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Objectius:
v

Identificar i classificar els diferents tipus d’habitatges existents.

v" Con¢ixer els elements basics que condicionen el disseny i la distribucié d’un
habitatge.

v" Utilitzar I’ordinador com a eina de disseny d’habitatges.

v’ Valorar la importancia de ’arquitectura bioclimatica i la sostenibilitat energética
com a estrategies d’estalvi i de responsabilitat mediambiental.

v" Distingir i conéixer els procediments i documents administratius d’accés a un
habitatge.

v' Identificar les despeses i els impostos associats a un habitatge.

QUE EN SAPS?

Abans de construir un habitatge s’han de tenir en compte aspectes molt diversos i importants ja
que , una vegada construit, no els podrem canviar, 0 sera molt costos de fer-ho. Aquests aspectes
son: I’emplacament, 1’orientacio , els aillaments , la distribucio de les cambres, la utilitzacio
d’energies renovables, etc. Per tant, a la fase de disseny s han de tenir presents aquests aspecte,
amés de buscar el maxim confort amb el minim cost.

Concepte com el tipus d’habitatge, la distribuci6 interior, els aillaments, etc.., segurament ja els
coneixes perd n’hi ha d’altres que €s molt possible que et vinguin de nou, com per exemple, que
¢és un habitatge energéticament sostenible? Qué és I’arquitectura bioclimatica? Quines son les
formes d’accedir a un habitatge? Quins documents estan relacionats amb la compra i el lloguer
d’un habitatge?

En aquest unitat t’introduirem en el moén de I’habitatge 1 aprendras a relacionar els coneixements
adquirits amb el teu pis o casa. Fins i tot, podras dissenyar el teu habitatge ideal amb les eines de
disseny digital.
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1. Caracteristiques de I’habitatge

L’habitatge ha d’oferir a les persones que hi ha de viure espais per a la relacid, la comunicacio 1
I’esbarjo, per a la intimitat i la higiene, per preparar el menjar, per treballar, etc. També ha de
garantir una bona il-luminaci6, temperatura, nivell d’humitat, baix nivell de soroll, etc.

En la fase de disseny s’han de tenir presents les necessitats i els habits dels futurs ocupants en
relacié amb les seves activitats diaries. Les caracteristiques que ha de reunir un habitatge
depenen de factors com el nombre de persones que hi ha de viure, si hi ha nens , si hi ha de
treballar o d’estudiar, el clima, si és un entorn urba o rural, etc.

Es fonamental tenir en compte les circulacions que hi haura dins de ’habitatge, ja que
condicionen la distribuci6 de les estances. S’ha d’intentar que la cuina estigui a prop de la zona
de menjar, que el menjador comuniqui amb la sala d’estar, que les cambres de bany estiguin a
prop dels dormitoris i, també reduir la superficie destinada als passadissos.

A més, la distribucio dels espais condicionara la ubicaci6 del mobiliari. Aquest ha d’estar a prop
del lloc on es realitza I’activitat amb queé esta relacionat. Es important que la distribucio dels
mobles no dificulti els recorreguts dins ’habitatge.

L’ Administraci6 és I’encarregada de fer lleis i normatives que regulin la construccid
d’habitatges, i els arquitectes han de respectar-les a I’hora de dissenyar-los. Inclouen aspectes
com les condicions d’habitabilitat, la superficie minima d’habitatges, etc.

Cada cop té més importancia la construccié d’habitatges sostenibles. Cal procurar que els
materials utilitzats en la seva construccio no hagin necessitat grans quantitats d’energia durant la
fabricacio, i que siguin facilment reciclables.

Les preferencies d’emplagament i de distribucio de 1’habitatge varien en funcid de les persones,

les seves necessitats i la capacitat economica.
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Fig.1.2. Emplagcament céntric

1.1 Tipus d’habitatges

Et presentem una classificacié dels tipus d’habitatges.
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A. Unifamiliar aillat

Es un edifici dissenyat per ser ocupat per
una unica familia. No comparteix cap paret
amb altres edificis. Acostuma a tenir un espai
al voltant de la casa que pertany a la propietat,
i que se sol destinar a jardi o a camps de
conreu. Aquests tipus d’habitatges configuren
zones de baixa densitat de poblacio i poca
densitat de transit, pero disposen de poques
infraestructures de serveis.

