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ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO
PARA EL RECONOCIMIENTO DE LA SITUACION JURIDICA DE EDIFICACIONES
EXISTENTES EN EL SUELO NO URBANIZABLE DEL TERMINO MUNICIPAL DE
ALMEDINILLA.
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EXPOSICION DE MOTIVOS

La Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacidon Urbanistica de Andalucia (LOUA),
tanto en su articulo 34, como en su Disposicidon Transitoria Tercera, establece los
regimenes de fuera de ordenacion o de asimilado al de fuera de ordenacién, para
aquellos casos de instalaciones, construcciones y edificaciones realizadas al margen de
la legalidad urbanistica para las que no resulte posible adoptar las medidas de
proteccion de la legalidad urbanistica ni el restablecimiento del orden juridico
perturbado, habiendo sido ademas desarrollado este ultimo supuesto en el articulo 53
del Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de
Disciplina Urbanistica de Andalucia (RDUA).

Por otro lado y en cuanto a edificaciones ubicadas en suelo no urbanizable se refiere,
la prevision legal del articulo 34 de la LOUA en lo referente al régimen legal de
asimilado al de fuera de ordenacion ha sido desarrollado, junto con otras
determinaciones, por 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 en la
Comunidad Auténoma Andaluza, que tiene como objetivo principal regular el régimen
urbanistico asi como reconocer y clasificar las distintas situaciones juridicas que
pudieran darse en las edificaciones existentes en el suelo no urbanizable, previa
clasificacion, atendiendo a la forma de ubicacion de éstas y distinguiendo tres
situaciones: a) edificaciones aisladas, b) asentamientos urbanisticos y c) habitat rural
diseminado.

Al objeto de que el Ayuntamiento pueda llevar a cabo el reconocimiento de las
edificaciones emplazadas en el suelo no urbanizable conforme las situaciones antes
descritas, el Decreto 2/2012, en su articulo 4, establece la necesidad de haber sido
identificados y delimitados previamente por el Plan General de Ordenacion Urbanistica
(PGOU), todos los asentamientos urbanisticos existentes en el suelo no urbanizable,
asi como los posibles Habitat Rural Diseminados, de modo que quedaran calificadas
como edificaciones aisladas todas aquellas que por exclusion no se ubiquen en
ninguno de los asentamientos delimitados por el PGOU. No obstante lo anterior y en el
caso de que el PGOU no contuviera la delimitacién de los asentamientos o la misma
fuera susceptible de modificacion, el Decreto 2/2012, prevé que el Ayuntamiento
elaborara un Avance de planeamiento para su identificacion, que tendra el caracter de
Ordenanza Municipal.

En este sentido, el Texto Refundido del Plan General de Ordenacidon Urbanistica de
Almedinilla, aprobado definitivamente el 31 de octubre de 2008, identificaba y
delimitaba los siguientes ambitos de Habitat Rural Diseminado existentes en el
término municipal: Bracana, Carrasca, Carrasca Alta, Venta de las Navas, Fuente
Grande y Huertas de Almedinilla (Travesia Carretera C-336, hoy calle Huertas, de
titularidad municipal).

Como quiera que durante la vida del PGOU vy tras la aparicién del Decreto 2/2012 y
sobre todo, tras la publicacion de la Orden de 1 de marzo de 2013, por la que se
aprueban las Normativas Directoras para la Ordenacién Urbanistica en desarrollo de
los articulos 4 y 5 del Decreto 2/2012, este Ayuntamiento detecta y comprende
situaciones en determinados ambitos del Habitat Rural Diseminado que pudieran
responder mas a la definicion de lo que se entiende por Asentamientos Urbanisticos, e
igualmente, ha transcurrido tiempo suficiente para verificar posibles errores en la
delimitacion inicial de los ambitos del Habitat Rural Diseminado que identificaba el
PGOU inicialmente, se adopta la decision unanime de redactar el Avance de
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planeamiento, el cual es aprobado definitivamente por el Pleno Municipal el 30 de
noviembre de 2015.

Es por ello que, la presente Ordenanza debera recoger el citado documento de Avance
como documento integrante de la misma, y seran validas, a los efectos de lo dispuesto
en la Ordenanza, las delimitaciones de los distintos asentamientos urbanisticos
considerados en el Avance, no obstante siempre se estard a lo dispuesto, cuando
proceda, en las Disposiciones Transitorias 22 y 32 del Decreto 2/2012, respecto del
reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacion a
edificaciones ubicadas en asentamientos urbanisticos y en ambitos del Habitat Rural
Diseminado, hasta tanto hayan sido incorporadas y reguladas por el planeamiento
general.

El articulo 5 del Decreto 2/2012, contempla la necesidad de que los Ayuntamientos
regulen mediante una Ordenanza, en el caso de que el Plan General de Ordenacién
Urbanistica no lo hiciese, como es el caso, las normas minimas de habitabilidad y
salubridad que se han de exigir a las edificaciones en suelo no urbanizable, segun el
uso a que se destinen.

A tal efecto, la Orden de 1 de marzo de 2013, entre otras determinaciones, aprueba
las Normas Directoras en desarrollo del articulo 5 del Decreto 2/2012, para el
establecimiento de unas normas minimas de habitabilidad y salubridad de las
edificaciones en suelo no urbanizable segin el uso a que se destinan. Dichas
condiciones minimas seran aplicables tanto a las edificaciones en los procedimientos
del reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion,
como al de regularizacién de las edificaciones terminadas con anterioridad a la entrada
en vigor de la Ley del Suelo de 1975, sirviendo a los Ayuntamientos de orientacién
para la elaboraciéon de sus correspondientes Ordenanzas Municipales.

En este sentido, la presente Ordenanza en su Seccidén 43, recoge las Normas Minimas
de Seguridad, Habitabilidad y Salubridad, que han sido redactadas en base a lo
estipulado en la Orden de 1 de marzo de 2013, asi como en el borrador de Ordenanza
Reguladora facilitado por el Servicio de Arquitectura y Urbanismo de la Excma.
Diputacién de Coérdoba.

SECCION 12, REGULACION GENERAL
Articulo 1°.- Naturaleza y objeto de la Ordenanza.

La redaccién de la presente Ordenanza se lleva a cabo a tenor de lo dispuesto 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 y por el Decreto 2/2012, en lo referente a las determinaciones que afectan
a la regulacién de las edificaciones existentes en suelo no urbanizable en el término
municipal de Almedinilla, asi como la restante legislacion estatal, autondmica y de
régimen local que le es de aplicacion.

Su objeto principal es regular el régimen juridico aplicable a las edificaciones situadas
en suelo no urbanizable y los procedimientos administrativos para la declaracion de las
distintas situaciones en que se pueden encontrar tales edificaciones, asi como
establecer las normas minimas de habitabilidad, seguridad y salubridad de éstas,
segln los usos a que se destinen.
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Determinar la documentacion requerida en cada uno de los supuestos anteriores,
facilitando su aportacion por medios electrénicos.

Asumir el contenido del documento de Avance de Identificacion y Delimitacion de
Asentamientos Urbanisticos y Ambitos de Habitat Rural Diseminados en Suelo No
Urbanizable del Término Municipal de Almedinilla, aprobado definitivamente por el
Pleno del Ayuntamiento de Almedinilla, el 30 de noviembre de 2015.

