EDICTO.

Aprobada inicialmente la Ordenanza municipal reguladora de tas Normas minimas
de seguridad, salubridad vy habitabilidad exigibles en tlos Procedimientos
administrativos derivados de la aplicaciéon del Decreto 2/2012, de 10 de enero, por
el gue se regula el régimen de las Edificaciones y Asentamientos existentes en Suelo
no Urbanizable de la Comunidad Auténoma de Andalucia, por Acuerdo del Pleno de
fecha once de mayo de 2017, de conformidad con los articulos 49 y 70.2 de la Ley
7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local y 56 del Texto
Refundido de Régimen Local, se somete a informacién publica por el plazo treinta
dias, a contar desde el dia siguiente al de insercion de este anuncio en el Boletin
Oficial de la Provincia para que pueda ser examinada y presentarse las reclamaciones
y sugerencias que se estimen oportunas

Durante dicho plazo podrd ser examinado por cualquier interesado en las
dependencias municipales para que se formulen las alegaciones que se estimen
pertinentes. Asimismo, estara a disposicion de los interesados en la pagina web de
este Ayuntamiento fwww.itrabo.es],

En el caso de no presentarse ninguna reclamacién o sugerencia en el citado plazo,
se entendera definitivamente adoptado el acuerdo hasta entonces provisional.

ORDENANZA MUNICIPAL SOBRE LAS NORMAS MiNIMAS DE SEGURIDAD, SALUBRIDAD
Y HABITABILIDAD EXIGIBLES EN LOS PROCEDIMIENTOS ADMINISTRATIVOS
DERIVADOS DE LA APLICACION DEL DECRETO 2/2012, DE 10 DE ENERO, POR EL QUE SE
REGULA EL REGIMEN DE LAS EDIFICACIONES Y ASENTAMIENTOS EXISTENTES EN SUELO
NO URBANIZABLE DE LA COMUNIDAD AUTONOMA DE ANDALUCIA.

PREAMBULO

El articulo 5 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, establece que en ausencia de Plan General, o en el caso
de que no se definan en el mismo, los Ayuntamientos mediante Ordenanza municipal regulardn las
normas minimas de habitabilidad y salubridad de fas edificaciones en suelo no urbanizable, segun el uso
al que se destinan.

Asi mismo, el citado articulo establece que la Consejeria competente en materia de urbanismo formulara
y aprobara en un plazo inferior a tres meses unas normas directoras para la Ordenacién Urbanistica con
la finalidad de servir de orientacién a los distintos Ayuntamientos.

En desarrolle de lo anterior, se ha dictado la Orden de 1 de marzo de 2013, por la que se aprueban las
Normativas Directoras para la Ordenacion Urbanistica en desarrollo de los articulos 4 y 5 del Decreto
2/2012, de 10 de enero, por el que se regula ef régimen de las edificaciones y asentamientos existentes
en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

La aplicacion de estas normas minimas adquiere especial relevancia en los procedimientos de
reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, regulados en et Capituto
It del Decreto 2/2012, de 10 de enero, ya que a estas edificaciones construidas al margen de la legalidad
urbanistica se les reconoce, sin perjuicio del mantenimiento de su cardcter Hegal, su aptitud para el uso



al que se destinan, siempre que rednan las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad exigidas
para dicho uso.

También estas normas resultan necesarias para la regularizacién de las edificaciones terminadas sin
licencia urbanistica con anterioridad 2 la entrada en vigor de fa Ley del Suele de 1975, para las que el
Decreto 2/2012 prevé su asimilacion a las edificaciones legales, siempre que rednan las condiciones que
se especifican en ef mismo.

Por ello, utilizando los criterios recomendados por dichas normas directoras para la definicion de las
condiciones minimas aplicables a las edificaciones en fos procedimientos del reconocimiento de la
situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacién y de regularizacién de las edificaciones
terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de [z Ley del Suelo de 1975, se ha elaboradc la siguiente

ORDENANZA MUNICIPAL

TITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1. OBJETO, CONTENIDO Y ALCANCE

1. La presente Ordenanza tiene por objeto principal establecer las condiciones minimas que en materia
de seguridad, salubridad y habitabilidad deben reunir las edificaciones existentes en suelo no urbanizable,
siendo aplicables en los procedimientos de reconocimiento de la situacidn de asimilado al régimen de
fuera de ordenacién y de regularizacién de tas edificaciones terminadas con anterioridad a la entrada en
vigor de laLey 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacidn Urbana.