B. Unifamiliar aparellat

Aquest tipus d’edifici esta format per dos
habitatges unifamiliars simetrics que
comparteixen una paret. Aquesta paret
compartida s’anomena mitgera. L’interior de
cada habitatge és independent del vei i té el
seu propi acceés des del carrer.

C. Unifamiliar adossat o alineat

Es un tipus d’edificacio semblant a
I’aparellada, pero en aquest cas 1’habitatge se
situa al costat dels altres formant una filera, i
compartint dues parets mitgeres laterals amb
els habitatges contigus.

D. Plurifamiliars

Son blocs de pisos destinats a ser ocupats per
diverses families. Aquests habitatges son
adients per ser construits en zones urbanes, on
el sol és més limitat. Elements com el sol,
I’estructura de I’edifici, la teulada, 1’antena,
I’ascensor o 1’escala d’accés estan compartits
ples diferents propietaris.

En els casos on hi ha espais, instal-lacions i
serveis comuns a diferents habitatges es crea la
comunitat de propietaris, en regim de
propietat horitzontal.

La normativa que estableix els drets, els
deures i les normes en regim de propietat
horitzontal esta detallada a les lleis 5/2006 i
5/2015 del llibre cinque del Codi civil de
Catalunya, relatiu als drets reals.

Fig.1.5. Habitatge unifamiliar aillat

Fig.1.6. Habitatge unifamiliar
aparellat

Fig. 1.7. Habitatge unifamiliar adossat
o alineat
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Fig.1.8. Habitatge plurifamiliar
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1.2 L’emplacament i I’orientacio

Analitzarem dos dels aspectes fonamentals a 1’hora de triar un habitatge.

A. L’emplacament

L’emplagament, el lloc on s’ha construit ’habitatge, €s sens dubte un aspecte molt important que
determinara la satisfacci6 de les nostres necessitats i preferéncies. Segons on s’emplaci, tindra
unes caracteristiques i serveis diferents.

B. L’orientacio

El Sol és una font natural de calor i de llum. L’orientacié d’una casa és essencial per gaudir
d’una sensaci6 de benestar 1 d’un estalvi energétic en il-luminacio i climatitzaci6. Una mala
orientacio influira en la despesa energetica. Una bona orientacié aprofitara els raigs de Sol en les
diferents epoques de ’any, i permetra escalfar ’habitatge a I’hivern i evitara que entrin els raigs
de Sol a I’estiu.

El nivell d’insolaci6 depen de 1’hora del dia i de 1’época de I’any.
2 o A AL I RS A A

Fig. 1.12. Incidéncia dels raigs solars

Fig. 1.11. Inclinacié dels raigs solars en - I i
segons l'orientacio

funcié de I'estacié de l'any

. Orientacio nord: fagana amb poca insolacid. Disposarem de grans finestres si ha d’entrar la
llum; zona freda a I’hivern, i fresca a I’estiu.

.Orientacio est: els raigs del sol hi incideixen des del mati fins al migdia. A 1’estiu proporciona
escalfor i llum durant les primeres hores del mati. A 1’hivern és fresca, ja que els raigs del sol no
arriben a escalfar la fagana.

.Orientacio6 sud: és la fagana que rep més insolacié. Es agradable a I’hivern, pero a ’estiu la
calor pot ser excessiva. Es I’orientacié més valorada perqué li toca el sol i disposa de llum durant
tot el dia. Hi ha una bona assolellada durant el migdia, favorable en temps freds, pero
desfavorable a I’estiu.