Articulo 2°.- Ambito de aplicacion.

1. A los efectos de esta Ordenanza, y de acuerdo a lo recogido por el articulo 2.1 del
D. 2/2012, bajo el término genérico de edificacidén se incluye también todo tipo de
obras, instalaciones y construcciones susceptibles de soportar un uso que deba contar
con licencia urbanistica, sin perjuicio de los informes, dictdmenes u otro tipo de
pronunciamientos que fueran necesarios en razoén a la legislacion aplicable.

2. La presente Ordenanza sera de aplicacion a las edificaciones existentes en Suelo No
Urbanizable, diferenciando de acuerdo al articulo 3 del D. 2/2012, de 10 de enero:

A. Edificaciones que se ajustan a la ordenacion territorial y urbanistica vigente en el
municipio, diferenciando:

a) Edificaciones construidas con licencia urbanistica.
b) Edificaciones construidas sin licencia urbanistica o contraviniendo sus condiciones.

B. Edificaciones que no se ajustan a la ordenacion territorial y urbanistica vigente en el
municipio, diferenciando:

a) Edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacién.
b) Edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion.

c) Para las edificaciones no conformes con la ordenacion territorial y urbanistica,
ubicadas en suelo no urbanizable de especial proteccion por normativa especifica,
territorial o urbanistica, o en suelos con riesgos ciertos de erosion, desprendimientos,
corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales, tecnolégicos o de otra
procedencia se aplicaran los siguientes criterios:

- Si fueron construidas con licencia urbanistica conforme a la ordenacién territorial y
urbanistica vigente en el momento de la licencia urbanistica, se considerardn en
situacion legal de fuera de ordenacion.

- Si fueron construidas sin licencia urbanistica o contraviniendo sus condiciones, y se
hubiere agotado el plazo para adoptar medidas de proteccion de la legalidad
urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido que establece el articulo
185 de la LOUA, con anterioridad al establecimiento del régimen de proteccion
especial o la imposicion de cualquier otra de las limitaciones previstas en el primer
parrafo de este apartado, procedera el reconocimiento de la situacién de asimilado al
de fuera de ordenacién.

En los demas casos, la Administracion deberd adoptar medidas de proteccion de la
legalidad urbanistica y del orden juridico infringido, de acuerdo con la normativa
urbanistica.

Articulo 3°.- Edificaciones aisladas conformes con la Ordenacion Territorial y
Urbanistica vigente.
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1. Las edificaciones que se relacionan en el articulo 2.2.A estaran sometidas al
régimen establecido por la legislacion urbanistica.

2. Las personas titulares de las edificaciones compatibles con la ordenacién urbanistica
realizadas sin licencia o contraviniendo sus condiciones deberan solicitar licencia con
los requisitos y el procedimiento que se especifican en los articulos 169 y siguientes
de la LOUA y en su RDU.

La licencia urbanistica debera solicitarse cualquiera que sea el estado de construccion
de la edificacion y con independencia de que se hayan cumplido o no los plazos que la
Administracién tiene para adoptar medidas de proteccién de la legalidad urbanistica y
de restablecimiento del orden juridico infringido.

3. Las personas titulares de edificaciones construidas con anterioridad a la entrada en
vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, que sean conformes con la ordenacién
territorial y urbanistica vigente y no cuenten con licencia urbanistica, deberan recabar
del Ayuntamiento certificacion administrativa acreditativa de su adecuaciéon a dicha
ordenacion, si se mantiene el uso originario, o en el supuesto de cambio de uso, si el
nuevo uso resulta compatible con la ordenacion territorial y urbanistica vigente, y del
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 3.3 del Decreto 2/2012.

El procedimiento para otorgar dicha certificacion deberd tramitarse y resolverse
conforme a la legislacion sobre régimen local y a la del procedimiento administrativo
comun.

SECCION 22, SITUACION LEGAL DE FUERA DE ORDENACION

Articulo 4°.- Supuestos para la aplicacion del Régimen de Situacion legal de
Fuera de Ordenacion.

1. Estan sometidas al Régimen de Situacion legal de Fuera de Ordenacion, aquellas
edificaciones que no se ajustan a la ordenacion territorial y urbanistica vigente en el
municipio, pero que fueron construidas con licencia urbanistica.

2. Estan sometidas igualmente al Régimen de Situacion legal de Fuera de Ordenacion,
aquellas edificaciones construidas sin licencia urbanistica, que no se ajustan a la
ordenacion territorial y urbanistica pero que fueron terminadas con anterioridad a la
entrada en vigor de la Ley 19/1975, de reforma de la Ley sobre el Régimen del Suelo
y Ordenacién Urbana, siempre que cumplan los siguientes requisitos:

¢ Que sigan manteniendo en la actualidad el uso y las caracteristicas tipoldgicas que
tenian a la entrada en vigor de la Ley citada.

e Que no se encuentren en situaciéon legal de ruina urbanistica, segun lo regulado por
el articulo 157 de la LOUA.

Articulo 5°.- Certificacion administrativa acreditativa de la Situacion legal de
Fuera de Ordenacion para las edificaciones construidas sin licencia
urbanistica.
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Las personas titulares de edificaciones incluidas en el supuesto 2 del anterior articulo
4, recabaran del Ayuntamiento certificacion administrativa acreditativa de su situacién
legal de fuera de ordenacidn, y del cumplimiento de los requisitos en él establecidos.

El procedimiento para otorgar dicha certificacién, debera tramitarse y resolverse
conforme a la legislacion sobre régimen local y a la del procedimiento administrativo
comun.

Se iniciard mediante presentacion de solicitud en modelo oficial (Anexo I) por la
persona titular de la edificacion dirigida al Ayuntamiento, acompafiado de la siguiente
documentacién:

A) Certificado suscrito por técnico competente, que contenga lo siguiente:

a.- Identificacion del inmueble afectado, indicando el nimero de finca registral si
estuviera inscrita en el Registro de la Propiedad y su localizacién geografica mediante
referencia catastral (tanto del terreno como del edificio si se encuentra de alta) o, en
su defecto, mediante cartografia oficial georreferenciada.

b.- Nota simple registral, escritura publica, contrato privado o cualquier otro
documento que acredite la propiedad o titulo del solicitante sobre la parcela y/o sobre
la edificacién, que legitime su peticion, asi como copia del Documento Nacional de
Identidad del titular o titulares.

c.- Declaracién responsable suscrita por el titular de la edificacion en el que se haga
constar que sobre la edificacién o construccion que se solicita el reconocimiento no
existe ninguna denuncia de autoridad competente, ni procedimiento administrativo o
judicial de proteccion de la legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico
perturbado.

d.- Fecha de terminacion del inmueble, acreditada mediante cualquiera de los
documentos de prueba que se relacionan en el articulo 20.4.a) del Texto Refundido de
la Ley del Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio:

- Certificacion expedida por el Ayuntamiento o por técnico competente (si existiera
constancia documental fehaciente sobre la fecha de terminacion de la edificacion).

- Acta notarial descriptiva de la finca.
- Certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca.

