

Articulo 52. Composicion de la vivienda.
1. Toda vivienda estara compuesta por un conjunto de espacios y/o recintos para el desarrollo de los usos

basicos conforme a lo estipulado en el articulo 9 del presente decreto. En lo que respecta al tendedero se atendera
a las particularidades establecidas en el articulo 53.3.
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2. La vivienda puede tener distintos grados y tipos de compartimentacion, segin se agrupen o no en un
mismo recinto los diferentes espacios basicos. En todo caso, el espacio para la evacuacion fisiolégica estara
compartimentado, pudiendo este recinto albergar equipamiento para la higiene personal y el lavado de la ropa.

3. Todas las viviendas contaran con un dormitorio doble principal, aunque no se materialice fisicamente su
compartimentacion de acuerdo con lo previsto en el articulo 53.1.a de este Titulo.

4. Todas las viviendas deberan disponer de espacio para la higiene personal con la dotacion correspondiente
a bafio. Las viviendas de tres o0 méas dormitorios contaran con un espacio adicional para la higiene personal con la
dotacion correspondiente a bafio.

Articulo 53. Relacion entre recintos.
1. La relacion entre los espacios de la vivienda cumplird con las siguientes condiciones:

a) Cuando en la vivienda exista mas de un espacio para dormir, los dormitorios estaran compartimentados.

b) Cuando la vivienda tenga méas de un dormitorio, se tendra que poder acceder a un espacio para la higiene
personal desde los espacios de circulacion de la vivienda. En todas las plantas de la vivienda en las que se ubique
un dormitorio, tendré que haber también como minimo un espacio para la higiene personal con la dotacién minima
de aseo.

c) El bafio y el aseo no seran paso Unico para acceder a otra habitacidn o recinto.

d) En el caso de viviendas unifamiliares, estas contardn con al menos un estar, un comedor, una cocina, un
dormitorio y un bafio comunicados interiormente. Ademas, podran tener otros espacios comunicados a traves de
espacios exteriores, siempre y cuando desde cualquier dormitorio se pueda acceder a un bafio o aseo sin tener que
salir al exterior.

2. El lavadero se podra ubicar en un recinto especifico de la vivienda, interior o exterior, o se integrara en la
cocina, bafio o en su caso, el aseo.

3. El tendedero se situara preferentemente junto al lavadero. Se podra optar por una de las siguientes
soluciones que contard, en todo caso, con proteccion de vistas:

a) Sistema de secado natural en un espacio exterior de la vivienda: contara con una reserva de espacio libre
de obstaculos de 0,90 m por 1,80 m.

b) Sistema de secado natural en fachada a patios tipo 2 y 3: para ello se dispondran cuerdas de tendido o
dispositivo equivalente, con elementos fijos de proteccién de vistas sin interferir en el diametro minimo de patio
exigido.

c¢) Espacio exterior independiente de la vivienda con acceso desde los espacios comunes de circulacion del
edificio: se situara en la misma planta de la vivienda a la que dé servicio y contara con una reserva de espacio libre
de obstaculos de 0,90 m por 1,80 m por vivienda.

Articulo 54. Superficies Utiles.

1. La superficie util interior minima total de la vivienda sera de 35 m2.

2. En funcion del namero de ocupantes de la vivienda, los recintos que la componen contaran con la
superficie minima que se indica en la tabla 7. En estas superficies minimas no se incluye el espacio para
almacenamiento.

3. En el caso de viviendas no compartimentadas, o de recintos cuya combinacién de espacios no esté
incluida en la tabla 7, la superficie minima se correspondera con la suma de las superficies minimas establecidas

para los recintos correspondientes.

4. A efectos de calculo del nUmero de ocupantes previstos, se contabilizara una persona por cada dormitorio
sencillo y dos personas por cada dormitorio doble.

Articulo 55. Altura libre.

1. En la vivienda la altura libore minima sera de 2,50 m, admitiéndose descuelgues hasta 2,20 m, con
ocupacion en planta de cada recinto de hasta el 10% de su superficie util.
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2. En cocinas, la altura libre minima sera de 2,35 m, admitiéndose descuelgues hasta 2,20 m, con ocupacion
en planta de hasta el 30% de su superficie util.

