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CONCEPTOS TRATADOS EN ESTE CUADERNO.  

• Edificación 

• Condiciones y Cedula de habitabilidad  

• Licencia de 1ª ocupación  

• Vivienda libre  

• Vivienda de protección pública  

• Legislación autonómica 

• LOE 

• Proyecto de edificación 

• Exigencias básicas de diseño 

• Calidad, Control de Calidad 

• Ejecución de la obra 

• Accesibilidad 

• Memoria de calidades 

• Leyes CCAA 
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•  

PRÓXIMOS CUADERNOS DE TEMAS RELACIONADOS. 

Cuaderno N.º 95.- Cedula y Licencia urbanística 

 

 

CATALOGO DE CUADERNOS, en PDF 

 Índice de los CPI, por Temas 

 

 

SINOPSIS .  -   

Este cuaderno tiene por objeto desglosar la normativa existente en materia de diseño y calidad de 

viviendas, en general, y de Viviendas Protegidas, VPP en particular, y también las normas sobre 

accesibilidad y supresión de barreras arquitectónicas 

Revisaremos la legislación de las CCAA que han desarrollado esta figura  

Esta normativa es más propia de arquitectos redactores de proyectos de edificios de uso 

residencial, aunque el promotor inmobiliario debe tener ciertos conocimientos generales sobre 

estos temas de diseño y conocer en profundidad sus “singularidades” , que pueden afectar a la 

viabilidad económica del proyecto, si no se tienen en cuenta, y que citaremos en el texto hasta 

donde sea posible 

Este texto complementa los CPI 71  “Normativa y Cédula de Habitabilidad en las CCAA” y CPI 86 

“CTE. el Código Técnico y otras normativas de edificación” donde se definían las condiciones 

básicas mínimas que deben cumplir estas viviendas 

http://prayde.com/Cuadernos/LISTADOCuadernos.pdf
https://prayde.com/Cuadernos/Indice%20por%20Temas.pdf
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91.1.- EL CONCEPTO DE DISEÑO 

El diseño de un edificio corresponde, sin 

duda, al arquitecto redactor del proyecto, 

que habrá sido designado por el promotor 

inmobiliario 

La libertad de diseño de este arquitecto esta 

constreñida por los requerimientos generales 

que reciba del promotor, y a que  se debe ceñir 

a la normativa aplicable a las obras de 

edificación, al Código Técnico de Edificación y 

al resto de normativa de obligado 

cumplimiento en esta materia, y también a las 

condiciones básicas de habitabilidad 

establecidas en las normas urbanísticas 

municipales. Asimismo debe cumplir con las 

normas de diseño y calidad establecidas por 

las comunidades autónomas, que veremos en 

siguientes epígrafes 

Hemos revisado estos condicionantes en 

anteriores CPI, concretamente en los CPI 71  

“Normativa y Cédula de Habitabilidad en las 

CCAA” y CPI 86 “CTE. el Código Técnico y otras 

normativas de edificación” 

No debemos olvidar que el responsable 

último de la promoción inmobiliaria es el 

promotor y qué, aunque confiamos 

plenamente en la destreza técnica y 

profesionalidad del arquitecto, no podemos 

obviar que cualquier mínimo fallo en relación 

con el cumplimiento de esta normativa puede 

afectarnos muy seriamente en cuanto a la 

viabilidad del proyecto 

Simplemente nos puede retrasar la concesión 

de la licencia hasta que se solventen las 

discordancias correspondientes, pero esas 

discordancias también podrían afectar al 

diseño general del edificio y de las viviendas 

que lo componen 

Si, por ejemplo, no se cumple la normativa en 

cuanto a dimensiones de patios el tamaño y 

distribución de las viviendas se puede ver 

afectado y es posible que hubiera que 

rediseñar completamente el edificio, tal vez 

perdiendo edificabilidad y por tanto ingresos 

por venta 

 

 

91.1.1.- BREVE EVOLUCION 

HISTORICA DEL DISEÑO 

El diseño arquitectónico es una técnica pero 

también es un arte, y el responsable del 

mismo es el arquitecto autor del proyecto 

El arte de diseñar un edificio ha evolucionado 

mucho en el tiempo, y no está de más que 

hagamos un pequeño resumen, centrándonos 

en la Europa Occidental 

Conceptos que nos parecen obvios 

(perspectiva, artista, iluminación, salubridad), 

no siempre han estado ahí y algunos han 

nacido hace relativamente poco 

(accesibilidad, suficiencia energética). Por eso 

no esta de mas dar un breve repaso histórico 

A medida que las civilizaciones evolucionaban  

surgieron las primeras ciudades con un 

concepto defensivo ante amenazas exteriores, 

lo  que dio lugar a  la creación de las murallas. 