En dichos documentos deberd constar la terminacion de la obra en fecha determinada
y su descripcidon coincidente con lo solicitado, estado de conservacion del edifico, las
instalaciones con que cuenta, y acredite, en atencion a las circunstancias anteriores, la
aptitud del mismo para el uso al que se destina.

e.- Descripcion de la edificacion, y analisis del cumplimiento o no, por la
edificacion/construccién, de las condiciones establecidas por el planeamiento
urbanistico y territorial en relacion al uso pretendido, a fin de determinar su
conformidad o disconformidad con aquéllos. Asi como diagndstico de la situacion
juridica de aquélla, (legalidad plena, o situacion de fuera de ordenacion, total o
parcialmente incompatible).

f.- Memoria técnica donde se describa la edificacion sobre la que se solicita la
declaracién, indicando antecedentes, fecha de construccion vy terminacién,
emplazamiento, descripcion, nimero de plantas, usos y superficies, caracteristicas
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constructivas, instalaciones, y demas informacién que se considere necesaria para la
valoracién de la solicitud. Al mismo tiempo indicara el grado de cumplimiento de las
determinaciones del planeamiento urbanistico de aplicacién, haciendo referencia
expresa a las condiciones de implantacién y a las condiciones estéticas y paisajisticas
de la edificacion.

g.- Plano de situacién y emplazamiento de la parcela y la edificacion en el que se
incluya referencia expresa al planeamiento urbanistico municipal (clasificacion y
calificacion del suelo donde se ubica la edificacidén) y si esta incluido o afectado por
zonas de especial proteccion del dominio publico (vias pecuarias, cauces y riberas y
infraestructuras territoriales) o de especial proteccién por planificacién territorial y
urbanistica o de sistemas generales en suelo no urbanizable, asi como acreditacién de
gue la edificacién o instalacion no estd en un suelo con riesgos ciertos de erosion,
desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales, tecnoldgicos o
de otra procedencia que pudieran suponer un peligro para aquellas.

h.- Documentacidon grafica de todas las edificaciones existentes en la finca. Dicha
documentacidn incluira, al menos: Planos a escala de parcela, acotado y superficiado;
Plano acotado en el que se sitlen las obras respecto de los linderos de la parcela;
Plano acotado de la distribucion de las plantas de la edificacion, alzados y secciones.
En estos planos se representara cada una de las edificaciones, obras o instalaciones
con uso diferenciado, con expresion de las superficies Utiles y construidas.

i.- Reportaje fotografico que plasme las caracteristicas generales -interiores y
exteriores- de la edificacion.

j.- Descripcién de otras edificaciones existentes en la parcela, con indicacién de su
superficie caracteristicas constructivas generales, uso, fecha de construccion, etc.

k.- Determinaciéon del valor econdmico de la edificacion conforme los criterios
recogidos en la Ordenanza Fiscal correspondiente.

I.- La certificacion se pronunciara sobre la aptitud de la edificacién terminada para el
uso a que se destina por reunir las condiciones de seguridad, habitabilidad y
salubridad. Para edificaciones en suelo no urbanizable dichas condiciones deberan
venir referidas a las establecidas en la Seccion 42 de la presente Ordenanza, debiendo
indicar, en caso de que fuese necesario, las obras requeridas por la edificacidon para su
adecuacion a dichas condiciones, teniendo en cuenta que solo se podran autorizar las
obras y usos establecidos en el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Almedinilla,
asi como las recogidas en el articulo 7.3 del Decreto 2/2012.

m.- Justificacién de que la edificacién no se encuentra en ruina urbanistica, por no
encontrarse en ninguno de los supuestos contemplados en el articulo 157.1 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacidon Urbanistica de Andalucia.

n.- 1. En caso de dotacion de servicios por sistemas autéonomos:

Descripcion de las instalaciones actuales con que cuenta la edificacidon o instalacién y
la forma de prestacion de servicios, o en su caso, descripcion de las obras necesarias
e indispensables para poder dotar a la edificacion de los servicios basicos necesarios
para garantizar el mantenimiento del uso de forma auténoma y sostenible.

n.- 2. En el supuesto de dotacion de servicios a través de redes:

Descripcion de las instalaciones actuales con que cuenta la edificacién o instalacion y
la forma de prestacion de servicios, o en su caso, de la posibilidad de acometida de
todos o algunos de éstos a través de compafiia suministradora, describiendo las obras
necesarias e indispensables a realizar, y justificandose en este caso la accesibilidad de
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las redes y que esta solucion no induce a la implantacién de nuevas edificaciones.
Asimismo se acompafara informe de la compafia suministradora que acredite que las
redes estan accesibles.

B) Si el procedimiento se iniciara de oficio, se requerira al titular/es la presentacién de
la documentacion recogida en el apartado A de este articulo.

Articulo 6.- Obras autorizables sobre edificaciones en Situacion Legal de
Fuera de Ordenacion.

En las edificaciones sometidas al Régimen de Situacién legal de Fuera de Ordenacidn,
se podran autorizar las obras y los usos establecidos por el Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Almedinilla, en funcién del grado de compatibilidad de la
edificacion respecto a las distintas categorias de suelo no urbanizable establecidas por
la ordenacion urbanistica y, supletoriamente, por lo dispuesto en la Disposicidon
Adicional primera, apartado 3, de la Ley 7/2002.

Articulo 7.- Licencia de Ocupaciéon o Utilizacion para Edificaciones en
Situacion Legal de Fuera de Ordenacion.

Para las edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacion procedera la concesién
de licencia de ocupacion o utilizacion, si se mantiene el uso originario o, en el
supuesto de cambio de uso, si el nuevo uso resulta compatible con la ordenacion
territorial y urbanistica vigente.

Para las edificaciones situadas en suelos de dominio publico la concesidn de licencia de
ocupacion o utilizacion se ajustara al régimen aplicable a dichos suelos.

El otorgamiento de dichas autorizaciones se ajustara al procedimiento vigente en
materia de licencias en el municipio. Para las edificaciones construidas sin licencia
urbanistica, se acompanara a la solicitud, ademas de los documentos comunes
exigibles segun el tipo de licencia de ocupacién o utilizacion de que se trate, copia de
la certificacion administrativa acreditativa de la Situacidon legal de Fuera de
Ordenacién.

SECCION 32, SITUACION DE ASIMILADO AL REGIMEN LEGAL DE FUERA DE ORDENACION

Articulo 8.- Supuestos para la aplicacion del Régimen de Asimilado a Ia
Situacion legal de Fuera de Ordenacion.

1. Estdn sometidas al Régimen de Asimilado a la Situacion legal de Fuera de
Ordenacion, aquellas edificaciones que obtengan tal reconocimiento, construidas sin
licencia urbanistica o contraviniendo sus condiciones, respecto a las cuales se hubiere
agotado el plazo para adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de
restablecimiento del orden juridico infringido.

2. Estdn sometidas igualmente al Régimen de Asimilado a la Situacidn legal de Fuera
de Ordenacidn, aquellas edificaciones para las que exista imposibilidad legal o material
de ejecutar la resolucién de reposicion de la realidad fisica alterada.

