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ADMINISTRACION LOCAL

AYUNTAMIENTO DE ARQUILLOS (JAEN)

2018/3659 Aprobacion definitiva de la Ordenanza reguladora de las normas minimas de
habitabilidad, segquridad y salubridad en las edificaciones existentes.

Anuncio

El Pleno del Ayuntamiento de Arquillos, en sesion ordinaria de fecha 28/09/2017, acordo
aprobar expresamente, con caracter definitivo, la Ordenanza Municipal reguladora de las
normas minimas de habitabilidad, seguridad y salubridad en las edificaciones existentes en
suelo no urbanizable, una vez resueltas las reclamaciones presentadas, lo que se hace
publico para su general conocimiento y en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 70.2
de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local.

005. APROBACION DEFINITIVA DEL ESTABLECIMIENTO DE LA ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA
DE LAS NORMAS MINIMAS DE HABITABILIDAD, SEGURIDAD Y SALUBRIDAD EN LAS EDIFICACIONES
EXISTENTES, SEGUN EL USO AL QUE SE DESTINEN.

Dada cuenta del expediente que se tramita para el establecimiento de la Ordenanza
reguladora de las normas minimas de habitabilidad, seguridad y salubridad en las
edificaciones existentes en suelo no urbanizable.

Visto que con fecha 31/07/2014 el Pleno del Ayuntamiento aprobd inicialmente esta
Ordenanza, que fue publicada en el Tablon de anuncios del Ayuntamiento y en el BOP num.
187, de 29/09/2014.

Visto que con fecha 01/10/2014 se recibe una advertencia del Servicio de Urbanismo de la
Delegacion Territorial de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente sobre la inaplicacion de la
Ordenanza hasta tanto no se emita el correspondiente Avance de planeamiento para su
identificacion o se declare su innecesaridad.

Visto que con fecha 12/12/2014 se envia al Servicio de Urbanismo Informe del Arquitecto
Técnico municipal sobre innecesaridad de tramitacion del Avance, siendo contestado con
fecha 29/12/2014 con la conclusion de que, analizado el territorio de Arquillos, el Servicio de
Urbanismo considera necesario la tramitacion del Avance.

Visto que con fecha 29/09/2016 el Pleno del Ayuntamiento, acuerda aprobar inicialmente el
Avance de planeamiento para la delimitacion de asentamientos urbanisticos y ambitos de
habitat rural diseminado, en el suelo no urbanizable, elaborado por el Arquitecto Técnico
Municipal.

Visto que con fecha 21/12/2016, se solicitoé informe de la Consejeria competente en materia
de urbanismo, que fue emitido en sentido favorable en fecha 02/03/2017.
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Visto que con fecha 13/01/2017, se abrié periodo de informacion publica, presentandose
con fecha 10/02/2017 por el Colegio Oficial de Arquitectos de Jaén alegaciones para que se
declare la nulidad del acuerdo por falta de competencia en el técnico redactor del Avance al
no ser un titulado superior, que fueron desestimadas aprobandose definitivamente por el
Pleno de la Corporacion con fecha 20/04/2017, el Avance de planeamiento para la
delimitacién de asentamientos urbanisticos y ambitos de habitat rural diseminado, en el
suelo no urbanizable.

Visto que con fecha 08/03/2017 se ha recibido el Informe favorable del Servicio de
Urbanismo de la Delegacion Territorial de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente en Jaén
sobre el Avance de planeamiento.

Visto que con fecha 07/07/2017 fue insertado en el BOP de Jaén n° 107 el texto integro de
la aprobacion definitiva de dicho Avance, y con fecha 17/07/2017 fue remitido al servicio de
Urbanismo de la Comunidad Autéonoma.

Resultando que con fecha 11/09/2017 fue interpuesto recurso contencioso-administrativo
por el Colegio Oficial de Arquitectos de Jaén, habiéndose personado este Ayuntamiento en
el procedimiento.