Tal vez en paralelo, se  desarrolla la 

arquitectura religiosa. El poder divino se 

solapa con el poder secular, y así los 

principales edificios serían los templos 

religiosos y los palacios de los reyes. 

En la arquitectura griega, y posteriormente en 

la romana, se evidencia que la vida civil 

aumenta su importancia. La ciudad se 

convierte en el elemento principal de la vida 

política y social, sin dejar ni mucho menos de 

lado la arquitectura religiosa. La estética y la 
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armonía también son un elemento 

fundamental de estas culturas 

En esta época, al tiempo que avanza la técnica, 

el diseño se entrelaza con la aritmética, la 

geometría y la búsqueda de la belleza en si 

En la Grecia clásica, el edificio más 

representativo es el Partenón en Atenas. Su 

diseño busca la armonía entre sus elementos 

y tiene en cuenta la proporción áurea, o 

número Phi, que es la proporción más bella. 

Un rectángulo con esta proporción entre sus 

lados nos parece más armonioso que otro 

cualquiera. La proporción es muy parecida a la 

relación ancho -  largo 13/21. 

Matemáticamente queda así: 

 

En la Edad Media occidental, la ciudad pierde 

el protagonismo que tenía en la época clásica, 

se produce una ruralización y una 

fragmentación del poder (aunque hay un rey 

nominal, los señores feudales tiene mucho 

poder y pelean entre ellos). Por otra parte se 

produce la consolidación y la hegemonía de la 

Iglesia cristiana, impregnando todos los 

aspectos de la vida, la moral y las costumbres. 

Estos dos vectores nos llevan a los castillos 

feudales y a las catedrales 

El conocimiento constructivo es guardado por 

los gremios, que reunían decenas de 

maestros, y talleres que llevaban a cabo la 

ejecución de las obras pero también conocían 

los fundamentos técnicos para desarrollarlas, 

basados muchas veces en la experiencia, en la 

“prueba y error”, pero también en reglas 

geométricas de diseño. 

Desde el comienzo de los tiempos, la 

arquitectura y la civilización en que se inserta 

han estado siempre muy relacionadas, y en 

continua pugna.  

Lo que se ha hecho en una época es porque 

ya se podía hacer, y se aprendió a hacer. Pero 

también porque las fuerzas dominantes en la 

sociedad lo requieren.  

Los historiadores del Arte muchas veces solo 

ven este último aspecto y parecen pensar que 

el gótico surge del románico por la evolución 

del pensamiento de la Iglesia y la búsqueda de 

la luz que nos viene del cielo.  

La catedral de León o la de Chartres, con su 

ligereza y sus vidrieras, obviamente 

responden a una nueva concepción teológica, 

pero también porque, forzando los límites de 

la técnica del momento,  se pensó que eso se 

podía hacer. Y se hizo 

Hoy en día, y afortunadamente, este afán de 

forzar los límites, batir el récord el mundo, 

hacer lo que nadie hizo, se sigue manteniendo, 

como ha ocurrido desde el primer dolmen. 

Pero hoy no se hace en las catedrales, se hace 

en los bancos y en los estadios deportivos, 

porque las fuerzas dominantes de nuestra 

época son diferentes 

El Renacimiento abrió la Edad Moderna, 

proponiendo una nueva sociedad en la que el 

hombre es la medida de todas las cosas: el 

Antropocentrismo frente al Teocentrismo. 

Vuelve a los cánones clásicos de proporción y 

utilización de elementos arquitectónicos. Y, 

además, surge la perspectiva, como una 

herramienta técnica 

Es una época también en la que se produce 

una evolución importante en la concepción 

del arte. El artesano medieval realiza la labor 

encomendada (la catedral) pero, para él,  esa 

tarea se realiza “Ad Maiorem Dei Gloriam” 

que, aunque es el lema de los jesuitas (nacidos 

en el siglo XVI) refleja muy claramente la 

actitud del artesano medieval ante su obra.  

SIGUE HASTA 23 PAGS 
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