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"DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ARENAS CELEBRADA
EL DIA 24 DE JULIO DE 2.012

Comprensivo en las ocho pdginas siguientes del texto integro de la Ordenanza
‘Municipal de Normas Minimas de ubicacién, accesibilidad, impacto, seguridad,
habitabilidad y salubridad de las edificaciones en suelo no urbanizable en situacién de
asimilado al régimen de fuera de ordenacién, y que ha sido aprobado en el punto 4° del
orden del dia de Ia sesién plenaria referida.
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(Malaga)

ORDENANZA MUNICIPAL DE NORMAS MINIMAS DE
UBICACION, ACCESIBILIDAD, IMPACTO, SEGURIDAD,
HABITABILIDAD Y SALUBRIDAD DE LAS EDIFICACIGNES EN
SUELO NO URBANIZABLE EN SITUACION DE ASIMILADO AL

 REGIMEN DE FUERA DE ORDENACION.




INTRODUCCION

El articulo 5 del Decreto 2/2012 establece que en ausencia de Plan General de Ordenacién
Urbanistica o en el caso de que no se definan por el mismo, los Ayuntamientos mediante

Ordenanza Municipal regularin las normas minimas de habitabilidad y salubridad de las

edificaciones en suelo no urbanizable, segiin el uso al que se destinen.

Ante lo novedoso de Jas determinaciones del mencionado Decreto 2/2012, el Plan General de
inaciones las condiciones

Ordenacién Urbanistica de Arenas no contiene entre sus determ
minimas de habitabilidad y salubridad que deban reunir aquellas edificaciones en sitnacién de

asimilado al régimen de fuera de ordenacion, cuya caracteristica fundamental y requerida es de

existentes y acabadas o terminadas.

Por ello y dada la necesidad de disponer de esta normativa en el plazo més breve posible, se
redactan esta ordenanza que centran su atencién en la definicién de las condiciones minimas
aplicables a las edificaciones en los procedimientos para el reconocimiento de la situacién de

asimilado al régimen de fuera de ordenacion, teniendo siempre presente que estas edificaciones

fueron ejecutadas sin las autorizaciones municipales preceptivas o excediéndose de estas y por
tanto Sin la debida observancia de 1a normativa. e -

Tal y como establece el apartado 3 del articulo 5 del Decreto 2/2012 el establecimiento de estas
normas mipimas de habitabilidad y salubridad se entendera sin perjuicio de la aplicacién a

dichas edificaciones de las normas en materia de edificacién o de aquellas otras que guarden

relacién con las condiciones de seguridad, habitabilidad o salubridad dictadas pOor Organismos,

entidades o Administraciones Piblicas.




CAPITULO |, OBJETO, DEFINICIONES Y AMBITO DE APLICACION

Articulo 1.- Objeto
El ohjeto de esta ordenanza ular fas condiciones de minimas de habitabilidad y salubridad

de las edificaciones en suelo no urbanizable existentes y que vean sometidas al procedimiento

para el reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion.

Articuio 2.- Definiciones
Se entendera edificacién terminada apta para el uso al que se destina cuando, sin necesidad de

ninguna actuacion material posterior, retina las siguientes condiciones bésicas:
Su ubicacion no resulta incompatible con otros usos autorizados y dispone de

accesibilidad adecuada en condiciones de seguridad. -
Su implantacién no genera impactos que supongan riesgos previsibles para las personas

o bienes.
Cuenta con las necesarias condiciones de seguridad estructural conforme al uso que se

destinada.
Retne condiciones adecuadas de salubridad para que no se vea afectada la salud de las

personas en su utilizacién, no se alteren las condiciones medioambientales de su

entorno
Los espacios habitables resultan aptos para el uso al que se destinan por reunir unos

requisitos minimos de funcionalidad.