2. Conforme a lo dispuesto en esta normativa, se entenderd que fa edificacién terminada resulta apta para
el uso al que se destina cuando, sin necesidad de ninguna actuacién material posterior, reydna las
siguientes condiciones basicas:
a) Su ubicacién no resulta incompatible con otros usos autorizados v dispone de accesibilidad
adecuada en condiciones de seguridad.
b} Suimplantacion no genera impactos que supongan riesgos previsibles para las personas o bienes.
¢) Cuenta con [as necesarias condiciones de seguridad estructural y de utilizacidn, conforme al uso
al que se destina.
d} Retne condiciones adecuadas de salubridad sin que se vea afectada la salud de fas personas en
su utilizacion, ni se alteren fas condiciones medioambientales de su entarno.,
e} Los espacios habitables resultan aptos para el uso ai que se destinan por reunir unos requisitos
minimos de funcionalidad.

3. La aplicacion de la presente Ordenanza se realizara sin perjuicio del cumplimiento de los siguientes
requisitos:

a} El cumplimiento de las exigencias bésicas establecidas en la normativa de edificacién vigente al
momento de fa fecha de la terminacién de la edificacién, con independencia de que en la
certificacion técnica exigida en el procedimiento de reconocimiento se acredite que las posibles
incompatibilidades quedan debidamente justificadas con las medidas que se adoptaron cuando
se construyd la edificacién.



b) La aplicacion de aquellas otras normas exigibles en todo momentc gue guarden refacién con las
condiciones de seguridad, habitabilidad o salubridad dictadas por otros organismos, entidades o
Administraciones Publicas.

4. El reconocimiento de que la edificacién redne las condiciones establecidas en materia de seguridad,
habitabilidad y salubridad, determina fa aptitud fisica de la edificacidn pero no presupone el cumplimiento
defos requisitos y condiciones que fueran exigidos para autorizar las actividades que en la misma se lleven
acabo.

TITULO il. SOBRE LAS CONDICIONES DE UBICACION Y ACCESIBILIDAD DE LAS
EDIFICACIONES

ARTICULO 2. CONDICIONES DE UBICACION Y ACCESIBILIDAD

1. La edificacidn deberd estar ubicada de forma que se respeten las distancias minimas exigidas respecto
de otros usos que resulten incompatibles con la propia edificacidn, conforme a lo establecido en la
normativa sectorial de aplicacion.

2. La edificacion deberd disponer de acceso en condiciones de seguridad, asi como reunir los requisitos
de accesibilidad que sean requeridos por fa normativa de aplicacién en funcién del uso al que se destina.

TITULO Il SOBRE LAS CONDICIONES DEL IMPACTO GENERADO POR LAS
EDIFICACIONES

ARTICULO 3. CONDICIONES DEL IMPACTO GENERADO

Las edificaciones, incluyendo fos usos y actividades que en efla se desarrolien, no pueden ser generadoras
en si mismas de impactos que pongan en peligro las condiciones de seguridad, de salubridad, ambientales

0 paisajisticas de su entorno, en especial:
a) Afectar a las condiciones de estabilidad o erosién de los terrenos colindantes, ni provocar peligro
de incendio.
b) Provocar la contaminacién de [a tierra, el agua o el aire.
¢} Originar dafios fisicos a terceros o de alcance general.
d) Alterar gravemente la contemplacién del paisaje y de los elementos singulares del patrimonio
histérico.

TITULO (V. SOBRE LAS CONDICIONES DE SEGURIDAD DE LAS EDIFICACIONES

ARTICULO 4. CONDICIONES DE RESISTENCIA Y ESTABILIDAD ESTRUCTURAL

Las edificaciones deberdn reunir las condiciones de resistencia y estabilidad estructural exigidas por ia
normativa de apficacion conforme al uso al que se destina, sin que se pueda encontrar afectada por
lesiones que pongan en peligro a sus ocupantes o a terceras personas, o repercutan sobre los predios
colindantes,

ARTICULO 5. SOBRE LAS CONDICIONES DE PROTECCION CONTRA INCENDIOS



La edificacidn debera cumplir con las exigencias bédsicas de proteccidn contra incendios conforme al uso
al que se destina, disponiende de las medidas que eviten el riesge de propagacion interior y exterior del
incendio y los medios de evacuacion que sean precisos.

ARTICULO 6. SOBRE LAS CONDICIONES DE PROTECCION FRENTE A RIESGOS NATURALES

La edificacién debera cumplir con las exigencias basicas de proteccién contra los riesgos naturales
derivadas de su ubicacién. En todo caso, deberé disponer de medidas que garanticen la seguridad de las
personas, bienes o enseres ante posibles riesgos por avenidas o escorrentias y geoldgicos.