Considerando que el Avance ha entrado en vigor el 28/06/2017, segun lo previsto en la
norma 2 de la Orden de 1 de marzo de 2013 y en el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de
abril, LRBRL y que la interposicidn del recurso no suspende el procedimiento.

El Pleno del Ayuntamiento, en virtud de los articulos 22.2.d) y 49 de la Ley 7/1985, de 2 de
abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, previa deliberacion, y por unanimidad de
los 7 concejales asistentes, de los 9 que de hecho y derecho lo componen,

ACUERDA:

PRIMERO. Aprobar definitivamente la Ordenanza municipal reguladora de de las normas
minimas de habitabilidad, seguridad y salubridad en las edificaciones existentes en suelo no
urbanizable de Arquillos, con la redaccion que figura literalmente transcrita al final de este
acuerdo.

SEGUNDO. Publicar dicho Acuerdo definitivo con el texto integro de la Ordenanza en el
BOLETIN OFICIAL de la Provincia y tablén de anuncios del Ayuntamiento, entrando en vigor
segun lo previsto en el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las
Bases del Régimen Local.

TERCERO. Facultar al Sr. Alcalde-Presidente, para suscribir y firmar toda clase de
documentos relacionados con este asunto.

ORDENANZA REGULADORA DE LAS NORMAS MINIMAS DE HABITABILIDAD, SEGURIDAD Y SALUBRIDAD
EN LAS EDIFICACIONES EXISTENTES, SEGUN EL USO AL QUE SE DESTINEN.

El articulo 5 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las
edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad
Auténoma de Andalucia, establece que en ausencia de Plan General, o en el caso de que
no se definan en el mismo, los Ayuntamientos mediante Ordenanza Municipal regularan las
normas minimas de habitabilidad y salubridad de las edificaciones en suelo no urbanizable,
segun el uso al que se destinan. Asi mismo, el cita do articulo establece que la Consejeria
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competente en materia de urbanismo formulara y aprobara, en un plazo inferior a tres
meses, unas Normas Directoras para la Ordenaciéon Urbanistica con la finalidad descrita
anteriormente.

El citado Decreto desarrolla el régimen urbanistico de las edificaciones y asentamientos
existentes en el suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia. Una de las
situaciones que se regulan en el mismo es la situacién de asimilado al régimen de fuera de
ordenacidn, situacién en la que se pueden encontrar ciertas edificaciones existentes en
suelo no urbanizable de este término municipal. Las edificaciones en situacion de asimilado
al régimen de fuera de ordenacién conforme al Decreto 2/2012 seran aquellas que siendo
declaradas “aisladas” en los procedimientos comprendidos en los art. 4 y 5 del decreto
fueron construidas sin licencia urbanistica o contraviniendo sus condiciones y se hubiere
agotado el plazo para adoptar medidas de proteccién de la legalidad urbanistica y de
restablecimiento del orden juridico infringido que establece el articulo 185 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. En estos casos se ha de
proceder a la declaracion municipal del reconocimiento de la situacion de asimilado al
régimen de fuera de ordenacién, de acuerdo con el procedimiento previsto en el articulo 9 y
siguientes del Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las
edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable de la Comunidad
Auténoma de Andalucia.

La aplicacion de lo previsto en el articulo 5, y como desarrollo de las Normas Directoras
dictadas por la Junta de Andalucia, se formula esta Ordenanza municipal. El contenido de
esta norma es necesario para definir las condiciones minimas aplicables a las edificaciones
en los procedimientos del reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera
de ordenacion.

Tal como establece el apartado 3 del articulo 5 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, las
condiciones de habitabilidad y salubridad definidas en esta Ordenanza se han de entender
de aplicacion sin perjuicio de la aplicacion a dichas edificaciones de las normas de
edificacion o de aquellas otras que guarden relacion con las condiciones de seguridad,
habitabilidad o salubridad dictadas por organismos, entidades o Administraciones Publicas.