3. No procedera el reconocimiento de la situacidon de Asimilado al Régimen de Fuera
de Ordenacién, en los supuestos recogidos en el apartado 2 del articulo 8 del Decreto
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2/2012, excepto si se hubiere agotado el plazo para adoptar medidas de proteccién de
la legalidad urbanistica y de restablecimiento de orden juridico infringido que
establece el articulo 185 de la LOUA, con anterioridad al establecimiento del régimen
de proteccién especial, de conformidad con lo establecido en el articulo 3.2 apartado
b) del citado Decreto 2/2012.

Articulo 9.- Procedimiento para el reconocimiento del la Situacion de
Asimilado al Régimen Legal de Fuera de Ordenacion.

Las personas titulares de edificaciones incluidas en los supuestos en que es posible el
reconocimiento, segun lo recogido en el anterior articulo 8, solicitaran del
Ayuntamiento resolucion de reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de
fuera de ordenacién.

El procedimiento para otorgar dicha Resolucién, que podra iniciarse de oficio por el
propio Ayuntamiento o a solicitud de persona interesada, debera tramitarse y
resolverse conforme a la legislacion sobre régimen local y a la del procedimiento
administrativo comun, conforme a las especialidades procedimentales establecidas en
la normativa urbanistica y a las reglas particulares establecidas en los articulos 10, 11
y 12 del D. 2/2012.

A. El procedimiento de iniciard a iniciativa particular mediante presentacion
de solicitud en modelo oficial (Anexo I) por la persona titular de la edificacién dirigida
al Ayuntamiento, acompanado de documentacion suscrita por técnico competente y
que contenga y acredite los siguientes aspectos:

a.- Identificacion del inmueble afectado, indicando el nimero de finca registral si
estuviera inscrita en el Registro de la Propiedad y su localizacién geografica mediante
referencia catastral (tanto del terreno como del edificio si se encuentra de alta) o, en
su defecto, mediante cartografia oficial georreferenciada.

b.- Nota simple registral, escritura publica, contrato privado o cualquier otro
documento que acredite la propiedad o titulo del solicitante sobre la parcela y/o sobre
la edificacién, que legitime su peticion, asi como copia del Documento Nacional de
Identidad del titular o titulares.

c.- Declaracion responsable suscrita por el titular de la edificacion en el que se haga
constar que sobre la edificacidon o construccién que se solicita el reconocimiento no
existe ninguna denuncia de autoridad competente, ni procedimiento administrativo o
judicial de proteccion de la legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico
perturbado.

d.- Fecha de terminacion de la edificacion, acreditada mediante cualquiera de los
documentos de prueba relacionados en el articulo 20.4.a) del Texto Refundido de la
Ley del Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio
(certificacion expedida por técnico competente si existiera constancia documental
fehaciente sobre la fecha de terminacion de la edificacidn, acta notarial descriptiva de
la finca o certificacién catastral descriptiva y grafica de la finca en la que conste la
terminacion de la obra en fecha determinada y su descripcién coincidente con el
titulo).

En el caso de la certificacion emitida por técnico competente, la fecha de terminacion
debera realizarse de manera justificada, expresa y pormenorizada, refiriéndose, en
todo caso, a la fecha de la completa terminacion. Deberd tenerse en cuenta lo
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dispuesto en el articulo 40.2 del Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se
aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia.

e.- Descripcion de la edificacion, y analisis del cumplimiento o no, por la
edificacién/construccion, de las condiciones establecidas por el planeamiento
urbanistico y territorial en relacién al uso pretendido, a fin de determinar su
conformidad o disconformidad con aquéllos. Asi como diagndstico de la situacion
juridica de aquélla, (legalidad plena, o situacion de fuera de ordenaciéon, total o
parcialmente incompatible).

f.- Memoria técnica donde se describa la edificacion sobre la que se solicita la
declaracién, indicando antecedentes, fecha de construccion vy terminacion,
emplazamiento, descripcidon, usos vy superficies, caracteristicas constructivas,
instalaciones, y demas informacion que se considere necesaria para la valoracion de la
solicitud. Al mismo tiempo indicara el grado de cumplimiento de las determinaciones
del planeamiento urbanistico de aplicacién, haciendo referencia expresa a las
condiciones de implantacion y a las condiciones estéticas y paisajisticas de la
edificacion.

g.- Plano de situaciéon y emplazamiento de la parcela y la edificacion en el que se
incluya referencia expresa al planeamiento urbanistico municipal (clasificacion y
calificacion del suelo donde se ubica la edificacién) y si esta incluido o afectado por
zonas de especial proteccion del dominio publico (vias pecuarias, cauces y riberas y
infraestructuras territoriales) o de especial proteccién por planificacién territorial y
urbanistica o de sistemas generales en suelo no urbanizable, asi como acreditacién de
que la edificacion o instalacion no esta en un suelo con riesgos ciertos de erosion,
desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales, tecnoldgicos o
de otra procedencia que pudieran suponer un peligro para aquellas.

h.- Documentacién grafica de todas las edificaciones existentes en la finca. Dicha
documentacion incluird, al menos: Planos a escala de parcela, acotado y superficiado;
Plano acotado en el que se sitlen las obras respecto de los linderos de la parcela;
Plano acotado de la distribucion de las plantas de la edificacion, alzados y secciones.
En estos planos se representara cada una de las edificaciones, obras o instalaciones
con uso diferenciado, con expresion de las superficies Utiles y construidas.

i.- Reportaje fotografico que plasme las caracteristicas generales -interiores y
exteriores- de la edificacion.

j.- Descripcién de otras edificaciones existentes en la parcela, con indicacién de su
superficie caracteristicas constructivas generales, uso, fecha de construccion, etc.

k.- Determinaciéon del valor econdmico de la edificacion conforme los criterios
recogidos en la Ordenanza Fiscal correspondiente.

I.- La certificacion se pronunciara sobre la aptitud de la edificacién terminada para el
uso a que se destina por reunir las condiciones de seguridad, habitabilidad y
salubridad. Para edificaciones en suelo no urbanizable dichas condiciones deberan
venir referidas a las establecidas en la Seccién 42 de la presente Ordenanza, debiendo
indicar, en caso de que fuese necesario, las obras requeridas por la edificacién para su
adecuacion a dichas condiciones, teniendo en cuenta que solo se podran autorizar las
obras y usos establecidos en el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Almedinilla,
asi como las recogidas en el articulo 8.3 del Decreto 2/2012.
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m.- Justificacién de que la edificacion no se encuentra en ruina urbanistica, por no
encontrarse en ninguno de los supuestos contemplados en el articulo 157.1 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

n.- 1. En caso de dotacién de servicios por sistemas auténomos:

Descripcion de las instalaciones actuales con que cuenta la edificacion o instalacion y
la forma de prestacidon de servicios, o en su caso, descripcion de las obras necesarias
e indispensables para poder dotar a la edificacién de los servicios basicos necesarios
para garantizar el mantenimiento del uso de forma auténoma y sostenible.

n.- 2. En el supuesto de dotacién de servicios a través de redes:

Descripcion de las instalaciones actuales con que cuenta la edificacion o instalacion y
la forma de prestacion de servicios, o en su caso, de la posibilidad de acometida de
todos o algunos de éstos a través de compaiiia suministradora, describiendo las obras
necesarias e indispensables a realizar, y justificAndose en este caso la accesibilidad de
las redes y que esta soluciéon no induce a la implantacién de nuevas edificaciones.
Asimismo se acompafiara informe de la compania suministradora que acredite que las
redes estan accesibles.

