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1.1 

1.2 

1.2.1 

1.2.2 

CRITERIOS DE PROGRAMA V APROVECHAMIENTO 

INTRODUCCIÓN 

Las condiciones y limitaciones que las diferentes Normas y Ordenanzas imponen en el diseño de los 
proyectos de Viviendas del plan FIPO, conjuntamente con las limitaciones presupuestarias intrínsecas al 
Régimen de Plan especial de fijación de Población en el que se desarrolle la promoción, hacen 
particularmente complejo canseguir que la redacción de los proyectos se realice en el marco de las 
condiciones y limitaciones referenciadas bajo los criterios inherentes a las responsabilidades y fines de 
un promotor público. 

El objeto de estas normas y criterios es establecer las premisas para acometer los planteamientos básicos 
de los proyectos mediante directrices genéricas, trasmitiendo los criterios de FIPO en relación con los fi­
nes perseguidos en el desarrollo de la actuación, conjuntamente con las instrucciones tendentes a 
conseguir la optimización de los recursos económicos disponibles para la misma. 

El redactor acometerá el desarrollo del programa encargado por FIPO adecuando los criterios de apro­
vechamiento y normas que a continuación se relacionan con arreglo a las condiciones topográficas, geo­
técnicas y urbanísticas facilitadas, cuidando los principios de economía y racionalidad en los distintos 
modelos posibles de implantación tipológica acordes con una correcta integración de la propuesta en el 
entorno. 

CRITERIOS GENERALES DE APROVECHAMIENTO, PROGRAMAS Y USOS 

Número y Programa de viviendas en los Regímenes de compraventa 

En el caso de que esté fijado en ordenanzas el número máximo de viviendas y no sea posible agotar la 
edificabilidad permitida con viviendas de superficie útil máxima de 75 m2

, se consultará a FIPO sobre la 
posibilidad de consumir dicha edificabilidad mediante la construcción de locales o anejos según los usos 
permitidos. 

En el caso de que no se determine el número máximo de viviendas, se proyectará el mayor número posi­
ble de viviendas de superficie útil máxima de 65 m2 y programa de 2 dormitorios. Sólo se admitirán vi­
viendas de 4 dormitorios cuando sea consecuencia del encaje en planta en casos concretos. 

Cualquier excepción a estas normas deberá estar suficientemente justificada y recibir la conformidad 
expresa de FIPO. 

La imposibilidad de establecer criterios de aprovechamiento de forma genérica atendiendo a la diferente 
casuística originada por los diferentes regímenes en alquiler, así como la intervención de otros criterios 
de oportunidad inherentes a estos Regímenes, obligará a que se realicen en cada caso las oportunas con­
sultas, previamente a la determinación de los Criterios Específicos para el desarrollo de cada proyecto. 
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1.2.2.1 TERRAZAS LAVADERO 

Serán incorporadas a la cocina siempre que sea posible, introduciendo un elemento separador que deli­
mite funcionalmente los diferentes usos. Se evitarán soluciones que supongan duplicación de cerramien­
tos, impermeabilización de superficies interiores cubiertas, etc. 

1.2.2.2 TERRAZAS Y PORCHES 

En cuanto a las terrazas en general, se evitarán espacios cubiertos cuya superficie útil no compute al 
100%. La excepción a esta norma deberá justificarse suficientemente, y se someterá a la aprobación ex­
presa del Director del Trabajo. 

1.2.2.3 ASEOS 

1.2.3 

1.2.4 

No se proyectará aseo ni segundo baño, salvo en viviendas de más de 60 m2 útiles y en viviendas dúplex 
de tres dormitorios. Estas últimas se podrán dotar de aseo en planta baja compuesto por inodoro y lava­
manos. 

Armarios empotrados 

Se proyectarán armarios empotrados, estos no deberán de estar acabados interiormente. 

Otros usos 

1.2.4.1 LOCALES COMERCIALES 

Si están permitidos por las ordenanzas municipales, su inclusión o no dependerá de que posibilite el ago­
tamiento de la edificabilidad máxima del solar y de las características e interés comercial de la actuación 
en función de su situación. En el caso de que construir locales suponga reducir el número de viviendas 
por debajo del número máximo permitido, la propuesta deberá ser informada favorablemente por el 
responsable a estos efectos de GISA. 

Cuando se proyecten locales habrán de cumplirse, en su caso, los criterios marcados por la correspon­
diente Delegación Provincial de Obras Públicas y Viviendas sobre separación o diferencia de cota de 
suelo entre viviendas y locales. Con independencia de ello, se evitará que los locales tengan particiones 
medianeras con viviendas. Si no se pudiera evitar, dichas particiones serán dobles. 

Podrán proyectarse únicamente en planta baja, y dispondrán de acceso por fachada exterior, o fachada a 
patio de manzana. Se dividirán en locales independientes de superficies inferiores a 150 m2, que dispon­
drán de longitud de fachada mínima de 3,00 m en la fachada de acceso. Sin perjuicio de las que se obli­
guen por Reglamentos y Ordenanzas Municipales, se dispondrán conductos de ventilación a cubierta y 
tomas para desagüe por unidad de local o cada 150 m2

• 

1.2.4.2 ANEJOS VINCULADOS 

Salvo indicación expresa de FIPO, no se incluirán garajes u otros anejos que no estén exigidos por orde­
nanzas, salvo en el caso de que su inclusión venga determinada por soluciones estructurales que respon­
dan a las características topográficas o geotécnicas del solar. 