Teniendo en cuenta que, de acuerdo con el articulo 53 del Decreto 60/2010, de 16 de marzo,
por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma
de Andalucia el régimen de situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacion es
aplicable en todas las clases de suelo, el ambito de aplicacion de esta ordenanza alcanza a
la totalidad del término municipal.

TITULO 1.-DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 1.°.-Objeto.

1. Las presentes normas tienen por objeto definir las condiciones de habitabilidad,
salubridad y seguridad de las edificaciones existentes, de aplicacion en los procedimientos
de certificaciones administrativas y de reconocimiento de asimilado al régimen de fuera de
ordenacién para las edificaciones aisladas previstas en el Decreto 2/2012, de 10 de enero,
por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no
urbanizable de la Comunidad Auténoma de Andalucia.
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Tendra la consideracion de edificacion, a los efectos de lo regulado en esta Ordenanza todo
tipo de obras, instalaciones y construcciones ubicadas en suelo no urbanizable susceptibles
de soportar un uso que debe contar con licencia urbanistica, sin perjuicio de los informes,
dictamenes u otro tipo de pronunciamientos que fueran necesarios en razén de la
legislacion aplicable.

2. Conforme a lo dispuesto en esta Ordenanza, se entendera que la edificacion terminada
resulta apta para el uso al que se destina cuando, sin necesidad de ninguna actuacioén
material posterior, reina las siguientes condiciones basicas:

a) Su ubicacién no resulta incompatible con otros usos autorizados y dispone de
accesibilidad adecuada en condiciones de seguridad.

b) Su implantacion no genera impactos que supongan riesgos previsibles para las personas
o bienes.

c¢) Cuenta con las necesarias condiciones de seguridad estructural y de utilizacién, conforme
al uso al que se destina.

d) Reune condiciones adecuadas de salubridad para que no se vea afectada la salud de las
personas en su utilizacion, ni se alteren las condiciones medioambientales de su entorno.

e) Los espacios habitables resultan aptos para el uso al que se destinan por reunir unos
requisitos minimos de funcionalidad.

Articulo 2.°.-Alcance.

La aplicacidon de esta Ordenanza se realizara sin perjuicio del cumplimiento de los
siguientes requisitos:

a) La aplicacion de aquellas otras normas que guarden relacion con las condiciones de
seguridad, habitabilidad o salubridad dictadas por otros organismos, entidades o
Administraciones Publicas.

b) Estas normas tienen caracter complementario de las previsiones incluidas, en estas
materias, en la figura de planeamiento general vigente en el municipio. El contenido de
estas ordenanzas no modifica el contenido de la figura de planeamiento general vigente, en
relacién a las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad de las edificaciones, pero
si lo complementa, siendo de aplicacion supletoria al mismo en aquellos supuestos no
contemplados especificamente en esta ordenanza.

El reconocimiento de que la edificacidon retne las condiciones establecidas en materia de
seguridad, habitabilidad y salubridad a efectos del cumplimiento de los requisitos exigible
conforme al procedimiento para declaraciéon de asimilado al régimen de fuera de ordenacién
para las edificaciones contempladas en los supuestos de los arts. 3.1.B.c y 3.2.b del
Decreto 2/2012. Este reconocimiento determina la aptitud fisica de la edificacion pero no
presupone el cumplimiento de los requisitos y condiciones que fueran exigidos para
autorizar las actividades que en la misma se lleven a cabo.

Verificable en https://bop.dipujaen.es

cve: BOP-2018-3659



g

BOPEIJAEN

Boletin Oficial de la Provincia de Jaen

Numero 160 Martes, 21 de Agosto de 2018 Pag. 11793

TITULO I1.-SOBRE LAS CONDICIONES DE UBICACION Y AC CESIBILIDAD DE LAS EDIFICACIONES.
Articulo 3.°.-Normas generales.

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

2. La edificacién debera disponer de acceso en condiciones de seguridad e independencia,
asi como reunir los requisitos de accesibilidad que sean requeridos por la normativa de
aplicacién en funcion del uso al que se destina.

Articulo 4.°.-Sobre el impacto generado por las edificaciones.