B. El procedimiento se iniciara de oficio requiriendo al titular/es la presentacién
de la documentacion recogida en el apartado A de este articulo.

Articulo 10.- Obras autorizables

1. Una vez otorgado el reconocimiento, podran autorizarse las obras de reparacion y
conservacion que exija el estricto mantenimiento de las condiciones de seguridad,
habitabilidad y salubridad de la edificacion.

El otorgamiento de dichas autorizaciones se ajustara al procedimiento vigente en
materia de licencias en el municipio.

Se acompafara a la solicitud, ademas de los documentos comunes exigibles segun el
tipo de licencia de obras de que se trate, copia de la resolucién de reconocimiento de
la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion.

2. El Ayuntamiento podra autorizar, o dictar orden de ejecuciéon, para aquellas obras
de reparacidon que por razones de interés general resulten indispensables para
garantizar la seguridad, salubridad y ornato, incluidas las que resulten necesarias para
evitar el impacto negativo de la edificacién sobre el paisaje del entorno.

Articulo 11. Contratacién de servicios por las compaiias suministradoras.

Para las edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacién, no
procedera la concesién de licencias de ocupacién o de utilizacién, sin perjuicio de las
condiciones que pueda establecer el Ayuntamiento en la resolucién de reconocimiento.
Esta resolucién serd la exigible por las compafiias suministradoras para la contratacién
de los servicios a los efectos establecidos en el articulo 175.2 de la LOUA.

Articulo 12. Inscripcion en el Registro de la Propiedad

La resolucion de reconocimiento de asimilado al régimen de fuera de ordenacidn, en la
que se debera indicar expresamente el régimen juridico aplicable a la edificacion y las
condiciones a las que esta sujeta, se hara constar en el Registro de la Propiedad, en la
forma y a los efectos previstos en la legislacién hipotecaria.



AYUNTAMIENTO DE ALMEDINILLA (Codrdoba)

PI. de la Constitucion, 1 - C.P. 14.812 - Telf: 957 70 30 85 - Fax: 957 70 30 70 — www.almedinilla.es

SECCION 42, NORMAS MINIMAS DE SEGURIDAD, HABITABILIDAD Y SALUBRIDAD

EXIGIBLES A LAS EDIFICACIONES EXISTENTES EN SUELO NO URBANIZABLE EN

PROCEDIMIENTOS DE RECONOCIMIENTO DE LA SITUACION DE ASIMILACION AL
REGIMEN DE FUERA DE ORDENACION

Articulo 13.- Objeto y alcance.

La presente Ordenanza tiene también por objeto, establecer las condiciones minimas
de seguridad, habitabilidad y salubridad que deben reunir las edificaciones existentes
en suelo no urbanizable que se sujeten a los procedimientos de reconocimiento de la
situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion a los efectos del
reconocimiento de su aptitud.

Articulo 14.- Aptitud de la edificacion.
1. Se entendera que la edificacién terminada resulta apta para el uso al que se destina
cuando reuna las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad reguladas en la

presente Ordenanza.

2. La exigencia de dichas condiciones tiene la siguiente finalidad:

a) Verificar que la edificacion relne las siguientes condiciones de seguridad:

al. Que dispone de un acceso seguro y que su implantacion no provoca
impactos que pongan en peligro las condiciones de su entorno.

a.2 Que reune condiciones adecuadas de seguridad estructural para su
utilizacion.

b) Contrastar que la edificacién reline unas exigencias minimas de habitabilidad
y funcionalidad que permiten su utilizacion segun el uso al que se destina.

c) Comprobar que la edificacion retne unas condiciones minimas de salubridad
gue impiden afecciones negativas a la salud de las personas en su utilizacién o
impactos negativos en su entorno.

3. Las condiciones anteriores deberan justificarse y acreditarse suficientemente
mediante certificacion suscrita por técnico competente.

Articulo 15.- Reconocimiento de la aptitud de la edificacion.

1. Con caracter general, las edificaciones objeto de esta Ordenanza tendran que reunir
las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad para el reconocimiento de su
aptitud, en el momento de inicio del procedimiento de asimilacion a la situacion de
fuera de ordenacion.

2. No obstante lo anterior, durante la sustanciacion del procedimiento de asimilacion a
la situacion de fuera de ordenacion y en base a la documentacion presentada por la
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persona titular el Ayuntamiento podra autorizar la realizacion de las obras e
instalaciones indispensables que permitan dotar a la edificacién de los servicios
basicos de forma auténoma y sostenible conforme a lo dispuesto en el articulo 8,
apartado 4, del Decreto 2/2012 y excepcionalmente mediante el acceso a redes
conforme a lo establecido en el articulo 8, apartado 5 del Decreto. Todo ello a fin de
poder reunir la edificacién las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad
exigibles para el reconocimiento de su aptitud.

3. También durante la sustanciacion de la instruccién del procedimiento de asimilacién
a fuera de ordenacion el Ayuntamiento podra dictar orden de ejecucién para aquellas
obras de reparacion que por razones de interés general resulten indispensables para
garantizar la seguridad, salubridad y ornato, incluidas las que resulten necesarias para
evitar el impacto negativo de la edificacion sobre el paisaje del entorno, conforme a lo
dispuesto en el articulo 11,6 del Decreto 2/2012.

4, La apreciacion de que la edificacién reune las condiciones de seguridad,
habitabilidad y salubridad determinara el reconocimiento de la aptitud fisica de la
edificacién para el uso al que se destina. Este reconocimiento no presupone, en su
caso, el cumplimiento de los requisitos y condiciones que fueran exigibles para
autorizar las actividades que en la misma se lleven a cabo.

Articulo 16.- Condiciones de seguridad.
16.1. Condiciones de seguridad del acceso e implantacion de la edificacion.

Se entenderda que la edificacién relne estas condiciones cuando queden justificadas
las siguientes circunstancias:

a) Que dispone de acceso desde una estructura viaria que tiene condiciones
adecuadas de seguridad, asi como que reune los requisitos de accesibilidad que le
sean requeridos por la normativa sectorial de aplicacién en funciéon del uso al que se
destina.

b) Que estd ubicada de forma que se respetan las distancias minimas exigidas en la
normativa sectorial de aplicacion y que no resulte incompatible con otros usos
autorizados.

c) Que incluyendo los usos y actividades que en ella se desarrollan, no puedan ser
generadoras en si mismas de impactos que puedan:

c.1) Afectar a las condiciones de estabilidad o erosién de los terrenos
colindantes, ni provocar peligro de incendio.

c.2) Alterar gravemente la contemplacién del paisaje y de los elementos
singulares del patrimonio historico.

c.3) Alterar cauces o escorrentias debiendo contar con medidas que garanticen
la seguridad de las personas, bienes o enseres ante posibles riesgos por
avenidas o escorrentias.

c.4) Provocar la contaminacion de la tierra, agua o el aire.

c.5) Originar dafios fisicos a terceros o de alcance general.
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16.2. Condiciones de seguridad estructural y de utilizacion.