Se admitirá la inclusión de trasteros vinculados de superficie útil no superior a 8 m2 para aprovechar es­
pacios sobrantes no aptos para el uso de garajes. 
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1.2.4.3 ANEJOS NO VINCULADOS 

1.3 

1.4 

1.4.1 

Los garajes no vinculados se proyectarán exclusivamente en el caso de no existir otra opción para apro­
vechar la zona de sótano no ocupada por garajes u otros anejos vinculados. 

Los trasteros no vinculados se proyectarán exclusivamente cuando sea imposible conseguir aprovecha­
miento de los espacios sobrantes con anejos vinculados o garajes no vinculados. 

CRITERIOS ESPECÍFICOS DE APROVECHAMIENTO, PROGRAMA V USO 

Se realizarán por el director de los trabajos en el momento del encargo las indicaciones en cuanto a 
flexibilidad, interpretación y criterios específicos para la actuación relativas al aprovechamiento, progra­
ma de viviendas e implantación de otros usos. 

CRITERIOS GENERALES DE DISEÑO V SOLUCIONES CONSTRUCTIVAS 

En general se tenderá a la mayor simplicidad en el diseño de las diferentes soluciones constructivas, evi­
tando aquellas que requieran de maquinarias o personal especializado no existentes en la zona de ubica­
ción de la actuación. Se preferirá igualmente la solución más sencilla de entre las permitidas por las nor­
mativas de aplicación. 

En cualquier caso se cumplirá lo dispuesto en el artículo 101.8 de la Ley 30/2007, de 30 de octubre, de 
Contratos del Sector Público, de modo que la introducción en proyecto de sistemas, elementos, o mate­
riales, identificados mediante patente o marca necesitará de la autorización expresa de FIPO, previa la 
adecuada justificación. 

Se proyectarán los distintos usos y zonas comunes de la edificación posibilitando la agrupación y registro 
de las instalaciones, de manera que se optimicen en número, dimensiones y superficies, los espacios y re­
corridos necesarios para las mismas. 

Relación Superficie Construida/Superficie Útil 

1
Esta relación tiene incidencia directa en el resultado económico de la actuación, siendo por tanto un pa­
rámetro básico en el análisis y valoración de los estudios previos presentados. Al objeto de que se 
disponga de referencias orientativas se detallan a continuación los valores considera­dos aceptables: 

EDIFICACIONES PLURIFAMILIARES Tres plantas (sin ascensor) 
4 ó 5 plantas (con ascensor) 
> = 6 plantas (escaleras protegidas DB SI)

VIVIENDAS UNIFAMILIARES 

C/U 
1,26-1,28 
1,29-1,33 
1,30-1,34 
1,21-1,23 

Salvo que existan condicionantes de Ordenanzas Urbanísticas y/o inherentes a la morfología del 
solar que pudiesen justificar mayores repercusiones, la relación C/U de los Estudios Previos redactados.

1 

S. Construida: Se computarán todas las superficies cubiertas en cada planta del edificio, cerradas o no, al 100% con inde­

pendencia de los criterios de cómputo a efectos urbanísticos. 

S. Útil: Se computarán exclusivamente la superficie útil privativa de cada vivienda segun criterio FIPO. 
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1.4.2 

1.4.3 

1.4.4 

1.4.5 

1.4.6 

1.5 

1.6 

1.6.1 

Se tendrán en cuenta en los cálculos anteriores todos los condicionantes de reservas de espacio para 
elementos constructivos, de instalaciones y recorridos que sean preceptivos según las normativas de 
aplicación. 

Cerramientos y particiones 

Al objeto de optimizar la relación S. Construida/S. Útil, se proyectarán los cerramientos y particiones inte­
riores con el mínimo espesor que permitan las Normas de obligado cumplimiento que resulten de aplica­
ción. 
Modulación 

Se perseguirá la unificación en lo posible de las dimensiones de los distintos elementos constructivos, y la 
relación entre las dimensiones de unos y otros. 

En especial se cuidará que las luces estructurales, alturas de suelo a suelo y de suelo a techo, y dimensio­
nes de carpintería exterior e interior, sean uniformes. 

Cubiertas 

Se proyectarán cubiertas planas, con la única excepción de los casos en que las ordenanzas municipales 
obliguen a otra solución. 

Se dispondrán transitables o no, dependiendo de la dotación de lavaderos o espacios para el tendido de 
ropa en las viviendas. Se tendrá en cuenta en todo caso el espacio necesario para la situación de los pa­
neles de captación y el local de depósitos, intercambiadores y demás elementos de instalación de energía 
solar, las Infraestructuras Comunes de Telecomunicaciones y cuantas otras sean preceptivas, así como la 
necesidad de su acceso a ellas para tareas de mantenimiento. 

Cuerpos volados 

No se proyectarán cuerpos volados cuya superficie útil no compute al 100%. 

Eficiencia energética 

Se perseguirá optimizar la demanda energética mediante el estudio de una envolvente de características 
adecuadas al clima de la localidad, al régimen de verano y de invierno, a la tipología del edificio, y a la 
exposición a la radiación solar de las distintas fachadas. 

URBANIZACIONES EXTERIORES O COMPLEMENTARIAS 

Salvo en el caso de estar autorizado expresamente por el Director del Trabajo, no se contemplarán obras 
de pavimentación o infraestructura fuera de los límites de la parcela objeto de la actuación. 