ARTICULO 7. SOBRE LAS CONDICIONES DE UTILIZACION Y FUNCIONAMIENTO

1. La utilizacion de la edificacién no debe comportar riesgos fisicos para los usuarios, disponiendo de
medidas que eviten el riesgo de caida en huecos, terrazas y escaleras, asi como otros riesgos previsibles,

2. Las instalaciones gue disponga la edificacién deberdn reunir las condiciones de uso y seguridad exigidas
por la normativa de aplicacion, sin que su funcionamiento pueda implicar riesgo algunc para las personas
y usuarios.

TITULO V. SOBRE LAS CONDICIONES DE SALUBRIDAD DE LAS EDIFICACIONES

ARTICULO 8. CONDICIONES DE ESTANQUEIDAD Y VENTILACION

La edificacion debera reunir las condiciones de estangueidad y aislamiento necesarias para evitar la
presencia de agua y humedades que puedan afectar a la salud de las personas, asi como disponer de
medidas que favorezcan fa ventilacién y la eliminacién de contaminantes procedentes de la evacuacion
de gases, de forma que se garantice |a calidad del aire interior de la edificacidn.

ARTICULO 9. CONDICIONES DE ABASTECIMIENTO DE AGUAS

1. La edificacion deberd contar con un sistema de abastecimiento de agua que posibilite [as dotaciones
minimas exigibles en funcién del uso al que se destina.

2. Cuando el sistema de abastecimiento sea de caracter autosuficiente, realizado mediante pozos, aljibes,
balsas u otros medios autorizados, éstos deberan reunir fas condiciones exigidas por la normativa de
aplicacidn, y estar ubicados de forma que no exista peligro para la contaminacién de las aguas.

3. En el supuesto de uso residencial, deberd quedar garantizada la potabilidad de las aguas para el
consumo humano. Las instalaciones internas de conduccidn del abastecimiento deberdn permitir un
consumo seguido de al menos 50 litros de agua y un caudai minimo de 10 litros por minuto, en caso
contrario se exigird acreditacién de fos medios autosuficientes de abastecimiento de agua potabilizada.

ARTICULO 10. CONDICIONES DE SANEAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES

1. La edificacién debera contar con una red de evacuacién de aguas residuales que se encuentre en buen
estado de funcionamiento y conecte todos los aparatos gue io requieran, asi como con un sistema de



depuracion gue cuente con las garantias técnicas necesarias para evitar el peligro de contaminacion de!
terreno y de |as aguas subterraneas o superficiales.

2. No podra realizarse mediante pozos ciegos, debiendo los sistemas empleados estar debidamente
homologados y ajustarse a lo establecido en fa normativa de aplicacién. Se admiten las fosas sépticas y
sistemas de depuracién compacta auténoma que cumplan fos anteriores requisitos. En las zonas o
edificaciones donde la normativa no permita la instalacién de fosa séptica, se admitird la acumulacién de
vertidos en un depdsito estanco cuando se acredite fa retirada periédica mediante un gestor autorizado.

3. Se permitira la sustitucién o implementacién de sistemas de reduccién de produccion de aguas
residuales, como el inodoro seco, y de reutilizacién de aguas en la propia edificacién, sin perjuicio de las
autorizaciones sectoriales correspondientes.

ARTICULO 11. CONDICIONES DE ELIMINACION DE RESIDUOS SOLIDOS

Debera justificarse que la edificacion dispone de alglin sistema para la eliminacién de residuos sélidos,
bien mediante su traslado hasta un vertedero o, disponer de vertedero auténomo conforme a la
normativa aplicable.

TITULO VI. SOBRE LAS CONDICIONES DE HABITABILIDAD DE LAS EDIFICACIONES CON
USO RESIDENCIAL

ARTICULO 12. CONDICIONES MINIMAS DE HABITABILIDAD Y FUNCIONALIDAD

Si la edificacion se destina al uso residencial debera cumplir las siguientes exigencias:

a) las viviendas deberdn contar con una superficie titil na inferior a 24 m?, e inciuir como minimo
una estancia gue realice las funciones de estar y descanso, un equipo de cocina y un cuarto de
aseo independiente.

b} Las piezas habitables no pueden estar situadas en planta sdtano y deberan estar independizadas
de otros locales anexos de uso no compatible.