3. En espacios de circulacién, bafios, aseos, la altura libre minima sera de 2,20 m.

4. En las escaleras la altura libre minima sera de 2,20 m medida desde la arista exterior del escalén hasta
la cara inferior del tramo inmediatamente superior, admitiéndose descuelgues hasta 2,10 m cuya ocupacion en
planta no sea superior al 30% de la superficie de la escalera medida en su proyeccién horizontal incluidos los
rellanos.

5. En recintos abuhardillados se admitira que hasta el 30% de la superficie Gtil minima exigida segun el uso
del espacio, cuente con una altura libre mayor o igual a 1,80 m.

Articulo 56. Figuras inscribibles.

1. En los recintos o espacios deberan poder inscribirse dos tipos de figuras minimas:

a) Las figuras libres de obstaculos que permitan la circulacion por la vivienda. Estas figuras se pueden
superponer entre si, si los usos se agrupan en el mismo recinto.

b) Las figuras para mobiliario que permitan la ubicacion de muebles en la vivienda. Estas figuras no se
pueden superponer entre si.

2. Las figuras inscribibles minimas son las que se indican en la tabla 8.

3. La cocina se dimensionara de acuerdo con los aparatos que contenga:

4. Los bafios, aseos o espacios para la higiene personal se dimensionaran segun los aparatos sanitarios
gue contengan, considerando la zona adscrita a cada aparato, asi como la zona de uso de este, conforme a las

dimensiones minimas que se indican en la tabla 10.

5. El lavadero se dimensionara de acuerdo con los aparatos que contenga, considerando el &rea adscrita a
cada aparato, asi como la zona de uso de este, conforme a las dimensiones minimas indicadas en la tabla 11.

6. Las zonas de uso pueden superponerse.

7. El abatimiento de la puerta puede invadir las figuras inscribibles minimas y las zonas de uso.

Articulo 57. Equipamiento.

El equipamiento de la vivienda debera cumplir las siguientes condiciones:

1. Zona de acceso a la vivienda en edificios de tipo residencial colectivo.

a) La zona de acceso a la vivienda contara con un dispositivo de intercomunicacion con el exterior del
edificio, preferentemente video portero, situado a una altura que determine la normativa de accesibilidad vigente.

b) La puerta de acceso contara con un dispositivo que permita ver, desde el interior de la vivienda, a quien
llama desde el otro lado de la puerta.

2. Almacenamiento.

Toda vivienda dispondra de espacios para almacenamiento de la ropa y enseres que no sera inferior, en
conjunto, a 1,20 m de ancho de armario por ocupante con una profundidad minima de 0,60 m y altura minima de
2,00 m, que se podra materializar mediante armarios empotrados, mediante reserva de superficie para la disposicion
de mobiliario, 0 ambas.

3. Gestién de residuos.

Cada vivienda dispondra de espacios para almacenar los residuos ordinarios generados en ella, conforme
a lo establecido en la Seccién HS 2 Recogida y evacuacion de residuos del DB HS del CTE.
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4. Aparatos.

En toda vivienda, los recintos o zonas que a continuacion se expresan, contaran con el siguiente
equipamiento minimo:

a) La cocina incluira los siguientes espacios para:

1.° Fregadero con suministro de agua fria y caliente, y evacuacién con cierre hidraulico.

2.° Lavavajillas con toma de agua fria y caliente, desagtie y conexidn eléctrica.

3.° Placa de cocina con conducto para extraccion de humos, horno y frigorifico, todos ellos con conexion
eléctrica.

4.° Bancada, incluido el fregadero y zona de coccion, medida en el borde que limita con la zona de uso, de
desarrollo minimo de 2,40 m y de 3,00 m para viviendas de tres 0 mas dormitorios.

Las cocinas de viviendas de proteccion publica contaran, ademas, con la colocacion de bancada, fregadero,
placa de cocina, horno y extractor de humos.

b) Bafio: un lavabo y una ducha o bafiera con suministro de agua fria y caliente y un inodoro con suministro
de agua fria; todos ellos con evacuacion con cierre hidraulico.