En cuanto a la urbanización interior complementaria a contemplar en el proyecto, se comprobará que 
haya constancia de la misma y sea correcta la estimación de presupuesto incluida en el estudio de viabili­
dad del expediente de singularización. 

CRITERIOS ESPECÍFICOS EN EDIFICACIONES PLURIFAMILIARES 

Criterios tipológicos 

Se procurará optimizar la superficie de zonas comunes y núcleos de acceso en relación con el número de 
viviendas por planta; en tal sentido, y siempre que las condiciones geométricas y urbanísticas del solar lo 
permitan, se propondrán soluciones iguales ó superiores a 4 viviendas por planta y núcleo.  
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1.6.2 

1.6.3 

1.7 

1.7.1 

1.7.2 

En edificaciones que tengan igual o más de 3 plantas sobre la rasante se dispondrá ascensor (2 plantas 
en el caso de promociones de más de 6 viviendas) y se evitarán soluciones de 2 viviendas por planta, 
debiéndose estudiar en este caso soluciones tipológicas alternativas. 

En cualquier caso se evitarán soluciones que supongan repercusiones superiores a un ascensor por 
cada 10 viviendas. 

Espacios cubiertos no cerrados 

Se reducirán al mínimo las superficies construidas de los espacios exteriores tanto privativos de cada vi­
vienda como comunitarios que no sean imprescindibles para la habitabilidad o el desarrollo de las rela­
ciones entre vecinos. Si no son impuestos por ordenanzas municipales o condicionantes de otra índole, 
habrán de quedar debidamente justificados. 

Sótano 

Al objeto de optimizar la repercusión de cimentación y cubierta sobre la superficie total construida, se 
perseguirá como premisa inicial la coincidencia del perímetro del sótano con la del perímetro estructural 
de la edificación sobre rasante, con la única excepción justificada por la imposibilidad de ubicar la totali­
dad de plazas de garajes exigidas por ordenanzas en el interior de dicho perímetro. 

En el caso de que el número de plazas de garaje exigidas sea sensiblemente inferior al número de plazas 
que cabrían en dicho perímetro, se deberá reducir la superficie del sótano delimitándolo en línea coinci­
dente con las juntas estructurales de la edificación y se aplicará lo dispuesto en 1.2.4.2 y 1.2.4.3. 

CRITERIOS ESPECÍFICOS EN VIVIENDAS UNIFAMIARES 

Soluciones estructurales y constructivas 

Se tenderá a la mayor simplicidad del conjunto cimentación-estructura con especial atención a las inci­
dencias producidas por las circunstancias topográficas y geotécnicas. Se evitarán soluciones que impli­
quen la construcción de muros de contención, proliferación de brochales, desniveles en la misma planta, 
etc. 

En ningún caso se admitirá la solución de pilotaje, y de no existir otra alternativa se consultará al Director 
del Trabajo sobre la continuidad o desestimación de la actuación. 

Soluciones tipológicas 

Se procurará la máxima optimización de las superficies de cimentación, cubierta y fachadas respecto 
la superficie útil proyectada. 

No se proyectarán espacios de doble altura, o de alturas libres superiores a los especificados en estas 
normas, salvo que las Ordenanzas de aplicación obliguen a ello. 

Se proyectarán cubiertas planas no transitables, salvo que exista otra imposición de las Ordenanzas Mu­
nicipales de aplicación. Se tendrá en cuenta la presencia de instalaciones en cubierta y se proyectará de 
modo que se facilite el acceso para mantenimiento. 

Garajes 

Sólo se proyectarán garajes integrados en la edificación de viviendas unifamiliares si son exigidos por las 
ordenanzas y no se pueden ubicar en superficie sin cubierta. 
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1.7.4 

2 

2.1 

2.1.1 

2.2 

2.3 

2.3.1 

Tratamiento de patios 

Salvo que esté justificado como medida de protección contra expansividad, se ejecutarán los patios de­
lanteros y traseros, en su caso, sin pavimentación alguna disponiéndose exclusivamente el acerado peri­
metral de fachada. 

Los cerramientos de patios traseros o delanteros, en su caso, se diseñarán con los criterios de máxima 
economía y funcionalidad. En el caso de suelos expansivos, se evitarán soluciones rígidas que necesiten 
de medidas excepcionales en el tratamiento de su cimentación. 

NORMAS DE DISEÑO 

CRITERIOS GENERALES 

Criterios de prioridad 

Estas normas se proponen como complementación de la Normativa Técnica de diseño de las viviendas 
del Plan FIPO, entendiéndose que ante cualquier discrepancia entre las mismas prevalecerán los 
criterios establecidos en ésta última. 

La observancia de las presentes normas no exime del cumplimiento del Código Técnico y Normas Básicas 
de la Edificación en vigor, de las demás reglamentaciones técnicas de obligatorio cumplimiento ni de lo 
que para cada promoción, en particular, pueda establecer la reglamentación urbanística aplicable, en es­
pecial, las ordenanzas municipales, cuando sus exigencias fueran mayores; así como de las instrucciones 
específicas que para cada caso concreto pudieran establecerse por la Consejería de Obras Públicas y Vi­
vienda, que tendrán todas ellas, carácter prevalente. 

