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ADMINISTRACIÓN LOCAL

ALFARNATEJO

Anuncio

Al no haberse presentado reclamaciones durante el plazo de exposición al público, queda 
automáticamente elevado a definitivo el acuerdo plenario inicial aprobatorio de la Ordenanza 
Municipal de Salubridad y Habitabilidad de Edificaciones existentes en suelo no urbanizable en 
procedimientos de reconocimiento de la situación de asimilado al régimen de fuera de ordena-
ción, cuyo texto íntegro se hace público, para su general conocimiento y en cumplimiento de lo 
previsto en el artículo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases del Régimen Local.

ORDENANZA MUNICIPAL DE SALUBRIDAD Y HABITABILIDAD EN EDIFICACIONES EXIS-
TENTES EN SUELO NO URBANIZABLE EN PROCEDIMIENTOS DE RECONOCIMIENTO DE LA 
SITUACIÓN DE ASIMILADO AL RÉGIMEN DE FUERA DE ORDENACIÓN Y REGULARIZACIÓN 
DE EDIFICACIONES TERMINADAS CON ANTERIORIDAD A LA ENTRADA EN VIGOR DE LA 

LEY DEL SUELO DE 1975
 

PREÁMBULO
 
El artículo 5 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, establece que en ausencia de Plan Gene-

ral, o en el caso de que no se definan en el mismo, los Ayuntamientos mediante ordenanza muni-
cipal regularán las normas mínimas de habitabilidad y salubridad de las edificaciones en suelo 
no urbanizable, según el uso al que se destinan.

La aplicación de estas normas mínimas, si bien resulta obligado con carácter general en las 
autorizaciones en suelo no urbanizable, adquiere especial relevancia en los procedimientos de 
reconocimiento de la situación de asimilado al régimen de fuera de ordenación, reguladas en el 
capítulo 11 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, ya que a estas edificaciones construidas al mar-
gen de la legalidad urbanística se les reconoce, sin perjuicio del mantenimiento de su carácter 
ilegal, su aptitud para el uso al que se destinan, siempre que reúnan las condiciones de seguri-
dad, habitabilidad y salubridad exigidas para dicho uso.

El Ayuntamiento de Alfarnatejo adopta como propia la normativa directora para el esta-
blecimiento de las normas mínimas de habitabilidad aprobada mediante Orden de 1 de marzo 
de 2013 de la Junta de Andalucía, que centran su atención en la definición de las condiciones 
mínimas aplicables a las edificaciones en los procedimientos del reconocimiento de la situación 
de asimilado al régimen de fuera de ordenación y de la regularización de las edificaciones termi-
nadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley del Suelo de 1975.

Tal como establece el apartado 3 del artículo 5 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, el esta-
blecimiento de las mismas se entenderá sin perjuicio de la aplicación a dichas edificaciones de 
las normas de edificación o de aquellas otras que guarden relación con las condiciones de seguri-
dad, habitabilidad o salubridad dictadas por organismos, entidades o Administraciones Públicas.

 
CAPÍTULO 1

Disposiciones generales
 
Artículo 1. Objeto, contenido y alcance
1. La presente ordenanza tiene por objeto principal establecer las condiciones mínimas que 

en materia de habitabilidad y salubridad deben reunir las edificaciones existentes en suelo no 
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urbanizable, aplicables en los procedimientos de reconocimiento de la situación de asimilado al 
régimen de fuera de ordenación y de regularización de las edificaciones terminadas con anterio-
ridad a la entrada en vigor de la Ley del Suelo de 1975.

2.	 Conforme a lo dispuesto en esta ordenanza, se entenderá que la edificación terminada 
resulta apta para el uso al que se destina cuando, sin necesidad de ninguna actuación material 
posterior, reúna las siguientes condiciones básicas:

a)	 Su ubicación no resulta incompatible con otros usos autorizados y dispone de accesibi-
lidad adecuada en condiciones de seguridad.

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

c)	 Cuenta con las necesarias condiciones de seguridad estructural y de utilización, confor-
me al uso al que se destina.

d)	Reúne condiciones adecuadas de salubridad sin que no se vea afectada la salud de las 
personas en su utilización, 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 mínimos de funcionalidad.

