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ADMINISTRACION LOCAL

Ayuntamiento de Montilla
Nam. 3.437/2015

El Pleno de la Corporacién, en sesion celebrada el dia 4 de
marzo de 2015, acord6 aprobar provisionalmente la Ordenanza
Municipal para la Regulacién de las Normas Minimas de Habitabi-
lidad de las Edificaciones en Suelo no Urbanizable, extendiéndo-
se el mismo aprobado definitivamente, al no haberse presentado
alegaciones durante el plazo concedido para tal fin, por lo que, en
cumplimiento del articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, re-
guladora de las Bases de Régimen Local, se procede a la publi-
cacion del texto integro del documento aprobado:

“ORDENANZA MUNICIPAL PARA LA REGULACION DE LAS
NORMAS MINIMAS DE HABITABILIDAD DE LAS EDIFICACIO-
NES EN SUELO NO URBANIZABLE, SEGUN SE PREVE EN EL
ARTICULO 5 DEL DECRETO 2/2012, DE 10 DE ENERO POR
EL QUE SE REGULA EL REGIMEN DE LAS EDIFICACIONES Y
ASENTAMIENTOS EXISTENTES EN SUELO NO URBANIZA-
BLE EN LA COMUNIDAD AUTONOMA DE ANDALUCIA.

Exposicion de Motivos

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
regularan las normas minimas de habitabilidad y salubridad de las
edificaciones en suelo no urbanizable, segun el uso al que se
destinan.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Montilla, aproba-
do definitivamente de manera parcial, define de forma genérica
unas condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato solo
a los efectos de la obligaciéon genérica de conservacion que se
atribuye a los propietarios de terrenos, construcciones y edifica-
ciones, y por otra parte establece que estas podran ser amplia-
das o precisadas mediante una Ordenanza especial.

En consecuencia, en aplicacion del referido articulo, el Ayunta-
miento de Montilla mediante la presente Ordenanza procede a
desarrollar las citadas normas minimas.

La aplicacién de las mismas adquiere especial relevancia en
los procedimientos de reconocimiento de la situacion de asimila-
do al régimen de fuera de ordenacion, regulados en el Capitulo Il
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 caracter ilegal, su aptitud
para el uso al que se destinan, siempre gque retnan las condicio-
nes de seguridad, habitabilidad y salubridad exigidas para dicho
uso.

También estas normas resultan necesarias para la regulariza-
cién de las edificaciones terminadas sin licencia urbanistica con
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley del Suelo de 1975, pa-
ra las que el Decreto 2/2012 prevé su asimilacion a las edificacio-
nes legales, siempre que retinan las condiciones que se especifi-
can en el mismo.

Articulo 1. Objeto, Contenido y Alcance

1. La presente Ordenanza tiene por objeto principal establecer
las condiciones minimas que en materia de habitabilidad y salu-
bridad deben reunir las edificaciones existentes en suelo no urba-
nizable, aplicables en los procedimientos de reconocimiento de la
situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacién y de re-
gularizacion de las edificaciones terminadas con anterioridad a la
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entrada en vigor de la Ley del Suelo de 1975.

2. Las edificaciones deberan estar terminadas, y ser adecua-
das y proporcionadas al uso a que se vinculen. Conforme a lo dis-
puesto en esta Normativa, se entendera que la edificacién termi-
nada resulta apta para el uso al que se destina cuando, sin nece-
sidad de ninguna actuacion material posterior (incluso los revesti-
mientos y pinturas), retina las siguientes condiciones bésicas:

a) Su ubicacién no resulta incompatible con otros usos autori-
zados y dispone de accesibilidad adecuada en condiciones de se-
guridad.

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

c) Cuenta con las necesarias condiciones de seguridad estruc-
tural y de utilizacion, conforme al uso al que se destina y se en-
cuentra en adecuado estado de conservacion.

d) Reune condiciones adecuadas de salubridad sin que 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.

3. La aplicacion de estas Ordenanzas se realizara sin perjuicio
del cumplimiento de los siguientes requisitos:

a) El cumplimiento de las exigencias basicas establecidas en la
normativa de edificacion vigente al momento de la fecha de la ter-
minacion de la edificacion, con independencia de que en la certifi-
cacion técnica exigida en el procedimiento de reconocimiento se
acredite que las posibles incompatibilidades quedan debidamen-
te justificadas con las medidas que se adoptaron cuando se cons-
truy6 la edificacion.

b) La aplicacion de aquellas otras normas exigibles en todo mo-
mento que guarden relacion con las condiciones de seguridad,
habitabilidad o salubridad dictadas por otros organismos, entida-
des o Administraciones Publicas.