.Orientacid oest: rep la insolaci6 des del migdia fins que es pon el sol. A I’estiu és molt
calorosa, ja que el raigs hi incideixen quan la temperatura ambient és alta. Es una orientacio
[luminosa.
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1.3 La distribuci6 interior

La distribucio dels espais de I’habitatge determina les activitats que podrem realitzar-hi. Els
espais estan dividits per parets o envans, i reben el nom en funci6 de I’activitat que s hi
desenvolupa. La distribucio interna dels habitatges ha anat variant al llarg de la historia .
Actualment, les cambres d’un habitatges acostumen a ser: rebedor, menjador, dormitoris, bany,
cuina i safareig, i espais exteriors no coberts , com balcons, patis , terrasses, etc.

Es convenient que totes les cambres tinguin finestres o portes cap a I’exterior per on poder
ventilar-se i rebre la [lum. Aixo no és sempre possible, i en aquests casos es fan patis interiors als
edificis , o conductes de ventilacid en el cas dels lavabos. Les cambres de I’habitatge es poden
agrupar en quatre zones:

. Zona de treball i serveis: aquests espais necessiten instal-lacions , com ara ventilacio,
extraccio de fums, subministrament d’aigua, de gas, d’electricitat i desguas. S’hi realitzen les
tasques domestiques i d’higiene personal, com cuinar, rentar, planxar, tenir cura de la higiene
personal, etc. Forman part d’aquesta zona la cuina, el rebost, el safareig, el lavabo, el bany, etc.
. Zona per dormir i aillament: s6n zones apartades per poder descansar. Principalment, els
dormitoris pertanyen a aquesta zona.

. Zona per relacionar-se i estar: son espais per a la vida comunitaria. Compreén les cambres on
mengem, estudiem, mirem la televisid, conversem, etc. Pertanyen a aquesta zona la sala d’estar,
el menjador, I’estudi, etc.

. Zona d’accés i de circulacié: permet I’accés des de I’exterior de I’habitatge, la circulacio
interior i la connexid entre zones. Pertanyen a aquesta zona el rebedor, els passadissos, el porxo,
etc.
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Fig. 1.15. Distribucid interior d'un habitatge Fig. 1.16. Distribuci6 per zones d'un habitatge  Fig.1.17. Recorreguts interiors d'un habitatg

Practica de disseny de I’interior d’un habitatge amb Skecthup 0 amb http://sweethome3d.com

1.4 Sostenibilitat energética

Definicio: Un habitatge energeticament sostenible és aquell que redueix al maxim les seves
necessitats de consum d’energia externa.

Majoritariament, el consum energetic de I’habitatge es destina a la climatitzacio, aigua calenta
sanitaria, consum dels electrodomestics i il-luminacié. La reducci6 del consum energetic es pot
aconseqguir:

. De manera passiva en el moment del disseny de I’habitatge tenint en comte técniques
d’arquitectura bioclimatiques, aillaments térmics, etc.

. De manera activa amb 1’us preferent d’energies procedents de fonts renovables i amb 1’Gs
d’electrodomestics amb una eficiéncia energetica elevada.
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Hi ha energies renovables que es poden integrar en els edificis , com ara I’energia solar térmica i
fotovoltaica, 1’energia eolica i ’energia geotérmica.

Com a complement a la sostenibilitat energetica, podem parlar de la utilitzacié racional dels
recursos naturals. Dins d’aquest concepte hi hauria el consum racional d’aigua, gas 1 electricitat i
la utilitzacié de materials de construccio que s’hagin obtingut amb técniques que provoquin un
baix impacte ambienta i que tinguin un facil reciclatge una vegada acabada la seva vida Util.

-~ 1

c)

Fig.1.33.a) Energia solar termica; b) Energia solar fotovoltaica; c) Energia eolica

Aprofitament de les aigiies d’un habitatge

Les aiglies pluvials es poden captar de les teulades. Una vegada filtrades, s’emmagatzemen en
un deposit i es poden utilitzar per a la cisterna del vater, per a reg de les plantes, per a la
rentadora, per rentar el cotxe, etc.