REQUISITOS BÁSICOS 

Con el fin de garantizar el bienestar de las personas y la protección del medio ambiente y de satisfacer 
las necesidades de los usuarios, los edificios de viviendas deberán proyectarse, construirse y mantenerse 
de forma que se cumplan las exigencias básicas de calidad relativas a: funcionalidad, facilidad y seguridad 
de utilización; accesibilidad; acceso a los servicios de instalaciones; resistencia mecánica y estabilidad; se­
guridad en caso de incendio, contra el robo, caídas, riesgos de las instalaciones y de los trabajos de man­
tenimiento: higiene y salud; estanqueidad y protección del medio ambiente, protección contra el ruido, 
ahorro de energía y aislamiento térmico. 

CONDICIONES GENERALES DE DISEÑO Y CALIDAD 

Ordenación y composición de las edificaciones 

La ordenación general del conjunto y, por tanto, la implantación de las edificaciones que lo forman, se 
ajustará al planeamiento urbanístico y a las ordenanzas municipales de la edificación de cada localidad. 
Debe compatibilizarse la resolución de los condicionantes físicos del solar e imposiciones del planea­
miento con el encaje adecuado de las edificaciones en la trama urbana, cuando esté consolidado en el 
sector de intervención, y con su integración racional en el entorno y en el paisaje urbano. En este sentido, 
deberán tenerse en cuenta la morfología urbana y la tipología de edificación de la zona. 

Por ello, en la definición de las soluciones espaciales de la vivienda y su dimensionado, deben considerar­
se: 

• Las actividades más habituales relacionadas con el modo de vida previsible de la familia y su evolu­
ción.

• El número medio previsto de ocupantes.
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• El espacio requerido para el movimiento de las personas y por el equipamiento y el mobiliario, ads­
critos a cada actividad ejercida en la vivienda y por uso normal.

• Las interrelaciones en espacio y tiempo entre las actividades ejercidas en la vivienda.
• La compatibilidad entre las condiciones de intimidad y relación.

2.3.2 Condiciones dimensionales 

Se tenderán a unificar, en lo posible, las dimensiones de los distintos elementos constructivos, de forma 
que guarden la debida coordinación y que no se prodiguen elementos de diferentes dimensiones para 
una misma unidad de obra. 

En especial se cuidará que las luces estructurales, alturas de suelo a suelo y de suelo a techo y dimensio­
nes de carpintería, tanto exteriores como interiores, sean uniformes. 

Se reducirán al mínimo las superficies construidas de los espacios exteriores tanto privativos de cada vi­
vienda como comunitarios que no sean imprescindibles para la habitabilidad o el desarrollo de las rela­
ciones sociales a no ser que vengan impuestos por ordenanzas municipales o condicionantes de otra ín­
dole que, en su caso, habrán de quedar debidamente justificados. 

2.4 LA VIVIENDA Y SUS ESPACIOS PRIVATIVOS 

2.4.1 Condiciones funcionales y espaciales 

2.4.1.1 COMPOSICIÓN

l. Todas las viviendas contarán como mínimo con: COCINACERRADA, ESTANCIA-COMEDOR o ESTANCIA 

BAÑO, DORMITORIOS (2, 3 ó 4, según corresponda), ESPACIO PARA TENDIDO DE ROPA y ESPACIO DE 
ALMACENAMIENTO GENERAL. 

2. En las viviendas de más de 60 m2 útiles, será obligatorio además, disponer un baño adicional o un 
aseo.

3. Opcionalmente, podrán disponerse vestíbulos y pasillos o zonas de distribución.

4. En los cuadros 1 y 2, que se adjuntan, quedan reflejadas las determinaciones anteriormente estable­
cidas. 
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5. Todas las viviendas tendrán posibilidad de tendido de ropa al exterior con ocultación de vistas desde
la calle o patio de manzana, bien en terraza tendedero, patios de luces interiores o en espacios (pi­
sables o no) o elementos comunes del edificio convenientemente tratados para este fin. En todo ca­
so, la superficie media en planta por vivienda para tendido de ropa no será inferior a 1,5 m2 ubicados
en azoteas o espacios exteriores similares que serán accesibles mediante escalera y ascensor.

6. En toda vivienda se deberá disponer de un espacio de almacenamiento general que podrá estar si­
tuado en dormitorio secundario, cocina, lavadero o circulaciones. Tendrá 0,50 m2 de superficie mí­
nima y 0,30 m de profundidad mínima. Salvo este espacio, no se admitirán armarios empotrados.

7. El espacio destinado al lavado de la ropa deberá ir situado en cocina, terraza-tendedero o baño.

2.4.1.2 DIMENSIONES Y SUPERFICIES 

Las superficies útiles máximas serán de 65 m2 para las viviendas de 2 dormitorios, y de 80 m2 para 
las viviendas de 3 dormitorios. 

Las superficies y dimensiones mínimas de cada dependencia, son las que figuran en los cuadros 1 y 2. 

2.4.1.3 ALTURAS LIBRES 

La altura libre general entre pavimento y techo acabados de las viviendas se fijará entre un mínimo de 
2,55 m y un máximo de 2,70 m. 

En las habitaciones en que se disponga falso techo, la altura libre será como mínimo de 2,20 m de acuer­
do con las siguientes condiciones: en espacios de distribución, baños y aseos, el falso techo podrá cubrir 
la totalidad de la superficie útil; en las restantes habitaciones como máximo se podrá extender al 30% de 
la superficie útil de la habitación en la que se reduce la altura. 

Bajo vigas, arcos, cabezadas de escalera, u otros elementos, la altura libre de paso será como mínimo de 
2,00 m. 