Los grifos y las cisternas deben contar con dispositivos de ahorro de agua. Los dispositivos que pueden
instalarse en cisternas para este fin pueden ser doble pulsador o con interrupcién de descarga. La griferia puede
disponer de aireadores, sistema de apertura siempre en frio y/o de apertura en dos fases, sensores infrarrojos,
pulsador temporizado, llaves de regulacién antes de los puntos de consumo, o dispositivos equivalentes.

c) Aseo: un lavabo y un inodoro con las condiciones especificadas para el bafio.

d) Lavadero: debera existir un espacio para la lavadora con toma de agua fria y agua caliente, desagie y
conexion eléctrica. En caso de ser un recinto exclusivo, contara con una pila de lavar con suministro de agua fria y
caliente, y evacuacion con cierre hidraulico.

e) Zona de planchado: debera existir un espacio de diametro @1,20 m libre de obstaculos, que podra
coincidir con las figuras libre de obstaculos de la tabla 8 para estar, comedor, cocina, dormitorio y lavadero, y contara
con conexion eléctrica.

5. Acabados superficiales:

a) En cocinas, los paramentos en contacto con el mobiliario o0 equipo especificos de cocina se revestiran,
con material lavable e impermeable hasta una altura minima de 2,00 m, y en el area de coccién el material sera
ademas incombustible.

b) En el resto de espacios o recintos himedos (lavadero, bafio y aseo), asi como cualquier zona en la que
esté ubicada una ducha o bafiera, iran revestidos con material lavable e impermeable hasta una altura minima de
2,00 m.

Articulo 58. Instalaciones.
1. La vivienda contara al menos con las siguientes instalaciones:

a) Red interior a la vivienda para suministro de energia eléctrica a puntos de consumo conforme a la
reglamentacion vigente. Se procurara que el suministro proceda de fuentes de energia renovable y se podra realizar
por redes urbanas o soluciones alternativas, en su caso.

b) Instalacién de ventilacién conforme al DB HS 3 del CTE.

¢) Red interior a la vivienda para suministro de agua a los aparatos sanitarios y electrodomésticos en
condiciones de uso, conforme al DB HS 4 del CTE.

d) Red interior a la vivienda de desaglie de aparatos sanitarios y electrodomésticos, conforme al DB HS 5
del CTE.

e) Instalaciones de captacion, recuperacion y reutilizacion de aguas en las condiciones que se fijen
reglamentariamente.

f) Tomas de conexién a las infraestructuras comunes de acceso a los servicios de telecomunicacion,
conforme a la reglamentacion sectorial vigente.

Articulo 59. Espacios exteriores.
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1. Toda vivienda dispondra de espacios exteriores de superficie Gtil exterior minima igual a 1 m2 por ocupante
de la vivienda y profundidad minima de 0,80 m, en los que se pueda inscribir una circunferencia de 1,20 m de
didmetro, que podra invadir el espacio interior en los casos en que la carpinteria esté enrasada con el pavimento y
no se solape con la figura para mobiliario.

En el caso de que la vivienda cuente con espacios intermedios con el exterior, como galerias, miradores o
similares, estos computaran a los efectos del cumplimiento de esta condicion.

2. Los espacios exteriores de la vivienda se deberan distribuir de forma que se pueda acceder a ellos desde
la vivienda y preferentemente desde los espacios del estar, comedor o cocina.

3. Como alternativa, podra disponerse de espacios exteriores en zonas comunes del edificio o de la parcela,
en cuyo caso la superficie util exterior minima sera de 1,20 m2 por ocupante de las viviendas que no dispongan de
espacio exterior 0 este no alcance la superficie minima exigida.

4. Los espacios exteriores deberan permanecer en estas condiciones durante toda la vida util del edificio.
5. La superficie util exterior minima establecida no computara en la edificabilidad.

Articulo 60. La vivienda colaborativa.

1. La vivienda colaborativa estara compuesta, como minimo, de los espacios que establece la Ley 3/2023.

2. Estos espacios cumpliran las condiciones que se establecen para la vivienda de nueva construccién con
las siguientes particularidades:

a) Se permite la vivienda colaborativa destinada a una persona, cuyo espacio para descanso cumplira al
menos las condiciones de dormitorio sencillo.

b) Las superficies minimas de los espacios de estar y comedor se podran acoger a lo dispuesto en la tabla
12 cuando los usos de relacion y ocio e ingestién de alimentos se desarrollen complementariamente en espacios
para el uso comun ubicados en zonas comunes del edificio. En este sentido, también se podran reducir las
dimensiones de sus figuras para mobiliario establecidas en la tabla 8 en un 20%, con la condicién de que el lado
menor del correspondiente recinto tenga una dimension minima de 2,50 m.