Les aigles grises son les aigies residuals de les dutxes dels lavabos. Tractades i
emmagatzemades en un deposit, es poden fer servir per a la cisterna del vater.

Les aigies negres procedeixen dels desguassos de la cuina o del vater. Una vegada sotmeses a
un procés de depuracio biologic, es poden utilitzar per a reg.

1.5 Arquitectura bioclimatica

Definicié: L’arquitectura bioclimatica es basa en la construccio d’edificis adaptats a les
condicions climatiques de 1’entorn, aprofitant els recursos naturals per reduir el consum
d’energia i1 ’'impacte mediambiental.

Un edifici bioclimatic ha d’aportar confort als seus usuaris. Per tant, ha de disposar d’estrategies
per obtenir, acumular, i transmetre la calor i el fred.

A. L’orientacio
Pe aconseguir la maxima radiaci6 solar i crear corrents d’aire, I’habitatge ha de tenir una
orientacio nord-sud. La fagana nord no rep radiacié solar, és adequada per a trasters i rebosts. La
zona est rep una calor agradable al mati, es destina a dormitoris, la fagana sud rep sol tot el dia,
s’hi ubiquem les cambres més socials.

B. Nivell d’insolacio i de proteccio solar
Si al costat de la casa es posen arbres de fulla caduca en la zona sud, a I’estiu faran ombra, i a
I’hivern, en perdre les fulles, deixaran passar el sol per escalfar la casa. A la zona nord es posen
arbres de fulla perenne que faran de barrera als vents freds que arriben pel nord.

C. Sistema per generar i distribuir aire calent
Consisteix a captar la calor i a distribuir-la I’habitatge per ventilar.
. Efecte d’hivernacle: és una tecnica per produir calor. Es basa en la instal-laci6 de grans
finestres a la facana sud, o la construccié d’un hivernacle adossat a 1’habitatge. Durant el dia,
I’aire s’escalfa i es distribueix per I’habitatge per conveccio. A la nit, per evitar pérdues de calor,
s’han de baixar persianes o tancar contrafinestres.
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. Mur Trombe: és un mur de massa termica construit de pedra, formigo, toves o maons. Té unes
obertures per la part inferior i superior per facilitar la circulacié de 1’aire, 1 davant hi ha un vidre
per provocar I’efecte hivernacle. Durant el dia, els raigs solars creen un efecte hivernacle entre el
vidre i el mur, escalfant 1’aire que ve de la part inferior del mur i acumulant calor. A ka nit, a
causa de la inércia térmica del mur, la cedeix a I’interior de ’habitatge.

|
8ol a I'hivern
Vidre
Fig.1.38. a) Distribucié d'aire calent. Murs e
a) Vaivula do control b) Procés de construccié; c) Edifici amb mur

. Inércia termica interior: es basa a situar, en parets i terra de I’interior de 1’habitatge, grans
masses térmiques per captar i acumular la radiaci6 solar. Aquestes masses s’han de situar a prop
de grans finestres o hivernacles. S’han de repartir per I’edifici per obtenir una eficacia més gran.

D. Sistema per generar i distribuir aire fresc

La diferencia de temperatura entre dues habitacions amb orientacions oposades provoca un
corrent d’aire. Hi ha técniques per for¢ar de manera natural la ventilacio.

. Xemeneies solars: 1’aire calent puja perque té una densitat menor que el fred. Per provocar la
circulaci6 de ’aire, s’ha de fer una obertura en la part superior i interior de I’habitatge que fara
de xemeneia. Aquesta xemeneia es fa la facana sud, que acumula més calor. Una finestra a la
fagana nord facilitara la circulaci6 de ’aire i refrescara I’habitatge.

. Patis: aquesta técnica consisteix en el fet que els patis acumulen fred a la nit i el cedeixen
durant el dia a les habitacions que 1’envolten, Quan ’aire s’ha escalfat, ascendeix pel pati per
conveccio , i es torna a refredar durant la nit. Aquesta técnica millora la seva eficacia si s’hi
col-loquen fonts o pous d’aigua.