2.4.1.4 ESCALERAS INTERIORES DE VIVIENDAS 

Las escaleras en interiores de viviendas tendrán una longitud mínima de peldaños de 0,90 m. La altura 
máxima de tabicas será de 20 cm y el ancho de huella mínimo, sin contar su vuelo sobre la tabica, de 25 
cm. Podrán disponerse mesetas partidas con peldaños a 45°.

La altura mínima de pasamanos de escalera será de 0,95 m. medida en la arista exterior de la huella. En 
ningún punto de la barandilla, se permitirá el paso a su través, medido en proyección horizontal, de obje­
tos con diámetro mayor de 10 cm. Entre el límite inferior de las barandillas y la línea de inclinación de la 
escalera no se superarán los 5 cm. 

2.4.1.5 HUECOS DE PASO 

En todos los huecos de paso de comunicación entre las dependencias de la vivienda o las de ésta con el 
exterior, las dimensiones libres de estos huecos serán como mínimo de 0,70 m de ancho y 2,00 m de altu­
ra, a excepción del hueco del acceso principal de la vivienda, que tendrá unas dimensiones libres mínimas 
de 0,80 x 2,00 m. Dicha dimensión será la de los todos huecos de paso en viviendas reservadas para per­
sonas con movilidad reducida. 
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2.4.1.6 GARAJES INDIVIDUALES 

Para garaje individual las dimensiones mínimas del espacio cerrado serán de 5,00 m de profundidad y 
2,55 m de ancho. 

Las superficies útiles mínima y máxima por plaza serán de 14 y 25 m2, respectivamente. 

2.4.1.7 AMUEBLAMIENTO 

Las habitaciones permitirán el amueblamiento correspondiente a su uso y quedará reflejado en los pla­
nos de mobiliario y en todas ellas los pasos de circulación entre elementos fijos y el mobiliario serán co­
mo mínimo de 0,50 m libre de obstáculos. Al menos se representará en las habitaciones el siguiente mo­
biliario, cuidando especialmente que su disposición permita un adecuado cumplimiento de la función a la 
que se destinan: 

l. EN ESTANCIA: 

Mueble estantería para televisión de 120 x 50 cm y sofás o sillones de 1 módulo (90 x 90 cm), 
2 módulos (90 x 150 cm), 3 módulos (90 x 210 cm), en función del nº de dormitorios: 
Viviendas de 1 y 2 dorm.: 2 mód. ó (2 x 1 mód.) 
Vivienda de 3 dorm.: (2 mód. + 1 mód.) 
Vivienda de 4 dorm.: (2 x 2 mód.) ó (3 mód. + 1 mód.) ó (2 mód. + 2 x 1 mód.) 

2. EN COMEDOR: 

Mesa y sillas en función del nº de personas: 
Vivienda de 1 dorm.: mesa de 80 x 80 cm y 2 sillas 
Vivienda de 2 dorm.: mesa de 80 x 110 cm y 4 sillas 
Vivienda de 3 dorm.: mesa de 80 x 165 cm y 6 sillas 
Vivienda de 4 dorm.: mesa de 80 x 220 cm y 8 sillas 

3. EN COCINA: 

Dispondrán de bancada mínima de 4,50 m de longitud (6 módulos de 0,60 m y 1 módulo de 0,90 m) y 
0,60 m de profundidad, en la que se señalará la situación de cocina, fregadero (1 seno), lavadora, lavavaji­
llas, frigorífico, mesa de trabajo y espacio de almacenamiento inmediato. (Si la lavadora se dispone en el 
lavadero, esta bancada se puede reducir a 3,90 m (5 módulos de 0,60 m y 1 módulo de 0,90 m). 

4. EN LAVADERO: 

Lavadora de 60 x 60 cm, si no está situada en otra dependencia. 

5. EN DORMITORIO PRINCIPAL: 

Cama de 1,50 x 2,00 m, 2 mesas de cabecera de 0,50 x 0,40 m, y armario de 1,40 x 0,55 m. 

6. EN DORMITORIO DOBLE: 

Dos camas de 0,90 x 2,00 m, 1 mesa de cabecera de 0,50 x 0,40 m, y armario de 1,20 x 0,55 m. 

7. EN DORMITORIO SENCILLO: 

Cama de 0,90 x 2,00 m, 1 mesa de cabecera de 0,50 x 0,40 m, y armario de 0,80 x 0,55 m. 

Se admitirán las soluciones que contemplen situar los armarios fuera de cualquiera de los dormitorios, 
siempre y cuando se haga en zonas de distribución cercanas a éstos y que no disminuyan la superficie 
mínima de estos dormitorios. 
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2.4.1.8 INTIMIDAD Y RELACIÓN 

l. En toda vivienda tendrán carácter de uso estrictamente privado e íntimo los dormitorios, baños y
aseos, por lo que deberán constituir espacios cerrados y dispondrán de puertas opacas que los in­
dependicen.

2. Con el fin de evitar servidumbres de vistas en las dependencias destinadas a dormitorios, baños y
aseos, desde las galerías de acceso, cuando existan, o desde la calle, el borde inferior o alféizar de
los huecos que abran sobre las mismas, estarán situados a una cota no inferior de 1,70 m, a contar
desde el pavimento exterior.

3. Las cocinas deberán constituir espacios cerrados e independientes en programas de 3 ó 4 dormi­
torios. En viviendas de 2 dormitorios la cocina no podrá integrarse en la estancia-comedor, salvo
en casos excepcionales y debidamente justificados, en cuyo caso la superficie útil mínima para el
conjunto estancia-comedor-cocina será de 21 m2. En viviendas de un dormitorio la zona de estan­
cia deberá poder ser independizable funcionalmente del resto de la vivienda, incluso de la zona
de cocina, no siendo paso obligado a cualquier otra habitación.