¢) La superficie minima de la cocina en la vivienda colaborativa podra reducirse de conformidad con la tabla
12 si se dispone de una cocina comunitaria. En este caso, contara con el siguiente equipamiento minimo:

1.° Espacio para fregadero con suministro de agua fria y caliente, y evacuacién con cierre hidraulico.
2.° Espacio para placa de cocina con conducto para extraccién de humos, horno y frigorifico, todos ellos con
conexion eléctrica.

d) El lavado y secado de ropa se podra desarrollar en la vivienda o en espacios para el uso comuin conforme
a lo previsto en el articulo 45.

3. En el caso de recintos cuya combinacién de espacios no esté incluida en la tabla 12, la superficie minima
se correspondera con la suma de las superficies minimas establecidas para dichos espacios.

4. La superficie util interior minima de las viviendas colaborativas sera de 23 mz2.

Articulo 61. La vivienda accesible.

1. Los edificios de més de 24 viviendas ya sean de promocion publica o privada y utilicen fondos publicos o
no, dispondran de al menos un 4% de viviendas accesibles, con un minimo de una, sin perjuicio de lo dispuesto en
la normativa en materia de accesibilidad.

2. Las viviendas accesibles se adecuaran con caracter general a lo establecido en el presente decreto para
la vivienda y a lo establecido para viviendas accesibles para personas usuarias de silla de ruedas y para personas
con discapacidad auditiva en el DB SUA del CTE, y en el capitulo | del Decreto 65/2019.

SECCION 2.2 HABITABILIDAD

Articulo 62. lluminacién natural.
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1. Para la adecuada iluminacion, los espacios basicos de la vivienda con excepcién del bafo, aseo y
lavadero dispondran de huecos exteriores, con las siguientes condiciones:

a) Al menos el 30% de la superficie Util interior de la vivienda se iluminara a través de huecos exteriores que
recaigan a la via publica, a espacios libres de parcela o a patio tipo 1.

Necesariamente el recinto o zona de estar quedara incluido en esta superficie.

b) Los posibles estrangulamientos que se produzcan en el interior de los recintos para alcanzar huecos de
fachada tendran hasta el hueco, una profundidad (P) igual o inferior a la anchura del estrangulamiento (A), excepto
en cocinas donde esta relacion podra ser 1,20 veces la anchura del estrangulamiento (A).

c¢) Existirdn sistemas de control de iluminacién en los espacios destinados al descanso que posibiliten su
oscurecimiento.

d) La superficie minima de los huecos exteriores, en la que se incluye la superficie ocupada por la carpinteria,
sera fraccion de la superficie Gtil de todo el recinto iluminado, teniendo en cuenta la situacion del hueco, ya sea a
via publica, a espacio libre de parcela o a patios, y la profundidad del recinto iluminado, segun se establece en la
tabla 13. La superficie minima de iluminacion del hueco exterior deberé estar comprendida entre los 050 m y los
2,20 m de altura.

e) Los huecos exteriores dispondran de protecciones ajustadas al soleamiento previsto tales como
voladizos, toldos, sistemas de lamas, contraventanas o similar.

2. Allos efectos de lo dispuesto en la tabla anterior, no computara la superficie de hueco que se vea obstruida
con elementos de proteccion de vistas del tendedero u otros obstaculos fijos.

3. En el caso de que existan elementos salientes sobre una ventana, cuerpos volados del edificio, espacios
intermedios con el exterior, u otros, la superficie de la ventana se calculara igualmente mediante la tabla 13,
introduciendo como profundidad del recinto iluminado, la distancia desde el borde exterior del elemento saliente
hasta el paramento interior del recinto iluminado mas alejado de la ventana.

Articulo 63. Ventilacion natural.

1. Para la adecuada ventilacion, la vivienda cumplira las condiciones que se establecen en el DB HS del
CTE.

2. Se garantizara la ventilacion natural cruzada para proporcionar un mayor confort térmico a través de
huecos exteriores en fachada, considerando también aquellos recayentes a los patios tipificados en esta norma.

3. En aquellos casos en los que no se pueda proporcionar la ventilaciéon cruzada con huecos exteriores, se
dispondran sistemas de ventilacion natural alternativos, tales como aquellos con tiro térmico o similares.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Primera. Tramitacion de urgencia para la ocupacion de vivienda publica en situaciones de emergencia
habitacional.