¢} Ninguno de los espacios habitables puede servir de paso obligado a otros locales gue no sean de
uso exclusivo de los mismos.

d) Todas las piezas habitables deben disponer de iluminacion natural desde un espacio abierto
exterior o patio de luces, excepto los cuartos de aseo y las dependencias auxiliares. Los huecos
de iluminacion deben tener una dimensién minima superior a 1/10 de la superficie Util de la
pieza, con huecos practicables para ventilacion de al menos 1/3 de la dimensién minima. Los
bafios y aseos que no dispongan de huecos de ventilacién directa al exterior, deben disponer de
un sistema de ventilacion forzada, con renovacion continua de aire, o disponer de un sistema de
ventilacién mecanica.

e) tos patios deberdn poseer las dimensiones adecuadas para permitir, de forma eficaz, la
fluminacion y ventilacién de las dependencias que den a ellos.

f}  La funcionalidad de las estancias debe posibilitar la inscripcién de al menos un cuadrado de 2,40
X 2,40 m en |a zona de estar y de 1,80 x 1,80 m en las zonas destinadas al de descanso.

g) Las alturas fibres entre pavimentos y techos acabados deberén ser como minimo de 2,40 myde
2,20 m en vestibulos, pasillos y cuartos de aseo.

h) Toda vivienda deberd contar al menos con las siguientes instalaciones en condiciones de uso y
seguridad:

¢ red interior para suministro de agua a los aparatos sanitarios y electrodomésticos.



» red interior para suministro de energia eléctrica a los puntos de consumo, conectada a
fa red de suministro o mediante soluciones alternativas de autoabastecimiento.
¢ red interior de desaglie de aparatos sanitarios y, en su caso, electrodomésticos,
disponiendo todos ellos de dispositivos sifénicos individuales o comunes.
i) Lasviviendas deberan disponer de un equipo doméstico indispensable, constituido por aparatos
sanitarios para bafio o ducha, lavabo e inodoro, instalacion de fregadero y espacios aptos para
cocinar v lavar,

DISPOSICIONES ADICIONALES

DISPOSICION ADICIONAL UNICA, EDIFICACIONES EXISTENTES CON ANTERIORIDAD A LA ENTRADA EN
VIGOR DE LA LEY 19/1975, DE 2 DE MAYQ, DE REFORMA DE LA LEY SOBRE EL REGIMEN DEL SUELO Y
ORDENACION URBANA.

En relacion a las condiciones establecidas en las letras ¢, e, f, g y h del articulo 12 no seran de aphicacién
en las edificaciones existentes terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2
de mayo, de reforma de fa Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana. Se debera justificar gue
fas condiciones de la vivienda hacen viable su uso, garantizando sus condiciones de habitabilidad y guese
carresponde con la tipologia tradicional del municipio.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS
DISPOSICION TRANSITORIA UNICA, EDIFICACIONES EXISTENTES EN OTRAS CLASES DE SUELO.

Hasta que se produzca su desplazamiento normativo los requisitos de las condiciones minimas gue, en
materia de seguridad, salubridad y habitabilidad deberan reunir las edificaciones existentes en suelo no
urbanizabie serdn igualmente de aplicacién en las edificaciones no ubicadas en suelo no urbanizable que
hayan de ser declaradas en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacidn.

En caso de edificaciones existentes en suelo urbano, las condiciones de salubridad de las edificaciones
previstas en los articulos 9, 10y 11 no serdn de aplicacién, ya que ef supuesto previsto serd la conexion a
los servicios bdsicos municipales en funcionamiento, para lo cual si se deberan detallar las obras
necesarias para la conexion a los mismos, su viabilidad técnica y, en su caso, la necesidad de ampliar la
capacidad de las redes generales.

DISPOSICIONES FINALES

DISPOSICION FINAL PRIMERA. SUPLETORIEDAD,

En Jo no previsto en la presente Ordenanza regirdn los preceptos contemplados en el Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana, en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, el
Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de |z
Comunidad Auténoma de Andalucia, en la tey 7/1985, de 2 de abril, Reguladora las Bases de Régimen
Local y la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de Jas Administraciones
Publicas y cualquier otra normativa que resulte de aplicacion.



DISPOSICION FINAL SEGUNDA. DESARROLLO Y EJECUCION.

Se faculta a la Alcaldia y, en su caso, a quien delegue, para dictar cuantas disposiciones sean necesarias
para su interpretacidn, aclaracién, desarrollo y aplicacidn.

DISPOSICION FINAL TERCERA. ENTRADA EN VIGOR.

La presente Ordenanza entrara en vigor a los quince dias habiles a contar desde el siguiente al de la
publicacion en el «Boletin Oficial» de la provincia del acuerdo de aprobacién definitiva y del texto integro
de la misma; todo ello de conformidad con lo previsto en el articulo 65.2 y 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de
abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local.

En Itrabo a 16 de mayo de 2017.
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