Las edificaciones, incluyendo los usos y actividades que en ella se desarrollen, no pueden
ser generadoras en si mismas de impactos que pongan en peligro las condiciones de
seguridad, de salubridad, ambientales o paisajisticas de su entorno, en especial:

a) Afectar a las condiciones de estabilidad o erosion de los terrenos colindantes, ni provocar
peligro de incendio.

b) Provocar la contaminacion de la tierra, el agua o el aire.
c) Originar dafos fisicos a terceros o de alcance general.

d) Alterar gravemente la contemplacion del paisaje y de los elementos singulares del
patrimonio histérico.

e) Las edificaciones no podran suponer afeccién al paisaje por falta de ornato. Sera
requisito que las fachadas estén correctamente revestidas, o ejecutadas con materiales
adecuados para una terminacion sin revestimiento adicional. Los materiales de
revestimiento o cubricién se corresponderan con las tipologias tradicionales del municipio,
conforme al uso correspondiente.

TITULO 11I1.-SOBRE LAS CONDICIONES DE SEGURIDAD.
Articulo 5.°.-Condiciones de seguridad estructural.

Las edificaciones deberan reunir las condiciones de resistencia y estabilidad estructural
exigidas por la normativa de aplicacion conforme al uso al que se destina, sin que se
puedan encontrar afectadas por lesiones que pongan en peligro a sus ocupantes o a
terceras personas, o repercutan sobre los predios colindantes. En todo caso, debera contar
con medidas que garanticen la seguridad de las personas, bienes o enseres ante posibles
riesgos por avenidas o escorrentias.

Articulo 6.°.-Condiciones de seguridad en materia de incendios.

La edificacion debera cumplir con las exigencias basicas de proteccién contra incendios
conforme al uso al que se destina, disponiendo de las medidas que eviten el riesgo de
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propagacion interior y exterior del incendio y los medios de evacuacion que sean precisos.
Articulo 7.°.-Condiciones de seguridad de las personas y usuarios.

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

Las instalaciones de que disponga la edificacidon deberan reunir las condiciones de uso y
seguridad exigidas por la normativa de aplicacién, sin que su funcionamiento, pueda
implicar riesgo alguno para las personas y usuarios.

TITULO IV.-SOBRE LAS CONDICIONES DE HABITABILIDAD.
Articulo 8.°.-Condiciones de estanqueidad y aislamiento.

La edificacion debera reunir las condiciones de estanqueidad 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 la ventilacién y la eliminacién de contaminantes
procedentes de la evacuaciéon de gases, de forma que se garantice la calidad del aire
interior de la edificacion.

Articulo 9.°.-Condiciones del abastecimiento de agua.

1. La edificacién debera contar con un sistema de abastecimiento de agua que posibilite las
dotaciones minimas exigibles en funcién del uso al que se destina.

2. Cuando se trate de un sistema de abastecimiento autosuficiente, realizado mediante
pozos, aljibes, balsas u otros medios autorizados, éstos deberan reunir las condiciones
exigidas por la normativa de aplicacion, y estar ubicados de forma que no exista peligro para
la contaminacion de las aguas. En todo caso debera quedar garantizada la potabilidad de
las aguas para el consumo humano.

Articulo 10.°.-Condiciones de la red de evacuacion de aguas residuales

La edificacién debera contar con una red de evacuacion de aguas residuales que se
encuentre en buen estado de funcionamiento y conecte todos los aparatos que lo requieran,
asi como con un sistema de depuracion que cuente con las garantias técnicas necesarias
para evitar el peligro de contaminacion del terreno y de las aguas subterraneas o
superficiales.

No podra realizarse mediante pozos ciegos, debiendo los sistemas empleados estar
debidamente aceptados por el organismo de cuenca competente y ajustarse a lo
establecido en la normativa de aplicacion.