A los efectos de lo dispuesto en el articulo 33 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del procedimiento
administrativo comun de las administraciones publicas o norma que la sustituya, se considera de interés publico y
sera, por tanto, objeto de tramitacién de urgencia, la ocupacién de vivienda publica destinada a personas o unidades
de convivencia en situacion de emergencia habitacional, en aquellos municipios que, de conformidad con lo
establecido en el articulo 233 del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del texto
refundido de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje o norma que la sustituya, sometan a licencia
expresa la primera ocupacion de las edificaciones y las instalaciones, concluida su construccion, asi como el
segundo y siguientes actos de ocupacion de viviendas.

Segunda. Incidencia presupuestaria.
La aplicacion y desarrollo de este decreto no implicara aumento de gasto en el presupuesto consolidado de
la Generalitat y, en todo caso, debera ser atendido con los medios personales y materiales de la conselleria

competente en materia de vivienda y arquitectura bioclimatica.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS
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Primera. Aplicacion a los planes urbanisticos y licencias en tramitacion.

1. Sera preceptiva la adaptacién a este decreto de los instrumentos urbanisticos que se tramiten para su
aprobacion definitiva por los 6rganos competentes, siempre que no se haya iniciado el procedimiento de
participacion publica y las consultas a las administraciones afectadas.

2. El presente decreto sera de aplicacion a los proyectos cuya licencia municipal de edificacion o titulo
habilitante equivalente se solicite a partir de la fecha de su entrada en vigor.

Segunda. Instalaciones de captacion, recuperacion y reutilizacion de aguas.

La obligatoriedad de instalaciones de captacién, recuperacién y reutilizaciéon de aguas establecida en los
articulos 46.5 y 58 de este Decreto sera de aplicacion cuando lo determine su desarrollo reglamentario, sin perjuicio
de su exigencia por otras normas u ordenanzas de aplicacion.

DISPOSICION DEROGATORIA
Unica. Derogacion de normativa.

Queda derogado el Decreto 151/2009, de 2 de octubre, del Consell, por el que se aprueban las exigencias
bésicas de disefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento, asi como la Orden de 7 de diciembre de 2009,
de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda por la que se aprueban las condiciones de disefio
y calidad.

Asimismo, queda derogada cualquier otra disposicion de igual o inferior rango que se oponga a lo
establecido en el presente decreto.

DISPOSICIONES FINALES
Primera. Habilitacion para el desarrollo reglamentario.

Se faculta a la persona titular de la Conselleria competente en materia de calidad en la edificacion para
dictar cuantas disposiciones sean necesarias para el desarrollo del presente decreto.

Segunda. Entrada en vigor.

El presente decreto entrara en vigor a los seis meses de su publicacion en el Diari Oficial de la Generalitat
Valenciana.

Valéncia, 26 de mayo de 2023

El president de la Generalitat,
XIMO PUIG | FERRER

El vicepresidente segundo y conseller de Vivienda
y Arquitectura Bioclimatica,
HECTOR ILLUECA BALLESTER

ANEXO
Recomendaciones para proyectos de vivienda

En el presente anexo se recogen criterios adicionales de aplicacion en los proyectos de vivienda, dirigidos
a introducir mejoras respecto de las condiciones exigidas en los titulos I, Il y Il del presente decreto. Estas
recomendaciones, cuyo cumplimiento no es obligatorio para la satisfaccién de las exigencias reguladas en la
normativa de ordenacién de la edificaciéon y en la presente disposicion, van dirigidas a mejorar las prestaciones de
la vivienda en linea con los principios enumerados en el articulo 4 de la presente disposicion y podran ser incluidas
en las prescripciones técnicas o administrativas de licitaciones publicas o en requisitos o criterios de valoracion de
procedimientos de concurrencia competitiva para la concesion de subvenciones.
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Las recomendaciones, que preferentemente han de adoptarse en la fase de proyecto, se agrupan por
tematicas en relacion con los principios antes enunciados.

1. Funcién social de la vivienda

A continuacién, se indican una serie de medidas que tienen por objeto reforzar la aptitud de los espacios de
las viviendas para el desarrollo de las actividades de cuidado:

a) Ubicacion de la cocina junto el estar y el comedor para reducir las distancias y permitir la comunicacion
visual.

b) Agrupacion de tendedero, lavadero y en la mayor medida posible de los espacios de planchado, doblado
de ropa y almacenamiento, para la adecuada gestién del ciclo de la ropa.

c¢) Disposicién de un recinto junto al espacio de entrada que al menos cumpla las condiciones de dormitorio
sencillo y con acceso a un aseo proximo.