4. Deberá ser posible la comunicación entre todas las dependencias de la vivienda sin necesidad de
salir al exterior y siempre a través de espacios cerrados y cubiertos.

S. Los cuartos de aseo no abrirán directamente a la estancia, cocina o dormitorios. En las viviendas
de más de 2 dormitorios (y por tanto con 2 baños), uno de ellos podrá abrir puerta a un 
dormitorio; el otro abrirá necesariamente a espacio de circulación.

6. Los criterios de conexión y relación entre las dependencias o espacios elementales de la vivienda
son las que se reflejan a continuación, con independencia de que tanto el acceso como el paso de
un espacio a otro no supongan menoscabo de las funciones que se realice en ellos.

BASES TÉCNICAS Página 14 





5. La evacuación de productos de combustión de las instalaciones térmicas se producirá con carácter
general por la cubierta del edificio, y de acuerdo con la reglamentación específica sobre instala­
ciones térmicas (artículo 13.3.2 de la Parte 1 del CTE).

6. Las viviendas deben disponer de un sistema general de ventilación híbrida conforme a las especi­
ficaciones de CTE DB HS 3. En general deberán evitarse sistemas de ventilación mecánica, que,
cuando se prevean, irán debidamente justificados.

7. Se dimensionarán las aberturas de ventilación de cada local en las viviendas con arreglo a la nor­
mativa específica vigente (CTE DB HS 3).

2.4.2.2 PROTECCIÓN CONTRA EL RUIDO 

l. El aislamiento acústico mínimo a ruido aéreo exigible a los cerramientos de separación de una vi­
vienda con respecto a otra vivienda, a las zonas comunes del edificio, o a otro edificio, ya sean
horizontales o verticales, será de 50 dBA (apartados II y III del artículo 2.1.1.a del CTE DB HR).

2. El nivel global de presión de ruido de impactos en toda vivienda situada bajo elemento horizontal
de separación de propiedades o usuarios distintos, o azotea transitable de uso comunitario, no se­
rá superior a 60 dBA (apartados a y b del artículo 2.1.2 del CTE DB HR).

2.4.3 Condiciones de seguridad 

2.4.3.1 CONTRA CAÍDAS 

l. Las ventanas o huecos, tanto de fachadas como de escaleras que presupongan peligro de caída
estarán protegidos por un antepecho o barandilla permanente y no escalable, resistente a empu­
jes verticales y horizontales de al menos 100 kp/m. Su altura mínima será de 0,95 m., cuando la di­
ferencia de cota que protegen no exceda de 6 m., y de 1,10 m. en el resto de los casos, excepto en
huecos de escaleras de anchura menor que 400 mm, en los que será de 0,95 m como mínimo.

2. El hueco máximo, entre el elemento de protección y el borde protegido medido en proyección
horizontal y vertical, no podrá dejar una distancia mayor de 5 cm.

3. Existirán barreras de protección en los desniveles con una diferencia de cota mayor que 55 cm.

4. Las ventanas se preferirán diseñadas de modo que su cota inferior se sitúe al menos a 0,90 m del
nivel del suelo. El diseño de las partes practicables y fijas será tal que se facilite la limpieza desde
el interior, cumpliendo las condiciones de CTE. Las puertas de acceso al exterior serán
preferentemente opacas; cuando hayan de llevar acristalamiento éste se preferirá dispuesto a una
altura mínima de 1,50 m del suelo.

2.4.3.2 CONTRA EL ROBO 

Los huecos de planta baja y todos aquellos de otras plantas que sean accesibles a través de zonas comu­
nes o uso colectivo y estén situados a una altura respecto al suelo exterior inferior a 2,50 m se protegerán 
mediante rejas, cierres o celosías que garanticen la seguridad contra el robo. 

2.4.4 Condiciones de dotación 

2.4.4.1 INSTALACIONES. 

Toda vivienda deberá contar, como mínimo, con las siguientes instalaciones: 
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l. COCINA
Previsión de espacio y tomas de agua fría y caliente, grifería y desagües para cada uno de los siguientes
aparatos: fregadero, lavadora y lavavajillas. Para los dos últimos también toma de corriente.

Previsión de espacio y tomas de corriente para aparato de cocinar y frigorífico. 

2. BAÑO
En cuarto de baño obligatorio en todas las viviendas: un inodoro con suministro de agua y evacuación
con cierre hidráulico, un lavabo, un bidé y una bañera con suministro de agua fría y caliente y evacuación
con cierre hidráulico.

En cuarto de baño adicional obligatorio en viviendas de más de 70 m2 útiles: un inodoro con suministro 
de agua y evacuación con cierre hidráulico, un lavabo y opcionalmente una bañera o un plato de ducha 
con suministro de agua fría y caliente y evacuación con cierre hidráulico. 

3. ASEO
En aseo permitido en viviendas de tres dormitorios desarrolladas en dos plantas, un inodoro con suminis­
tro de agua y evacuación con cierre hidráulico y un lavabo con suministro de agua fría y caliente y eva­
cuación con cierre hidráulico.