Articulo 3.- Ambito de aplicacion
La presente ordenanza serd de aplicacién a todas aquellas edificaciones existentes en suelo no

urbanizable y que se vean sometidas al procedimiento para el reconocimiento de la situacién de

asimilado al régimen de fuera de ordenacién.
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¢ accesibilidad de las edificaciones
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de 1orma que se respeten las distancias minimas exigibles
respecto de otros usos que resulten incompatibles con la propia edificacién, conforme a lo

establecido en la normativa de aplicacién. Salvo que Ia situacién expuesta existiese

—.anteriormente a la entrada en vigor de Ia normativa de aplicacién aludida. . PP

Las edificaciones deberdn de disponer de acceso en condiciones de seguridad de manera que

este no genere ninguna situacion de riesgo para las vias publicas y parcelas colindantes.

Articulo 5.- Condiciones de impacto generado por las edificaciones
Las edificaciones, incluyendo los usos y actividades que en ellas se desarrollan, no pueden ser

generadoras en si misma de impactos que pongan en peligro las condiciones de seguridad,

salubridad, ambientales o 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 la tierra, el agua o el aire.
Originar dafios fisicos a terceros o de alcance general
Alterar gravemente la contemplacién del paisaje y de los elementos singulares del

: patrimonio histérico.
Asi de lo anterior y en virtud de lo establecido en el articulo 284 Medidas para evitar Ia

formacion de asentamientos. Condiciones generales de la edificacién, de la normativa

~urbanistica del PGOU de Arenas, aprobado definitivamente con fecha 3 de noviembre de 2011,

las edificaciones deberan poseer las siguientes caracteristicas:
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L. Que los elementos captadores de para la produccién de agua caliente mediante la

contribucion solar no podran ser colocadas sobre las cubiertas de las edificaciones, ni sobre
Oiras

una altura superior de 1 m. sobre la rasante natural d

comstrucciones de manera que los apoyos de los elementos captadores no se encuentren a

el terreno.

e .. Una_masa_vegetal . o,,nplmm01mecﬂbnrcaSJome la_pamela_mja -que_se. ubica. la

edxﬁ@mon consistente en un estandar de 1 arbol por cada 4 m2 construido de Ia edificacién
objeto del trmite de asimilada a fuera de ordenacién, de manera que se oculte tras ella parte de
la edificacion existente. Dicha masa vegetal o plantaciones arboreas deberan situarse en el ruedo
colindante a las edificaciones a fin de disminuir el impacto visual de la vivienda, inteerandola

en el paisaje. Se deberd acreditar lo anterior mediante documentacion fotografica.

Articulo 6.- Condiciones minimas de seguridad
Las edificaciones deberan reunir las condiciones de resistencia y estabilidad estructural

conforme al uso al que se destina, sin que se puedan encontrar afectada por lesiones que pongan
en peli © 2 5us ocupan fe., 0 a terceras personas, o.repercutan sobre los predios colindantes. En

todo caso deberan contar con medidas que garanticen la seguridad de las personas, bienes o

enseres ante posibles riesgos de avenidas o escorrentias.

Las edificaciones deberan cumplir con las exigencias de proteccién contra incendios conforme

al uso que se destina y a la normativa vigente, disponiendo de las medidas que eviten el riesgo

de propagacitn interior y exterior del incendio, asi como de los medios de evacuaci6n que sean

precisos.

La utilizacion de la edificacién no debe comportar-riegos fisicos para los usuarios, dispomendo

—prswsxbles:—r ' e e

de medidas que eviten el Tiesgo de caida en huecos. ierrazas. y esc;alera.s asi como otros rlesgos i




Articulo 7.- Condiciones minimas de salubridad
La edificacién deberd poseer una red de evacuacion de aguas residuales que se encuentre en

¥ que conecte todos los aparates que lo

3/

buen estado de funcionamiento, que sea estancs 3

requieran,

ficacion, de la normativa urbamstlca del

asentamientos. Condiciones Generales de la ed
PGOU de Arenas, aprobado definitivamente con fecha 3 de noviembre de 2011, que prohibe los

pozos ciegos en Suelo No Urbanizable y obliga a tratar las aguas residuales mediante cualquier
sistema de depuracién individual o colectivo, lagunas de aireacidn y decantacion o depuradoras
convencionales, con garantia técnicas que aseguren la no contaminacién freatica, la edificacion
deberd poseer un sistema de depuracién de caracteristicas necesarias segin el uso al que se
destina la edificacion y el tipo de aguas residuales generadas, para evitar el riesgo de
contaminacion del terreno y las aguas subterrdneas y superficiales. Ademas debera acreditarse
en el procedimiento de asimilado al régimen de fuera de ordenacién, la existencia y

caracteristicas del sistema de depuracion, as{ como las caracteristicas de su mantenimiento