Articulo 11.°.-Sistemas de eliminacion de residuos solidos.
Debera justificarse que la edificacion dispone de algun sistema para la eliminacién de

residuos sélidos, bien mediante su traslado hasta un vertedero o disponer de vertedero
auténomo conforme a la normativa aplicable.
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Articulo 12.°.-Condiciones minimas de habitabilidad y funcionalidad.
Si la edificacion se destina a uso residencial debera cumplir las siguientes exigencias:

a) Las viviendas deberan contar con una superficie util no inferior a 24 m2, e incluir, como
minimo, una estancia que 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 sétano y deberan estar
independizadas de otros locales anexos de uso no compatible.

c) Ninguno de los espacios habitables puede servir de paso obligado a otros locales que no
sean de uso exclusivo de los mismos.

d) Todas las piezas habitables deben disponer de iluminaciéon 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 ventilacién de al menos 1/3 de la
dimension minima. Los bafios y aseos que no disponga de huecos de ventilacién directa al
exterior, deben disponer de un sistema de ventilacién forzada, con renovacion continua de
aire, o disponer de un sistema de ventilacion mecanica.

e) Los patios deberan poseer las dimensiones adecua das para permitir, de forma eficaz, la
iluminacién y ventilacion de las dependencias que den a ellos.

f) La funcionalidad de las estancias debe posibilitar la inscripcion de, al menos, un cuadrado
de 2,40 x 2,40 metros en la sala de estar y de 1,80 x 1,80 metros en las habitaciones
destinadas al descanso.

g) Las alturas libres entre pavimentos y techos acabados deberan ser, como minimo, de
2,40 metros y de 2,20 metros en vestibulos, pasillos y cuartos de aseo. Excepcionalmente,
en el caso de camaras y habitaciones abuhardilladas, la altura minima de los paramentos
verticales sera de 1,20 m y la cubicacién minima de la habitaciéon no podra ser inferior a la
resultante de aplicar una altura de 2,4 m en toda la superficie. Se debera en todo caso
presentar revestidos todos los techos, paramentos y superficies.

h) Toda vivienda debera 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 la
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.

i) Las viviendas deberan disponer de un equipo doméstico indispensable, constituido por
aparatos sanitarios para bafio o ducha, lavabo e inodoro, instalacion de fregadero y
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espacios aptos para cocinar y lavar.
Articulo 13.°.-Régimen juridico.

En lo no previsto en la presente Ordenanza regiran los preceptos contemplados en el Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley de Suelo, la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
en la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora las Bases de Régimen Local, el Reglamento de
Disciplina Urbanistica de Andalucia Decreto 60/2010, y la Ley 30/1992, de 26 de noviembre,
de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo
Comun, que resulten de aplicacion.

Asimismo sera de aplicacion de forma supletoria lo establecido por la administracion
autonémica andaluza mediante normas directoras para la ordenacién urbanistica.

Disposicion final primera:

La presente Ordenanza entrara en vigor una vez se haya publicado el acuerdo de
aprobacién y su texto integro en el BOLETIN OFICIAL de la Provincia y haya transcurrido el
plazo del articulo 65.2 de la ley 7/85 de 2 de abril Reguladora de las Bases de Régimen
Local; todo ello de conformidad con lo previsto en el articulo 70.2 de dicha ley; quedando
supeditada su vigencia a la delimitacion de los asentamientos urbanisticos a través del
procedimiento que corresponda.

Disposicioén final segunda:

Se faculta a la Alcaldia y, en su caso, a quien delegue, para dictar cuantas disposiciones
sean necesarias para su interpretacién, aclaracion, desarrollo y aplicacion.

Contra el presente Acuerdo, se interpondra recurso contencioso-administrativo, ante la Sala
de lo Contencioso - Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia con sede
en Jaén, en el plazo de dos meses a contar desde el dia siguiente a la publicacién del
presente anuncio, de conformidad con el articulo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la
Jurisdiccién Contencioso - Administrativa.

Todo ello sin perjuicio de que pueda ejercitar cualquier otro recurso que estime pertinente.

Arquillos, a 13 de Agosto de 2018.- El Alcalde, MIGUEL ANGEL MANRIQUE PEINADO.
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