4. PATIOS PRIVATIVOS
Desagüe para aguas pluviales.
Toma de agua.

2.5 EL EDIFICIO, ESPACIOS Y ELEMENTOS INTERIORES DE UTILIZACIÓN COLECTIVA 

2.5.1 Condiciones funcionales y espaciales 

2.5.1.1 COMPOSICIÓN 

l. En edificios plurifamiliares será obligatorio, al menos, un portal o vestíbulo de entrada que garan­
tice la imposibilidad de penetración de agua de lluvia.

2. Solo se proyectarán garajes cuando lo exijan las Ordenanzas Municipales, en cuyo caso habrá de
cumplirse con todas las prescripciones que éstas establezcan al respecto.

3. Con independencia del cumplimiento de las dimensiones mínimas de plazas de aparcamiento y
ancho de circulación, se tendrán en cuenta las medidas necesarias para permitir el acceso y salida
de cada vehículo estacionado sin especiales dificultades de maniobra.

2.5.1.2 DIMENSIONES Y SUPERFICIES 

La configuración, las dimensiones y la superficie de accesos, zonas comunes, escaleras, cuartos de conta­
dores, ascensores, etc. se ajustará a la reglamentación que en cada caso sea de obligado cumplimiento. 
En este sentido serán especialmente determinantes el Código Técnico de la Edificación -Exigencias Bá­
sicas De Seguridad En Caso De Incendio Y Seguridad De Utilización, Las Normas Técnicas Para La 
Accesibilidad En Las Infraestructuras, El Urbanismo La Edificación de la Comunidad Autónoma, así 
como las normas técnicas de las distintas compañías suministradoras. 

Alturas libres 

Las alturas libres, entre pavimento y techo acabados, salvo que las ordenanzas municipales de aplicación 
determinen otras, serán: 
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3. Las galerías y espacios de distribución deberán ser cubiertos. En caso de que éstos sean abiertos lateral­
mente, se deberán disponer las medidas de evacuación de aguas pluviales de forma que se imposibilite
la entrada de éstas en el interior de las viviendas u otros elementos de usos comunes del edificio.

4. Las barreras de protección en ningún punto permitirán el paso a través suyo de objetos de diámetro
mayor que 10 cm, y no existirán puntos de apoyo que las hagan escalables en la altura comprendida en­
tre 20 y 70 cm sobre el nivel del suelo o sobre la línea de inclinación de escaleras.

5. En tramos rectos, la huella medirá 280 mm. como mínimo, y la contrahuella 130 mm como mínimo, y
185 mm como máximo. La suma de la huella y el doble de la contrahuella estará comprendida entre 540
y 700 mm. En edificios utilizados principalmente por ancianos la contrahuella medirá 170 mm como
máximo, dispondrá de tabica y carecerá de bocel.

Garajes 

En los garajes colectivos las dimensiones mínimas de las plazas de aparcamiento y de la calle de reparto 
serán: 

Plaza 

Plazas dispuestas en paralelo a la calle 5,00 X 2,50 m 
Plazas dispuestas perpendicularmente a la calle (1) 5,00 X 2,50 m 

Plazas dispuestas a 45
° 

respecto de la calle (1) 5,00 X 2,50 m 

Plazas de motocicletas 2,50 X 1,50 m 

1 

Ancho calle 

garaje 

4,50 m 
4,50 m 

4,50 m 

1,50 m 

Plazas de 

borde 

5,40 X 2,50 m 
5,00 X 2,70 m 

Las plazas delimitadas a ambos lados por elementos fijos de anchura superior a 1,20 m tendrán un ancho mínimo de 

2,85 m. 

Las superficies útiles mínima y máxima por plaza en garajes colectivos serán 20 y 30 m2, respectivamente. 

Se cumplirá en todo momento las condiciones de accesibilidad establecidas en las Normas para la Acce­
sibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificación del Gobierno de Canarias, así como las 
condiciones de utilización y protección dispuestas en el CTE DB. 

Salvo instrucciones específicas y concretas de FIPO o exigencias municipales, los garajes deberán estar 
comunicados con la escalera y el ascensor del inmueble, si lo hubiera. 

La anchura mínima del acceso en edificios plurifamiliares será de 4 m, pudiendo reducirse la anchura de 
la puerta hasta 3,20 m. 

En garajes de más de 100 plazas, la anchura de los accesos no será inferior a 5 m cuando éstos se dis­
pongan unidos (entrada y salida). Cuando sean independientes, su anchura será de al menos 4 m para 
cada sentido. 

La pendiente máxima de las rampas rectas será de 16% y la de las rampas en curva del 12%. 

En todos los accesos y con su misma anchura se dispondrá, antes de comenzar la rampa, una meseta de 5 
m de fondo mínimo sin incluir zonas de uso público con una pendiente máxima del 5%. 
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En los cambios de dirección, deberá poder inscribirse una zona de circulación libre de obstáculos con an­
chos mínimos de 3 m medido al inicio y al final del cambio de dirección, con unos radios de acuerdo tan­
genciales a las dos direcciones de 4 m como mínimo en el interior y 4 m como máximo en el exterior. 
El acceso a los aparcamientos permitirá la entrada y salida frontal de los vehículos sin que haya que reali­
zar maniobras de marcha atrás. 

Existirá al menos un acceso peatonal independiente que cumpla las condiciones de CTE. Se señali­zarán 
convenientemente los recorridos rodados y peatonales conforme establece el Código de la Circulación y 
el CTE , prefiriéndose para ello las pinturas en el suelo a los relieves o desniveles. 