. Facana ventilada: consisteix a crear un cambra ventilada entre la fagana de 1’edifici i unes
plaques exteriors muntades sobre una estructura ancorada a la facana. Aquestes plaques poden
ser de pedra, de fusta, de panells sandvitx, etc. Aquest sistema permet un millor comportament
térmic de I’interior de ’edifici. L’aire fred entra per la part inferior dels panells, s’escalfa en
absorbir la calor produida per la radiacio solar, i surt per la part superior , dissipant aquesta calor

a ’exterior de la cambra.
b)

Fig. 1.42. a) Xemeneia solar i ventilacié encreuada; b) Refrigeracié natural a través de patis;
c) Sistema de fagana ventilada

E. Aillament termic
Aillar termicament un habitatge suposa utilitzar materials amb una baixa conductivitat termica
en parets , sostres, terres, portes i finestres.
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Per a un aillament optim, totes les parets i sostres han de disposar de doble paret, amb una
cambra d’aire i capa de material aillant entre elles.

Les cobertes verdes és una tecnica que cobreix la teulada amb una capa vegetal enjardinada o
un hort. Aguesta capa actua com un aillant termic, mantenint la temperatura interior constant i
agradable. Durant el dia absorbeix la calor de 1’edifici i durant ka nit la dissipa a 1’exterior.

2. Accés a I’habitatge

Les formes més habituals d’accedir a un habitatge son el lloguer i la compra, ja sigui d’habitatge
nou o de segona ma.

Les persones o entitats que impulsen la construccid d’un habitatge s’anomenen promotors.

. Promocio publica. Aquells habitatges en qué 1’ Administracio pablica n’és la promotora (
Administracio local, Diputacid, Generalitat, Estat...).

. Promoci6 privada. EI promotor és un particular, una empresa o una entitat.

Hi ha habitatges de renda lliure i de proteccio oficial (HPO). Els preus d’HPO tenen uns limits
regulats per I’ Administracié per garantir ’accés a I’habitatge.

2.1 Accés a I’habitatge: compra i lloguer

Podras accedir a un habitatge de lloguer lliure directament a través del propietari o d’un API
(agent de la propietat immobiliaria ). Per a I’accés a un habitatge public, ho faras a través dels
ens publics a qui I’ Administracio atorga competéncies per gestionar I’habitatge de proteccid
oficial.

Cal preveure les possibilitats economiques en cada cas. Es recomana que la renda mensual
dedicada a habitatge no superi el 35% dels ingressos. Cal tenir presents altres despeses
associades: serveis i subministrament, taxes (IBI), despeses de la comunitat de veins, etc.

A. Lloguer

El contracte de lloguer és un document pel qual la part propietaria d’un habitatge cedeix I’us a
una altra persona per un temps determinat, a canvi d’una compensacio economica i amb unes
condicions pactades per totes dues parts.

Identificacié de la part arrendadora Altres clausules. Acords entre arrendador i
(propietari/aria) i de la part arrendataria llogater:

(llogater/a) . Accés del propietari a I’habitatge.
Identificacié de I’habitatge objecte del lloguer. | . Pactes per a la realitzaci6 d’obres.

Durada del contracte. Valor econdmic de la . Despeses de manteniment, tributs, serveis,
renda. Procediments de revisio. comunitat.....

Valor de la fianca. Variara en funcid de si es Adjuntar cédula d’habitabilitat i certificat
tracta d’un pis moblat 0 no, o de I’is que se’n | d’eficiéncia energetica.

fa.

Es recomanable fer un inventari de les instal-lacions. Els electrodomeéstics i el mobiliari.
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B. Compra

En la compra d’un habitatge, amb o sense hipoteca, hi ha un seguit de despeses afegides i
impostos que graven 1’operacié de compra i que hem de valorar.

Les parts que intervenen en una compra son: la part venedora, part compradora, 1’entitat
financera, la notaria, el Registre de la propietat i la gestoria.