Se entendera que la edificacion reune estas condiciones cuando queden acreditadas
las siguientes circunstancias:

a) Que reune condiciones de resistencia y estabilidad estructural conforme al uso al
gue se destina, sin que se pueda encontrar afectada por patologias o lesiones que
pongan en peligro a sus ocupantes o a terceras personas, o repercutan sobre los
predios colindantes.

b) Que cumple con las exigencias de proteccién contra incendios conforme al uso al
que se destina, que dispone de las medidas que eviten el riesgo de provocar y/o
propagar incendios y que cuenta con los medios de evacuacién precisos.

c) Que su utilizacion no comporta riesgos fisicos para los usuarios, disponiendo de
medidas que eviten el riesgo de caida en huecos, terrazas y escaleras, asi como otros
riesgos previsibles.

d) Que las instalaciones de que dispone reunen las condiciones de uso y seguridad
exigidas por la normativa de aplicacion, sin que su funcionamiento pueda implicar
riesgo alguno para las personas y usuarios.

Articulo 17.- Condiciones de habitabilidad.

En funcién de su uso, se considerard que las edificaciones relnen estas condiciones
cuando se justifiquen las siguientes circunstancias:

a) Para las edificaciones con uso residencial de vivienda:

a.1) Que cuentan con una superficie Util que permita incluir una o varias piezas
habitables donde se realicen las funciones de estar y/o descanso, un equipo de
cocina y un cuarto de aseo independiente.

a.2) Que todas las piezas habitables disponen de iluminacion y ventilacidon
natural suficiente desde un espacio abierto exterior o patio de luces, asi como
gue las piezas habitables situadas en planta de sétano estan independizadas de
otros locales anexos de uso no compatible.

a.3) Que los cuartos de aseo que no dispongan de huecos de ventilacién
directa al exterior, cuenten con un sistema de ventilacién forzada, con
renovacion continlia de aire, o de un sistema de ventilacién mecanica.

a.4) Que los patios tengan dimensiones adecuadas para permitir de forma
eficaz, la iluminacion y ventilacién de las piezas habitables que den a ellos.

a.5) Que las dimensiones en planta y la altura de las piezas habitables permita
la realizaciéon de las funciones sefaladas en el apartado al).

a.6) Que cuenta al menos con las siguientes instalaciones en condiciones de
uso:
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e Red interior para suministro de agua a los aparatos sanitarios y
electrodomésticos.

e Red interior para suministro de energia eléctrica a los puntos de
consumo, conectada a la red de suministro o mediante soluciones
alternativas de autoabastecimiento.

e Red interior de desagie de aparatos sanitarios y, en su caso,
electrodomésticos, disponiendo todos ellos de dispositivos sifénicos
individuales o comunes.

a.7) Que disponen de un equipo doméstico indispensable, constituido por
aparatos sanitarios para bano o ducha, lavabo e inodoro, instalacién de
fregadero y espacios aptos para cocinar y lavar

b) Para las edificaciones con uso no residencial deberd justificarse que las mismas
disponen de adecuadas condiciones de habitabilidad y funcionalidad, en forma similar
a lo dispuesto en el apartado a), en las cuestiones que le sean aplicables.

Articulo 18.- Condiciones de salubridad.

Se entendera que la edificacién relne estas condiciones cuando queden justificadas
las siguientes circunstancias:

a) Que reune las condiciones de estanqueidad y aislamiento necesarias para evitar la
presencia de agua y humedades que puedan afectar a la salud de las personas y que
dispone de medidas que favorezcan la ventilacién y la eliminacion de contaminantes
procedentes de la evacuacién de gases, de forma que se garantice la calidad del aire
interior de la edificacion.

b) Que cuenta con un sistema de abastecimiento de agua que posibilite las dotaciones
minimas exigibles en funcién del uso al que se destina. 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, debiendo quedar en todo caso garantizada la potabilidad de las aguas para
el consumo humano.

c) Que la edificacion cuenta con una instalacién 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 depuraciéon 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 homologados y ajustarse a lo establecido en la
normativa de aplicacion.

Con este fin y de acuerdo a lo previsto en Instruccion de la Secretaria General de
Ordenacion del Territorio y Sostenibilidad Urbana de la Consejeria de Medio Ambiente
y Ordenaciéon del Territorio dictada en desarrollo de la Disposicion final cuarta de la
Ley 6/2016, de 1 de agosto, relativa a Instrucciones y documentacién técnica exigible
para la regularizacion de las edificaciones asimiladas a fuera de ordenacion se debera
aportar.

1. Proyecto técnico, elaborado por persona técnica competente, cuyo contenido se
ajustara a lo dispuesto en el articulo 38 del Reglamento de Residuos de Andalucia vy,
caso de que estén aprobadas y en vigor, a las ordenanzas municipales en lo que se
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refiere a esta materia, asi como al articulo 9 del Decreto 109/2015, de 17 de marzo,
por el que se aprueba el Reglamento de Vertidos al Dominio Publico Hidraulico y al
Dominio PuUblico Maritimoterrestre de Andalucia, recoge las exigencias técnicas para la
autorizacién municipal de vertido a fosas sépticas, depodsitos estancos y redes de
saneamiento municipales, en los casos de edificaciones aislada.

2. Acreditar la previa obtencién de las autorizaciones o permisos que la legislacién
sectorial aplicable exija, en los supuestos preceptivos.

3. En los supuestos de edificaciones aisladas de uso residencial situadas en una
parcelacion urbanistica que no constituya asentamiento urbanistico para las que haya
transcurrido la limitacion temporal del articulo 185.1 objeto de la Ley 6/2016, de 1 de
agosto, se propondran al Ayuntamiento soluciones coordinadas que minimicen el
impacto ambiental.

En los casos en que para poder otorgar el reconocimiento de AFO, se hayan de
efectuar obras necesarias e indispensables para poder dotar a la edificacion de los
servicios basicos necesarios para garantizar el mantenimiento del uso de forma
autonoma y sostenible o, en su caso, mediante el acceso a las redes existentes,
adoptar medidas correctoras, complementarias y/o compensatorias medioambientales,
de seguridad, habitabilidad y salubridad y adoptar medidas para los vertidos y
residuos, se podran incluir en un mismo proyecto técnico, visado, de conformidad con
el Real Decreto 1.000/2010, de 5 de agosto, sobre visado colegial obligatorio, con sus
Anexos correspondientes, suscrito por técnicos competentes al efecto, sin perjuicio de
las autorizaciones sectoriales, oportunas en su caso.

SECCION 52, RECONOCIMIENTO DE LAS EDIFICACIONES ANTERIORES A LA LEY 19/1975,
DE 2 DE MAYO.

Articulo 19. Inicio del procedimiento.

El procedimiento se iniciara mediante solicitud en modelo oficial (Anexo I) de la
persona titular, en modelo normalizado del Ayuntamiento.