T
1.a

edificacién deberd disponer de algin sistema de eliminacién de residuos solidos, bien
mediante traslado a vertedero o punto de recogida, o disponer de vertedero auténomo conforme
a la normativa aplicable. Deber4 indicarse en el procedimiento de asimilado al régimen de fuera

de ordenacién el punto de recogida o vertedero o acreditarse la existencia de vertedero

autonomo conforme a la normativa aplicable.

La edificacién deberd contar con un sistema de abastecimiento de agua que posibilite las
dotaciones minimas exigibles en funcién del uso al que se destina. En el supuesto del uso
residencial, el abastecimiento minimo exigible serd de 250 litros de agua/dia y un caudal

minimo de 10 litros por minuto. Cuando se trate de un sistema de abastecimiento auto'suﬁciente

Asi como en virtud de lo establecido en el articulo 284 Medidas para evitare la formacién de

———realizado mediante " pnzas, “aljibes, balsas i otros medios autonzados estos—deberaﬂ reunir- l

o5 _.;.__ 7cond1c1enes emgldas por Ia nerfnatwa de aphcacmn v1gente y—estar ublcados de forma- que o

exista peligro para la contaminacién de las aguas. En todo caso debera quedar acreditado lo

anterior y que las aguas retinen las condiciones legales exigibles para el uso al que se destinan
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Que en caso de existencia de red de agua caliente o previsién de esta, v en todo caso para
edificaciones destinadas al uso residencial, en virtud de lo establecido en el Documento Bésico
de Aborro de Energia del Cddigo Técnico de Ia Edificacion, Real Decreto 314/2006 de 17 de
ificaciones deberdn poseer una Contribucién solar minima de agua caliente sanitaria

marzo, la edific
para el ahorro energético como las establecidas por la Exigencia Bésica HE4 del Documento

Basico Ahorro de Energfa del mencionado Cédigo Técnico de la Edificacién

La edlﬁcamon de"bera reunir ias condlciones de estanqueidad y aislamiento necesarias para
evitar la presencia de agua y humedades en virtud del uso para el que se destinan. En el
supuesto del uso residencial la edificacion reunir las condiciones de de estanqueidad de manera
que no presente humedades por filtraciones de agua, asi como de disponer huecos de ventilacién
que permitan la renovacion del volumen interior en unos caudales iguales a los indicados por el

cuadro 2.1 del articulo del DB de Salubridad del Cédigo Técnico de la Edificacion.

Arficuio 8.- Condiciones minimas de habitabiiidad

En caso de que la edificacién se destine al uso residencial deberd cumplir con las siguientes
exigencias:

La edificacién debera contar con una superficie 1til no inferior a 24 m, e incluir como minimo

una estancia destinada a estar-dormitorio, un equipo de cocina y una estancia mdependiente de

la anterior destinada a cuarto de aseo.

Las piezashabitables no pueden situarse en planta sétano y deberdn estar independizadas de

otros locales anexos de usos no compatibles.

Ninguno de los espacios habitables puede servir de paso obligado a otros locales que no sean de

las

rdd
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- aparatos-sanitarios fo

Todas las piezas habitables deben de disponer de iluminacién natural desde un espacio abierto
exterior o patio de luces, excepto los cuartos de aseo y las dependencias auxiliares. Los huecos

de iluminacidn deben tener una dimensién minima superior a 1/10 de la superficie util de la

pieza o estancia a la que ifumina.

La pieza destinada a cuarto de aseo o bafio deberd disponer de un equipamiento minimo de

rmade-pordavabo, inodoro y-ducha:-- - —-

La pieza o espacio destinado a cocina debera disponer de un espacio apto para cocinar y un

equipamiento de un fregadero.

Toda edificacion debera contar con red de suministro de energia eléctrica a los puntos de

consumo, conectada a la red de suministro o mediante soluciones alternativas de

autoabastecimiento.