En una compra no hi ha contracte entre particulars. Es la notaria qui redacta una escriptura de
propietat, associada a la compravenda de 1’habitatge, i és el notari qui dona fe publica que aquest
es fa amb la legislacié vigent.

IVA Impost sobre el valor afegit IVA ITP -
ITP Impost de transmissions patrimonials

IAJD Impost d’actes juridics documentals Si Si Si
Despeses notaria i escriptura publica Si Si Si
Despeses Registre de la Propietat Si Si Si
Despeses banc/despeses gestoria No/si No/si Si/si
Taxacié habitatge - Si

Les despeses del Registre de la Propietat corresponen a honoraris del registrador i ales gestions
administratives de registre. El seu import depén del valor escripturat en la compra i de I’import
de la hipoteca.

La taxacid és una valoracié de I’habitatge que realitza un perit independent i autoritzat, per
poder formalitzar la hipoteca.

La hipoteca és un préstec a llarg termini que ofereixen les entitats bancaries per a I’adquisicio
d’un habitatge. Aquest préstec té unes condicions més favorables que altres préstecs i utilitza
I’habitatge com a aval. El banc exigeix fer una escriptura notarial on constin les condicions per
al retorn del préstec.

. Periode d’amortitzacio: temps que s’estableix per al retorn del préstec.

. Tipus d’interés: percentatge anual que cobra el banc per deixar els diners.

. Comissions d’amortitzacio: costos per retornar diners anticipadament,

. Comissions d’estudi, penalitzacions, asseguranca contra incendi, etc.

Per valorar i comparar ofertes hipotecaries cal fixar-se en ’index TAE (taxa anual equivalent).
La TAE compreén tots els costos associats a I’oferta economica (interessos, comissions i despeses
bancaries).

2.2 Documentacio administrativa

Per garantir el compliment de les lleis i normatives,
I’ Administracid estableix uns punts de control 1
certificacions.

. Llicéncia d’obra: tramit pel qual 1’ Administracio local
autoritza al promotor I’inici de les obres 1 certifica que el
projecte de construccié compleix les ordenances
municipals.

. Llicencia de primera ocupacio: finalitzada la
construccid, I’ Administracié local inspecciona I’edifici
per certificar el compliment de les normes de
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construccid, de seguretat i d’habitabilitat. Sense aquest

document el promotor no pot vendre ni entregar, ni QAT IRTEA

tampoc utilitzar 1’habitatge. e

. Cédula d’habitabilitat: és un document administratiu — I

que acredita que un habitatge compleix les condicions en——— T T

minimes d’habitabilitat. Conté dades de la ubicaci6 de 5

I’habitatge, la superficie util, el nombre i tipus de

cambres que formen I’habitatge i el llindar maxim ! s 4y €

d’ocupacié. Aquest document és necessari per sol-licitar =

els subministraments d’aigua, de gas i d’electricitat. [ P

. Certificat d’eficiéncia energética: és un document que - st

dona conformitat a la qualificacio energetica d’un ——— |

habitatge, emeés per un tecnic certificador. La qualificacid N
At ) N N . Fig. 1.46. Etiqueta de certificacié

energetica de I’habitatge i la quantitat de CO, emes per energética

produir-la en condicions normals d’ocupacio.

2.3 Despeses i impostos

Associades a I’us de I’habitatge, hi ha despeses periodiques que cal preveure:

. Impost de béns immobles (IBI): és un impost municipal anual que grava la titularitat de
I’immoble. Aquest import esta referenciat en el valor cadastral.

. Asseguranca: pot incloure, per exemple, riscs d’incendi, inundacid, explosid, trencament,
danys a tercers i de responsabilitat civil obligatoria.

. Taxes per serveis municipals de recollida d’escombraries, manteniment de clavegueram,
transport i altres.

. Despeses de la comunitat de propietaris. Si I’habitatge pertanys a un régim de propietat
horitzontal, el propietari té uns drets i unes obligacions vers 1’us i el manteniment dels serveis i
de les instal-lacions comunitaries.
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