Se acompafara certificacién emitida por técnico competente (no siendo suficiente un
informe), que acredite:

a) Identificacion del inmueble en plano de situacidon, con indicacién de los datos
registrales y en su caso aportacién de nota simple actualizada (no mas de seis
meses de antigliedad), o declaracién del propietario de no estar inmatriculada
la finca objeto en el Registro de la Propiedad, la referencia catastral o, en su
defecto, mediante cartografia oficial georreferenciada, con identificacion de las
coordenadas UTM.

b) Acreditacién de la fecha de terminacién de la edificacién, mediante alguno de los
siguientes documentos de prueba relacionados en el articulo 20.4 del RDL 2/2008, de
20 de junio:

Certificacién expedida por el Ayuntamiento.

Certificaciéon expedida por técnico competente (no siendo suficiente un
informe).

Acta notarial descriptiva de la finca.

Certificacién catastral descriptiva y grafica de la finca
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En el documento que se presente debera constar la terminacién de la edificacién con
fecha anterior a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, asi como su descripcion.

c) Que la edificacién/construccion sigue manteniendo en la actualidad el uso (con
indicacion del que corresponda).

d) Que la edificacion/construccion no se encuentra en situacién legal de ruina
urbanistica, por no encontrarse en ninguno de los supuestos contemplados en el art.
157.1 de la LOUA.

e) Descripcion de la edificaciéon, y analisis del cumplimiento o no, por la
edificacién/construccion, de las condiciones establecidas por el planeamiento
urbanistico y territorial en relacion al uso pretendido, a fin de determinar su
conformidad o disconformidad con aquéllos. Asi como diagndstico de la situacion
juridica de aquélla, (legalidad plena, o situacion de fuera de ordenaciéon, total o
parcialmente incompatible).

f) Plano de situaciéon y emplazamiento de la parcela y la edificacién en el que se
incluya referencia expresa al planeamiento urbanistico municipal (clasificacion y
calificacidon del suelo donde se ubica la edificacién) y si esta incluido o afectado por
zonas de especial protecciéon del dominio publico (vias pecuarias, cauces y riberas y
infraestructuras territoriales) o de especial proteccién por planificacién territorial y
urbanistica o de sistemas generales en suelo no urbanizable, asi como acreditacién de
gue la edificacién o instalacion no estd en un suelo con riesgos ciertos de erosion,
desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales, tecnoldgicos o
de otra procedencia que pudieran suponer un peligro para aquellas.

g) Documentacién grafica de todas las edificaciones existentes en la finca. Dicha
documentacién incluird, al menos: Planos a escala de parcela, acotado y superficiado;
Plano acotado en el que se sitluen las obras respecto de los linderos de la parcela;
Plano acotado de la distribucion de las plantas de la edificacion, alzados y secciones.
En estos planos se representard cada una de las edificaciones, obras o instalaciones
con uso diferenciado, con expresion de las superficies Utiles y construidas.

h) Reportaje fotografico que plasme las caracteristicas generales -interiores y
exteriores- de la edificacion.

i) Si la edificacion tuviera pequefias disconformidades con la ordenacion urbanistica,
se debera senalar y especificar la imposibilidad o muy dificil reposicion de las obras
gue infringen la normativa urbanistica.

j) Aptitud de la edificacion para el uso que se destina y acreditacion del cumplimiento
de las normas minimas de habitabilidad, seguridad y salubridad recogidos en la
presente ordenanza.

k) Obras a realizar en la edificacion para su adecuacién a las normas de habitabilidad
y dotaciones y servicios basicos, y plazo de ejecucion.

Articulo 20. Instruccién del procedimiento de reconocimiento de vivienda
construida antes de 1975.
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Una vez que esté completa la documentacion y abonadas la tasa exigible, se iniciara el
procedimiento siguiente:

a) Se solicitaran los informes que resulten procedentes a los organismos y entidades
administrativas gestoras de los intereses publicos afectados.

b) Se emitiran informes técnicos que informaran a la vista de la documentacién y de la
certificacion técnica aportada, entre otros:

- La adecuacioén de la edificacion a las determinaciones urbanisticas establecidas en los
instrumentos de planeamiento.

- Cumplimiento de la adecuacion de los servicios basicos a las normas establecidas en
el articulo 14.

Articulo 21. Resolucion del procedimiento de reconocimiento de Ila
edificacion.

Si de la documentacién presentada resultara que la edificacion se encuentra en
situacidon legal de ruina urbanistica, se iniciard de oficio el oportuno expediente de
declaracién de ruina.

Si la edificacion esta en condiciones de uso:

- Si se ajusta a la ordenacion territorial y urbanistica vigente, las personas titulares de
la edificacion deberdn recabar del Ayuntamiento certificacién administrativa que
acredite la antigliedad, asi como su adecuacion a dicha ordenacién y del cumplimiento
de los requisitos establecidos en el articulo 3.3. del D.2/2012.

- Si no se ajusta a la ordenacidn territorial y urbanistica vigente, y no cuentan con
licencia urbanistica, las personas titulares de estas edificaciones recabaran del
Ayuntamiento certificacion administrativa acreditativa de su situacién legal de fuera de
ordenacion y del cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 3.3 del D.
2/2012.

SECCION 62. DE LA DEQLARACION DE LAS EDIFICACIONES EN SITUACION DE FUERA DE
ORDENACIONI Y DE ASIMILADO A FUERA DE ORDENACION (AFO).

Articulo 22. Inicio del procedimiento de Fuera de Ordenacion

El procedimiento se iniciara de oficio o a solicitud de la persona titular, presentada en
modelo normalizado del Ayuntamiento.

En ambos casos el titular debera aportar la documentacion recogida en el art. 5,
Seccion 23, de la presente ordenanza.

Para las edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacion procedera la concesion
de licencia de ocupacion o utilizacion, por lo que el certificado a presentar debera
pronunciarse en el sentido de si se mantiene el uso originario o, en el supuesto de
cambio de uso, si el nuevo uso resulta compatible con la ordenacién territorial y
urbanistica vigente.
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Si la edificacion tuviera pequeifias disconformidades con la ordenacion urbanistica, se
deberd sefalar y especificar la imposibilidad o muy dificil reposicion de las obras que
infringen la normativa urbanistica.

Si se pretende que se valore la posibilidad de adoptar o no medida alguna de
restablecimiento del orden juridico perturbado y de reposicién de la realidad fisica
alterada, se debera recabar del Ayuntamiento certificacion de Secretaria acreditativa
de no existir en curso, procedimiento de proteccién de la legalidad urbanistica y de
restablecimiento del orden juridico infringido respecto de la edificacion objeto de
reconocimiento.

Si se pretende que se valore la posibilidad de legalizacion de la edificacion en cuestion,
deberd aportarse informe suscrito por técnico competente conteniendo un anélisis
completo de las adecuaciones y de las inadecuaciones de la edificacion con base en el
planeamiento urbanistico y territorial aplicable, acompafado de cuanta documentacién
resulte necesaria para dicha finalidad.

Articulo 23. Instruccion del procedimiento de Fuera de Ordenacion.

Una vez que esté completa la documentacion y abonadas la tasa exigible, se iniciara el
procedimiento siguiente:

a) Se solicitaran los informes que resulten procedentes a los organismos y entidades
administrativas gestoras de los intereses publicos afectados.

b) Se emitiran informes técnicos que informaran a la vista de la documentacién y de la
certificacién técnica aportada, entre otros sobre:

- La adecuacioén de la edificacidn a las determinaciones urbanisticas establecidas en los
instrumentos de planeamiento.