3.	 La aplicación de esta ordenanza se realizará sin perjuicio del cumplimiento de los 
siguientes requisitos:

a)	 El cumplimiento de las exigencias básicas establecidas en la normativa de edificación 
vigente al momento de la fecha de la terminación de la edificación, con independen-
cia de que en la certificación técnica exigida en el procedimiento de reconocimiento se 
acredite que las posibles incompatibilidades quedan debidamente justificadas con las 
medidas que se adoptaron cuando se construyó la edificación.

b)	La aplicación de aquellas otras normas que guarden relación con las condiciones de 
seguridad, habitabilidad o salubridad dictadas por otros organismos, entidades o Admi-
nistraciones Públicas.

4.	 El reconocimiento de que la edificación reúne las condiciones establecidas en materia 
de seguridad, habitabilidad y salubridad, determina la aptitud física de la edificación pero no 
presupone el cumplimiento de los requisitos y condiciones que fueran exigidos para autorizar las 
actividades que en la misma se lleve a cabo.

 
CAPÍTULO 2

Ubicación e integración en el entorno

Artículo 2. Sobre las condiciones de ubicación y accesibilidad de las edificaciones 
1.	 La edificación deberá estar ubicada de forma que se respeten las distancias mínimas 

exigidas respecto de otros usos que resulten incompatibles con la propia edificación, conforme a 
lo establecido en la normativa de aplicación.

2.	 La edificación deberá disponer de acceso en condiciones de seguridad, así como reunir 
los requisitos de accesibilidad que sean requeridos por la normativa de aplicación en función del 
uso al que se destina.

 
Artículo 3. Sobre el impacto generado por las edificaciones
1.	 Las edificaciones, incluyendo los usos y actividades que en ella se desarrollen, no pue-

den ser generadoras en sí mismas de impactos que pongan en peligro las condiciones de seguri-
dad, de salubridad, ambientales o paisajísticas de su entorno, en especial:

–	 Afectar a las condiciones de estabilidad o erosión de los terrenos colindantes, ni provo-
car peligro de incendio.
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–	 Provocar la contaminación de la tierra, el agua o el aire.
–	 Originar daños físicos a terceros o de alcance general.
–	 Alterar gravemente la contemplación del paisaje y de los elementos singulares del patri-

monio histórico.
 

CAPÍTULO 3

Condiciones de seguridad, salubridad y habitabilidad
 
Artículo 4. Condiciones de seguridad
1.	 Las edificaciones deberán reunir las condiciones de resistencia y estabilidad estructu-

ral exigidas por la normativa de aplicación 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. En todo caso, deberá contar con medidas que garanti-
cen la seguridad de las personas, bienes o enseres ante posibles riesgos por avenidas o escorren-
tías.

2.	 La edificación deberá cumplir con las exigencias básicas de protección contra incendios 
conforme al uso al que se destina, disponiendo de las medidas que eviten el riesgo de propaga-
ción interior y exterior del incendio y los medios de evocación que sean precisos.

3.	 La utilización de la edificación no debe comportar riesgos físicos para los usuarios, dis-
poniendo de medidas que eviten el riesgo de caída de huecos, terrazas y escaleras, así como 
otros riesgos previsibles.

4.	 Las instalaciones que disponga la edificación deberán reunir las condiciones de uso y 
seguridad exigidas por la normativa de aplicación, sin que su funcionamiento pueda implicar 
riesgo alguno para las personas y usuarios.

 
Artículo 5. Condiciones mínimas de salubridad
1.	 La edificación deberá 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, así 
como disponer de medidas que favorezcan la ventilación y la eliminación de contaminantes pro-
cedentes de la evacuación de gases, de forma que se garantice la calidad del aire interior de la 
edificación.

2.	 La edificación deberá contar con un sistema de abastecimiento de agua que posibilite 
las dotaciones mínimas exigibles en función del uso al que se destina.

Cuando el sistema de abastecimiento sea de carácter autosuficiente, realizado mediante 
pozos, aljibes, balsas u otros medios autorizados, éstos deberán reunir las condiciones exigidas 
pro la normativa de aplicación, y estar ubicados de forma que no exista peligro para la contami-
nación de las aguas. En todo caso, deberá quedar garantizada la potabilidad de las aguas para el 
consumo humano.