4. El reconocimiento de que la edificacion retne las condicio-
nes establecidas en materia de seguridad, habitabilidad y salubri-
dad, determina la aptitud fisica de la edificacion pero no presupo-
ne el cumplimiento de los requisitos y condiciones que fueran exi-
gidos para autorizar las actividades que en la misma se lleven a
cabo.

Articulo 2. Condiciones de Ubicacion, Implantacion y Accesibili-
dad de las Edificaciones

1. La edificacion debera estar ubicada de forma que se respe-
ten las distancias minimas exigidas respecto de otros usos que
resulten incompatibles con la propia edificacion, conforme a lo es-
tablecido en la normativa sectorial de aplicacion.

2. 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 espe-
cial:

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

b) Provocar la contaminacion de la tierra, el agua o el aire.

c¢) Originar dafios fisicos a terceros o de alcance general.

d) Alterar gravemente la contemplacion del paisaje y de los ele-
mentos singulares del patrimonio historico.

3. La edificacion debera disponer de acceso en condiciones de
seguridad, asi como reunir los requisitos de accesibilidad que
sean requeridos por la normativa de aplicacion en funcién del uso
al que se destina.

Articulo 3. Condiciones de Seguridad

1. Las edificaciones deberan reunir las condiciones de resisten-
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cia y estabilidad estructural conforme al uso al que se destina, ga-
rantizando que no se encuentran afectadas por lesiones que pon-
gan en peligro a sus ocupantes o0 a terceras personas, 0 repercu-
tan sobre los predios colindantes. En todo caso, deberan contar
con medidas que garanticen la seguridad de las personas, bie-
nes o enseres ante posibles riesgos por avenidas o escorrentias.

En este sentido, la estructura deberé conservarse de modo que
garantice el cumplimiento de su misién resistente, defendiéndola
de los efectos de corrosion y agentes agresores, asi como de las
filtraciones que puedan lesionar las cimentaciones. Deberan con-
servarse los materiales de revestimiento de fachadas, cobertura 'y
cerramiento de modo que no ofrezcan riesgo a las personas y a
los bienes.

Las edificaciones deberan mantener sus cerramientos y cubier-
tas estancas al paso del agua y mantener en buen estado los ele-
mentos de proteccion contra caidas.

2. La edificacion debera cumplir con las exigencias béasicas de
proteccion contra incendios conforme al uso al que se destina,
disponiendo de las medidas que eviten el riesgo de propagacion
interior y exterior del incendio y los medios de evacuacion que
sean precisos.

3. La utilizacion de la edificacion no debe comportar riesgos fi-
sicos para los usuarios, disponiendo de medidas que eviten el
riesgo de caida en huecos, terrazas y escaleras, asi como otros
riesgos previsibles.

4. Las instalaciones que disponga la edificacion deberan reunir
las condiciones de uso y seguridad, sin que su funcionamiento
pueda implicar riesgo alguno para las personas y usuarios.

Articulo 4. Condiciones Minimas de Salubridad

1. La edificacion debera reunir las condiciones de estanquei-
dad y aislamiento necesario para evitar la presencia de humeda-
des y agua que puedan afectar a la salud de las personas, asi co-
mo disponer medidas que favorezcan la ventilacion y eliminacion
de contaminantes procedente de la evacuacion de gases, de for-
ma que se garantice la calidad del aire interior de la edificacion.

2. La edificacion debera contar con un sistema de abasteci-
miento de agua que posibilite las dotaciones minimas en funcién
del uso de la misma. Asimismo, la red interior de distribucién con
la que cuente debera encontrarse en buen estado de funciona-
miento y conectar todos los aparatos que lo requieran.

Cuando se trate de un sistema de abastecimiento autosuficien-
te para consumo de personas, realizado mediante pozos, aljibes,
balsas u otros medios autorizados, éstos deberan reunir las con-
diciones exigidas por la normativa de aplicacién, y estar ubicados
de forma que no exista peligro para la contaminacion del agua.
En cualquier caso debera quedar garantizada la potabilidad del
agua para el consumo humano, mediante certificacion de faculta-
tivo sanitario competente, en todos los puntos de suministro a ex-
cepcion de los inodoros.