2. Flexibilidad

En aras a dotar a la vivienda de una mayor capacidad de adaptacion a las cambiantes necesidades de sus
ocupantes, se proponen las siguientes recomendaciones:

a) Agrupacion de los recintos himedos (cocina, bafio, aseo y lavadero) de forma que se propicie la
adaptacion del resto de los espacios sin tener que llevar a cabo una reforma importante y/o costosa.

b) Compartimentacion de espacios que admitan diferentes usos en funcion de las necesidades cambiantes
de las personas.

c) Observancia en el proyecto del principio de flexibilidad justificando el comportamiento de las obras
respecto a los indicadores de LEVEL(s) (un marco comudn en Europa de informacion para evaluar el comportamiento
sostenible de los edificios, con caracter voluntario) reportando al menos el primero de los niveles.

d) La disposicion constructiva de las particiones debe permitir su desmontaje, sin causar dafios notorios en
los elementos adyacentes, ni dejar tras su retirada discontinuidades en los revestimientos contiguos, para de este
modo, poder llevar a cabo la remodelacion de las estancias de forma sencilla, observando las indicaciones de la
norma ISO 20887 (con la herramienta RE10 o mediante los indicadores correspondientes de Levels)

3. Biohabitabilidad

Las siguientes recomendaciones tienen como finalidad mejorar las condiciones del ambiente interior de la
vivienda.

a) Limitacién de sustancias nocivas o peligrosas en los productos utilizados, para proteger la salud humana
y el medio ambiente de los efectos nocivos que pueden causar algunas sustancias quimicas presentes en ciertos
materiales de construccién tales como:

1.° Productos con concentracion total de compuestos organicos volatiles (COV) entre 0,2-3 mg/m3 de
acuerdo con la norma NTP 972.

2.° Productos cuyas emisiones de formaldehido estén por debajo del 50% del limite establecido para la clase
E-1 definida en el anexo B de la norma UNE-EN 13986 (es decir, que sean inferiores a 1,75 miligramos por hora y
por metro cuadrado)

3.° Otros productos como pentaclorofenol, isocianatos, asi como las sustancias y productos recogidos en la
Guia Verde de medidas medioambientales en la contratacion publica en el ambito de la edificacién de la Generalitat.

b) Enrelacién con lailuminacion natural, se contemplan las siguientes estrategias que pueden ser evaluadas
de acuerdo con los criterios de la UNE EN 17037 lluminacion natural de los edificios:

1.2 Exposicion solar que posibilite su duracion y evite deslumbramientos.

2.° Cantidad de iluminacion natural de al menos el 1,80% o 300 lux, en al menos un 50% del plano de
referencia de los recintos o zonas de estar con huecos exteriores.

3.° Calidad y anchura de la vista exterior adecuada que se percibe desde el interior del edificio en funcion
de la distancia exterior de la vista. Se recomienda que para distancias exteriores de la vista 6,00 m, 20,00 m y 50,00
m, la anchura de la abertura de la vista permita un angulo horizontal de vision de 14°, 28° y 54° respectivamente.
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¢) En referencia a la iluminacion artificial y al color de los espacios, se deberia proporcionar un nivel de
luminancia y temperatura de color segun las actividades desarrolladas en cada espacio, ofrecer diferentes
posibilidades de iluminaciéon (uniforme, zonificada, regulable en intensidad, etc.), asi como evitar brillos
deslumbrantes y luces intermitentes.

d) Para reducir el tiempo de reverberacion y mejorar el confort acustico en espacios comunes o en estancias
amplias de la vivienda se podran utilizar elementos constructivos, acabados superficiales y revestimientos en techos
y paredes que sean absorbentes acusticos, asi como tejidos porosos en mobiliario y ropa del hogar.

e) Para mejorar el confort térmico en cada estacion del afio se podran seguir las recomendaciones
establecidas en normas y guias de referencia, relativas a aspectos tales como: temperatura operativa, velocidad del
aire, humedad relativa, diferencia vertical de temperatura del aire sobre el suelo, temperatura superficial del suelo,
etc.