3.	 La edificación deberá contar con una red de evacuación de aguas residuales que se 
encuentre en buen estado de funcionamiento y conecte todos los aparatos que lo requieran, así 
como con un sistema de depuración que cuente con las garantías técnicas necesarias para evitar 
el peligro de contaminación del terreno y de las aguas subterráneas o superficiales. No podrá 
realizarse mediante pozos ciegos, debiendo los sistemas empleados estar debidamente homolo-
gados y ajustarse a lo establecido en la normativa de aplicación.

Artículo 6. Condiciones mínimas de habitabilidad y funcionalidad
Si la edificación se destina al uso residencial deberá cumplir las siguientes exigencias:
a)	 Las viviendas deberán contar con una superficie útil no inferior a 24 m2, e incluir como 

mínimo una estancia que realice las funciones de estar y descanso, un equipo de cocina 
y un cuarto de aseo independiente.

C
V

E
: 2

01
80

91
0-

06
04

7-
20

18
 -

 v
er

ifi
ca

bl
e 

en
 w

w
w

.b
op

m
al

ag
a.

es
/c

ve
.p

hp

http://www.bopmalaga.es/cve.php?cve=20180910-06047-2018


Centro de Ediciones de la Diputación de Málaga (CEDMA). Avenida de los Guindos, 48, 29004 MÁLAGA
Teléfonos: 952 069 279 - 283 / Fax: 952 603 844   www.bopmalaga.es   www.cedma.es

Boletín Oficial de la Provincia de Málaga

Número 174	 Lunes, 10 de septiembre de 2018	 Página 37

b)	Las piezas habitables no pueden estar situadas en planta sótano y deberán estar inde-
pendizadas de otros locales anexos de uso no compatible.

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

d)	Todas las piezas habitables deben disponer de iluminación natural desde un espacio 
abierto exterior o patio de luces, excepto los cuartos de aseo y las dependencias auxi-
liares. Los huecos de iluminación deben tener una dimensión mínima superior a 1/10 
de la superficie útil de la pieza, con huecos practicables para ventilación de al menos ⅓ 
de la dimensión mínima. Los baños y aseos que no dispongan de huecos de ventilación 
directa al exterior, deben disponer de un sistema de ventilación forzada, con renovación 
continua de aire, o disponer de un sistema de ventilación mecánica.

e)	 Los patios deberán poseer las dimensiones adecuadas para permitir, de forma eficaz, la 
iluminación y ventilación de las dependencia que den a ellos.

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

g)	Las alturas libres entre pavimentos y techos acabados deberán ser como mínimo de 
2,40 m y de 2,20 m en vestíbulos, pasillos y cuartos de aseo.

h)	Toda vivienda deberá 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 energía eléctrica a los puntos de consumo, conectada 

a la red de suministro o mediante soluciones alternativas de autoabastecimiento.
–	 Red interior de desagüe de aparatos sanitarios y, en su caso, electrodoméstico, dis-

poniendo todos ellos de dispositivos sifónicos individuales o comunes.
i)	 Las viviendas deberán disponer de un equipo doméstico indispensable, constituido 

por aparatos sanitarios para baño o ducha, lavabo e inodoro, instalación de fregadero y 
espacios aptos para cocinar y lavar.

 
Disposición final única

La presente ordenanza entrará en vigor a los quince días hábiles de su publicación íntegra 
en el Boletín Oficial de la Provincia y mantendrá su vigencia hasta su modificación o deroga-
ción expresa.

Contra el presente acuerdo, se interpondrá recurso contencioso-administrativo, ante la Sala 
de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucía con sede en 
Málaga, en el plazo de dos meses a contar desde el día siguiente a la publicación del presente 
anuncio, de conformidad con el artículo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdicción 
Contencioso-Administrativa.

Dado en Alfarnatejo, a 10 de agosto del 2018.
El Alcalde-Presidente, firmado: Antonio Benítez Barroso.

6047/2018
££ D

C
V

E
: 2

01
80

91
0-

06
04

7-
20

18
 -

 v
er

ifi
ca

bl
e 

en
 w

w
w

.b
op

m
al

ag
a.

es
/c

ve
.p

hp

http://www.bopmalaga.es/cve.php?cve=20180910-06047-2018

		2018-09-04T11:58:22+0200
	Málaga (España)
	Firma de autenticidad del edicto 6047 del 10 de septiembre de 2018