3. La edificacion que cuente con el sistema anterior, debera
contar con una red de evacuacion de aguas residuales que se en-
cuentre en buen estado de funcionamiento y conecte todos los
aparatos que lo requieran, asi como con un sistema de depura-
cién que cuente con las garantias técnicas necesarias para evitar
el peligro de contaminacion del terreno y de las aguas subterra-
neas o superficiales. No podra realizarse mediante pozos ciegos,
debiendo los sistemas empleados estar debidamente homologa-
dos y ajustarse a lo establecido en la normativa de aplicacion.

Articulo 5. Condiciones Minimas de Habitabilidad y Funcionali-
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dad

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

a) Las viviendas deberan contar con una superficie Gtil no infe-
rior a 30 m?, e incluir como minimo una estancia que realice las
funciones de estar y otra las de descanso, un equipo de cocinay
un cuarto de bafio independiente que cuente con ducha, lavabo e
inodoro.

b) Las piezas habitables no pueden estar situadas en planta s6-
tano gue no cuente con patio inglés el cual sirva de iluminacion y
ventilacion de las mismas.

c¢) La funcionalidad de las estancias debe posibilitar la inscrip-
cion de al menos un cuadrado de 2,40 x 2,40 m en la zona de es-
tar y de 1,80 x 1,80 m en las zonas destinadas al de descanso.

d) Las alturas libres entre pavimentos y techos acabados debe-
ran ser como minimo de 2,40 my de 2,20 m en vestibulos, pasi-
llos y cuartos de aseo.

e) Todas las piezas habitables deben disponer de iluminacion y
ventilacion natural desde un espacio abierto exterior o patio de lu-
ces, excepto los cuartos de aseo y las dependencias auxiliares.
Los bafios y aseos que no dispongan de huecos de ventilacion di-
recta al exterior, deben disponer de un sistema de ventilacion for-
zada, con renovacion continua de aire, o disponer de un sistema
de ventilacion mecénica.

f) Las piezas ventiladas sélo a través de galerias de anchura in-
ferior de 1,00 m solo podran servir de dormitorios si la superficie
minima de los huecos de la galeria es de 1/2 de la de fachada, y
la de los huecos de la pieza de 1/3 de la superficie de ésta.

g) Los patios deberan poseer las dimensiones adecuadas para
permitir, de forma eficaz, la iluminacién y ventilacién de las de-
pendencias que den a ellos, para ello la dimension de cualquier
lado del patio sera igual o superior a un tercio de su altura (h/3),
con un minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros.

h) Las escaleras contaran con un ancho minimo de 0,80 m en
cada tramo.

i) Toda vivienda debera contar con una red interior para distri-
bucién de energia eléctrica a los puntos de consumo, conectada
a la red de suministro o mediante soluciones alternativas de abas-
tecimiento.

2. Si la edificacién se destina a usos (agrarios, industriales, ter-
ciarios, turisticos, etc), para el desarrollo de su actividad, deberé
contener los suficientes servicios higiénicos como para atender
las necesidades de uso publico o privado, y asimismo se debe-
ran cumplir en cualquier caso los requisitos y condiciones que
fueran exigidos para la autorizacion de la puesta en marcha de
las mismas.

3. Las dimensiones y caracteristicas de las dotaciones con las
que deben contar las distintas edificaciones, seran las estricta-
mente necesarias para el servicio de la edificacion de que se tra-
te, y no podrén dar servicio a actividades distintas de la vinculada.

Disposicion Final Unica. Entrada en Vigor

La presente Ordenanza, una vez aprobada definitivamente por
el Pleno del Ayuntamiento, entrara en vigor tras su publicacion in-
tegra en el Boletin Oficial de la Provincia, una vez finalizado el
plazo de quince dias sefialado en el articulo 65.2 de la Ley
711985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local,
permaneciendo en vigor hasta su modificacion o derogacion ex-
presa”.

Montilla, 13 de mayo de 2015. Firmado electronicamente por el
Alcalde, Federico Cabello de Alba Hernandez.
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