4. Rehabilitacion

Ademas de los criterios que regulan las intervenciones que se realicen en un edificio o vivienda existente,
regulados en el Titulo Il de la presente disposicion, y que justifican el cumplimiento de las exigencias basicas, las
siguientes recomendaciones supondran una mejora de las condiciones de la edificacion rehabilitada.

a) Adecuacion plena a las condiciones establecidas en el titulo Il «Condiciones en los edificios de nueva
construccion».

b) Reduccion del consumo de energia primaria no renovable en el mayor grado posible, que sea técnica y
econdémicamente viable.

c) Prevision de que al menos el 70% (en peso) de los residuos de construccidén y demolicion no peligrosos
(excluyendo el material natural mencionado en la categoria 17 05 04 en la Lista europea de residuos establecida
por la Decision 2000/532/CE modificada por la Decision 2014/955/UE) generados en el sitio de construccién se
preparara para su reutilizacién, reciclaje y recuperacion de otros materiales, incluidas las operaciones de relleno
utilizando residuos para sustituir otros materiales, de acuerdo con la jerarquia de residuos y el Protocolo de gestion
de residuos de construccion y demolicion de la UE.

d) La reduccion generalizada del consumo de materiales a un 30% global en la construccién. Primando
sistemas constructivos que optimicen el rendimiento del material. Asi como el uso de materiales de construccion
con el mayor% de contenido en reciclado posible. En rehabilitacion, conservar sistemas constructivos y materiales
originales del edificio existente tales como carpinteria, pavimentos, teja, etc.

5. Sostenibilidad medioambiental
En el presente apartado se recogen medidas encaminadas, a conseguir, entre otros, los siguientes objetivos:

a) Reducir la emisién de gases de efecto invernadero (huella de carbono), producida por el sector de la
construccion, tanto la correspondiente al carbono embebido (huella de carbono embebida en los materiales sobre
todo en fase de produccién) como la huella de carbono operacional (la de la fase de uso derivada de las instalaciones
mayoritariamente).

b) Favorecer el ahorro y la eficiencia energética;

c) Fomentar el uso de energias renovables;

d) Lograr una gestién mas sostenible del agua;

e) Limitar el uso de sustancias nocivas o peligrosas de los materiales de construccion; y

f) Promover el ahorro de recursos y la reduccién de la cantidad de residuos.

5.1. Medidas pasivas

En este apartado se incluyen medidas para favorecer el ahorro de energia y la eficiencia energética, asi
como la resiliencia de los edificios mediante un disefio arquitectonico basado en estrategias bioclimaticas:

a) Cubiertas y fachadas ventiladas, que impiden que el calor producido por la incidencia de la radiacion solar
sobre la parte opaca de la envolvente penetre al interior de la edificacion.

b) Cubiertas vegetales para retener temporalmente, acumular o infiltrar al terreno el agua de lluvia, y reducir
asi caudales pico.

c¢) Cubiertas y fachadas vegetales, que proporcionan aislamiento térmico al edificio, y a nivel urbano crean
habitats que pueden contribuir a la conectividad de la infraestructura verde de la ciudad, reducen el ruido ambiente,
mejoran la calidad del aire y el bienestar de las personas, y disminuyen la temperatura, mitigando el efecto «isla de
calor». En el caso de las fachadas vegetales es recomendable valorar el coste de mantenimiento.
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d) Reduccién de la transmitancia térmica de los elementos de la envolvente térmica por debajo de los valores
limite establecidos en el DB HE del CTE para disminuir la demanda energética.

5.2. Medidas activas

En este apartado se incluyen medidas para favorecer el ahorro de energia y de agua, mediante la
incorporacion de instalaciones y sistemas eficientes.

a) Instalaciones cuya fuente son exclusivamente energias renovables, con sistemas de generacion de
energia eléctrica para uso propio o suministro a la red, o suscribiendo un contrato con una comercializadora de
electricidad que proceda de fuentes renovables o participacion en comunidades energéticas, para el autoconsumo
compartido de energia eléctrica proveniente de instalaciones de energia renovable.

b) Instalaciones de suministro energético de calefaccion, refrigeracién y agua caliente sanitaria basadas en
sistemas centralizados y no individuales por vivienda.

¢) lluminacion de bajo consumo.

d) Aprovechamiento de aguas pluviales, recogidas en el propio edificio.

e) Sistemas de riego eficientes en ahorro de agua.

f) Ajardinar las zonas verdes del edificio con especies de bajo requerimiento hidrico y no invasoras.

g) Instalar contadores para controlar/monitorizar donde se produce el consumo de agua.

Estas medidas podran implantarse tanto en las viviendas nuevas como existentes, siendo las medidas de
ahorro de agua especialmente relevantes en las demarcaciones hidrograficas que presentan niveles de estrés
hidrico.