Rampas peatonales 

Tendrán una pendiente máxima del 12% y una longitud máxima de 15 m, excepto si están destinadas a 
usuarios en sillas de ruedas. 

Las rampas previstas para usuarios de sillas de ruedas tendrán una longitud máxima de 9 m sin descansi­
llo, una pendiente máxima del 10% si la longitud es menor que 3 m, una pendiente máxima del 8% si la 
longitud está comprendida entre 3 y 6 m, y una pendiente máxima del 6% si la longitud está comprendi­
da entre 6 y 9 m. 

Las rampas que salven una diferencia de altura superior a 550 mm (o superior a 150 mm si se destinan a 
personas con movilidad reducida) dispondrán de un pasamanos continuo en un lado, y si su anchura libre 
excede de 1200 mm, en ambos lados. 

El pasamanos estará a una altura comprendida entre 900 y 1.100 mm., y cuando la rampa esté prevista 
para usuarios de sillas de ruedas se dispondrá otro pasamanos a una altura comprendida entre 650 y 750 
mm. 

2.5.2 Instalaciones generales del edificio 

2.5.2.1 AGUA CALIENTE SANITARIA SOLAR 

El esquema de diseño de la preceptiva instalación de agua caliente sanitaria de origen solar será tal que 
permita la medición individualizada de los consumos. Se preferirá acumulación centralizada e intercam­
biadores de calor individuales en el interior de la vivienda, con la correspondiente conexión a sistema 
auxiliar, igualmente interior. 

Se preferirá la situación de los paneles captadores en cubierta, junto a los cuales se reservará espacio su­
ficiente para el acumulador y elementos anejos: se diseñará local de 12 m2 en el que sea inscribible un 
círculo de 2,5 m de diámetro. En el caso de que sea necesario situar parte de los paneles en zonas visibles 
desde el exterior, se integrarán convenientemente en el diseño general del edificio, y se dispondrá lo ne­
cesario para hacer posible su inspección y mantenimiento. 

Se dispondrá de espacio suficiente para albergar el sistema de circulación de las conducciones verticales 
que se colocarán preferentemente por núcleos comunes de comunicación vertical, aptos para alojar los 
conductos de ida y retorno, de al menos 50 mm cada uno, con la calorifugación correspondiente, o en su 
defecto, los resultantes del cálculo correspondiente de la instalación. 

2.5.2.2 RECOGIDA DE RESÍDUOS 

Se reservará espacio de reserva (o en su caso, espacio de contenedores de edificio cuando exista la reco­
gida puerta a puerta) que cumplirá las condiciones que impone el CTE DB HS2. 
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Salvo que exista normativa municipal que lo imponga, no se dispondrá de instalaciones de traslado de 
basura por bajantes. 

2.5.2.3 VENTILACIÓN 

Se preferirán para los trasteros medios de ventilación natural. 

La ventilación de los garajes colectivos superiores a cinco plazas o 100 m2 se realizará mediante un siste­
ma de extracción mecánica exclusivo para el aparcamiento, de modo que debe reservarse espacio para 
los conductos de extracción, a razón de 120 !/seg.plaza, con un mínimo de dos conductos de 900 cm2 

cada uno cada ocho plazas. 

Los conductos de ventilación de garajes se separarán como mínimo 15 metros de las alineaciones de los 
edificios destinados a vivienda. 

2.5.2.4 ABASTECIMIENTO DE AGUA 

Se solicitará de la compañía suministradora información suficiente para estimar la necesidad de bombeo 
y depósito de agua. En el caso de que la presión disponible en algún punto de consumo fuera inferior a 
150 kPa será necesario disponer de grupo de presión y reservar el espacio correspondiente. 

No se dispondrá contador único de edificio y se reservará espacio para alojar los contadores individuales. 

2.5.2.5 EVACUACIÓN DE AGUAS 

Las redes de tuberías se diseñarán a la vista o en huecos o patinillos registrables, o en su defecto con ar­
quetas y registros. La unión entre las redes vertical y horizontal, en ésta entre sus encuentros y derivacio­
nes y las redes enterradas se realizará mediante arquetas sobre cimiento de hormigón, con tapa practica­
ble. 

Se preferirá la instalación únicamente de sistema de ventilación primaria; para ello, en los edificios de en­
tre 7 y 10 plantas se sobredimensionarán las bajantes y se dispondrá que los ramales de desagües tengan 
menos de 5 m con el objeto de que se considere suficiente como único sistema de ventilación el subsis­
tema de ventilación primaria. 

Se dispondrá un sistema de bombeo cuando la cota de acometida se sitúe por encima de parte de la red. 
A este sistema sólo acometerá la parte de red situada por debajo de la cota de acometida, tanto en lo re­
lativo a aguas residuales como pluviales. Las bombas contendrán un sistema de protección adecuado 
contra materias sólidas en suspensión y serán al menos dos, para garantizar el servicio en caso de 
avería. Debe disponerse grupo electrógeno o batería, o conectarse al general del edificio cuando exista, 
con una autonomía mínima de 24 h. 

Para todas estos elementos de la instalación habrá de reservarse el local correspondiente, por lo que se 
solicitará de la compañía suministradora la información necesaria. 

2.5.2.6 TELECOMUNICACIONES 

Se preverá instalación común de telecomunicaciones según normativa vigente, por lo que será precisa la 
reserva de espacios para los recintos y armarios correspondientes en el interior, así como previsión del 
lugar en el que se situarán los elementos exteriores. 
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