5.3. Sostenibilidad

a) Disefio del edificio y de técnicas de construccion que apoyen la circularidad de conformidad con la ISO
20887 u otras normas para evaluar la capacidad de desmontaje o adaptabilidad de los edificios. Segun los principios
recogidos en estas normas los edificios deben ser més eficientes en el uso de recursos, versatiles, convertibles,
tener capacidad de ampliacion (en planta o en altura), ser desmontables para permitir la reutilizacion y reciclaje.
Ademas, deberian incorporar sistemas constructivos de facil reparacion o sustitucion, con facilidad de acceso,
simplicidad, reutilizados, reutilizables (sin tratamientos o acabados innecesarios), con alto porcentaje de contenido
reciclado y materiales naturales.

b) Eleccién de productos con etiquetados ambientales (tipo | y tipo Ill o Declaraciones Ambientales de
Productos - DAP) que garantizan el cumplimiento de criterios para reducir los impactos ambientales durante todo su
ciclo de vida.

¢) Observancia en el proyecto del principio de sostenibilidad ambiental justificando el comportamiento de las
obras respecto a los indicadores de LEVEL(S) reportando al menos el primero de los niveles.

El marco Level(s) recoge los indicadores bésicos para definir la sostenibilidad en la edificacién en base a
seis areas de las que derivan 16 indicadores que permiten poner métricas al comportamiento de los edificios en todo
su ciclo de vida:

1.° La huella de carbono del ciclo de vida

2.% La circularidad de los materiales

3.° La gestion del agua

4.° Los espacios saludables

5.° La adaptacion al cambio climatico

6.° Coste del ciclo de vida y creacion de valor

6. Comunidad

Disposicion de espacios para el uso comin en zonas comunes del edificio, més alla de los exigidos en los
Titulos I, Il y Il del Decreto.

7. Resiliencia

A continuacion, se indican medidas para dotar a las viviendas de una mayor capacidad para dar respuesta
a las situaciones de emergencia.
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a) Elementos constructivos modulares, para facilitar la flexibilidad y adaptabilidad de los espacios, reducir el
tiempo de ejecucion y el coste, reducir residuos y consumo de material y posibilitar su sustituciéon y en su caso, su
desmantelamiento y con ello la reutilizacién.

b) Disefio resiliente frente a inundaciones en los edificios situados en zonas inundables, con medidas
preventivas para reducir el impacto de las inundaciones.

c¢) Disposicion de instalaciones vistas o registrables para evitar la ejecucién de rozas, la generacion de
residuos y facilitar el acceso a las instalaciones para su retirada.

d) Uso de componentes y materiales de calidad y facil reposicion, para conseguir la maxima vida util del
edificio.

8. Calidad

Inclusion, en el correspondiente pliego de prescripciones técnicas particulares, de la exigencia de emplear
materiales, productos y procesos que dispongan de un distintivo de calidad oficialmente reconocido (DCOR) (Art.
4.2.2. Codigo Estructural)

9. Innovacion

Instalacion de tecnologias digitales que permitan la conectividad del edificio, sus viviendas y sus ocupantes,
tales como:

a) Monitorizacion y seguimiento de personas vulnerables.

b) Telemedicina y teleasistencia.

c) Interaccidn con servicios de movilidad urbana y otros servicios profesionales.

d) Sistemas dométicos, que realizan una funciéon de automatizacion para diversos fines, ademas de
optimizar el consumo de agua y energia, también la seguridad (sistemas anti-intrusion o los que resuelven
situaciones de incendio, fugas de gas o de agua), la accesibilidad, el confort, etc., mediante el control y el
accionamiento de receptores de forma centralizada o remota.

Estos sistemas deben ser inclusivos, con instrucciones, funcionalidades e interfaces de uso accesibles,
ofreciendo prestaciones a todas las personas sin discriminacion por género, edad, discapacidad o cualquier otra
condicién.

10. Relacién con el entorno

Ubicacion de vegetacion en espacios exteriores (cubiertas, patios y otras zonas comunes, asi como en
terrazas y balcones en las viviendas) para una mejor relacién con el entorno, reduccién de la huella ecoldgica y
promocién de procesos de renaturalizacion.

Atencién a las condiciones del lugar en el que se implanta el edificio en cuanto a su climatologia, sistemas
constructivos, aspectos culturales, color, etc.
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