- Cumplimiento de la adecuacion de los servicios basicos a las normas establecidas en
el articulo 14 de la presente Ordenanza.

- Cumplimiento de las normas minimas de habitabilidad.

- Acreditacion de la fecha de la terminacién de la construccién.

- Necesidad y viabilidad de las obras que tuvieran que realizarse.

- El informe deberad concluir si procede o no técnicamente el reconocimiento de la
situacion del régimen de fuera de ordenacion, y en caso afirmativo si, con caracter
previo a la resolucién, es preciso la ejecucidon de obras necesarias para dotar a la
edificacién de servicios y de obras para reducir el impacto negativo de las mismas y no
perturbar la seguridad, la salubridad de la zona, el ornato, el medio ambiente y el
paisaje del entorno.

c) Informe de los servicios juridicos municipales, que contendra entre otros extremos:

- Que la edificacién no se encuentre incursa en procedimiento de proteccidon de
legalidad.
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- Que no es legalmente posible medida alguna de restablecimiento del orden juridico
perturbado y la reposicion de la realidad fisica alterada.

- Régimen juridico aplicable.

Articulo 24. Resolucion del procedimiento de declaracion de Fuera de
Ordenacion.

A la vista de la documentacidon aportada el Ayuntamiento emitird, en su caso,
certificacidon administrativa acreditativa de la situacion legal de fuera de ordenacion de
la edificacién, y del cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 3.3 del
D. 2/2012.

1) Si de los informes emitidos se dedujera la posibilidad de declaracién de una
edificacién en Fuera de Ordenacion, y no se tuviera que realizar obras imprescindibles
y necesarias, procederd la resolucién del procedimiento, que debera contener los
siguientes extremos:

a) Identificacion de la edificacion.

b) Reconocimiento de la aptitud de la edificacidon para el uso que se destina.

c) Reconocimiento de que legalmente es posible la declaracion de fuera de ordenacién.
Si a la vista de la documentacién técnica y juridica fuera posible la declaracién a una
edificacion en Fuera de Ordenacidn, si bien seria necesaria la realizacion de obras e
instalaciones indispensables para:

- La habitabilidad de las viviendas.

- No perturbar la seguridad, salubridad y el ornato o paisaje del entorno.

- Contratacion de los servicios basicos.

El Ayuntamiento requerird al particular para que, solicite licencia para la ejecucion de
las obras, con los requisitos necesarios segun se trate de obra menor u obra mayor,

establecidos legalmente.

Finalizadas las obras, se presentara certificado descriptivo y grafico suscrito por
personal técnico competente, de la realizacién de las obras exigidas.

Articulo 25. Inspeccion técnica de los edificios para los que se solicite la
declaracion de Fuera de Ordenacion.

Cuando la edificaciéon se encuentre técnicamente en condiciones de ser declarada en
fuera de ordenacién, a instancia del particular o de oficio el Ayuntamiento, al objeto de
comprobar que las obras existentes y las de adecuaciéon a que se refiere el articulo
anterior son conformes con los informes técnicos presentados, y aptas para ser
declaradas en fuera de ordenacion, procedera a la inspeccion técnica de la edificacion.
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Articulo 26. Resolucion del expediente de Fuera de Ordenacion.

1) Realizada la inspeccidn técnica de la edificacion a que se refiere el articulo anterior,
el Ayuntamiento adoptara resolucion, si procediera, de reconocimiento de la situacién
de fuera de ordenacién, que debera contener los siguientes extremos:

a) Identificacion de la edificacion.
b) Reconocimiento de la aptitud de la edificacidon para el uso que se destina.
c) Reconocimiento de que legalmente es posible la declaracion de fuera de ordenacién.

2) El plazo maximo para resolver y notificar sera de seis meses. El plazo comenzara a
contar desde la fecha en la que la solicitud tenga entrada en el registro del
Ayuntamiento competente para resolver, o desde el acuerdo por el que se inicia el
procedimiento de oficio. Este plazo se suspendera por el tiempo que medie entre la
notificacién del requerimiento y la acreditacién por la persona interesada de la
ejecucion de las obras contempladas en el articulo 11, apartados 5 y 6 del Decreto
2/2012, de 10 de enero y por los casos previstos en el articulo 22 de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas.

3) Transcurrido el plazo establecido en el apartado anterior sin que se hubiese
notificado la resolucién de reconocimiento, podrd entenderse que la solicitud ha sido
desestimada, conforme a lo establecido en el articulo 23 del Real Decreto-Ley 8/2011,
de 1 de julio o, en los procedimientos iniciados de oficio, que se ha producido la
caducidad del expediente.

4) Si la resolucidon fuera denegatoria se indicardn las causas que la motivan con
advertencia expresa de que la edificacion no puede ser utilizada. El Ayuntamiento
adoptara las medidas de proteccién de la legalidad urbanistica y de restablecimiento
del orden juridico infringido que procedan.

Articulo 27. Inicio del procedimiento de Asimilado a Fuera de Ordenacioén.

El procedimiento se iniciard de oficio o a solicitud de la persona titular, presentada en
modelo normalizado del Ayuntamiento.

En ambos casos el titular debera aportar la documentacién recogida en el art. 9 de la
presente ordenanza.

Una vez complementada la documentacién, se instruird y resolvera el procedimiento
conforme a lo regulado por los articulos 11 y 12 del Decreto 2/2012.

Ademas se debera realizar una valoracion por el técnico competente, que analice que
no concurre en el supuesto ninguna de las circunstancias previstas en el articulo 8.2
del Decreto 2/2012, que impedirian el reconocimiento de AFO.

En la descripcion de la edificacion, se analizara igualmente el cumplimiento o no, por
la misma, de las condiciones establecidas por el planeamiento urbanistico y territorial
en relacién al uso pretendido, a fin de determinar su conformidad o disconformidad
con aquéllos. Asi como diagndstico de la situacién juridica de aquélla.
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Si se pretende que se valore la posibilidad de adoptar o no medida alguna de
restablecimiento del orden juridico perturbado y de reposiciéon de la realidad fisica
alterada, se debera recabar del Ayuntamiento certificacion de Secretaria acreditativa
de no existir en curso procedimiento de proteccién de la legalidad urbanistica y de
restablecimiento del orden juridico infringido respecto de la edificacion objeto de
reconocimiento.

Si se pretende que se valore la posibilidad de legalizacion de la edificacion en cuestion,
deberd aportarse informe suscrito por técnico competente conteniendo un anélisis
completo de las adecuaciones y de las inadecuaciones de la edificaciéon con base en el
planeamiento urbanistico y territorial aplicable, acompanado de cuanta documentacién
resulte necesaria para dicha finalidad.

Articulo 28. Instruccion del procedimiento de Asimilado a Fuera de
Ordenacioén.

Una vez que esté completa la documentacion y abonada la tasa exigible, se iniciara el
procedimiento siguiente:

a) Se solicitaran los informes que resulten procedentes a los organismos y entidades
administrativas gestoras de los intereses publicos afectados.

b) Se emitiran informes técnicos que informaran a la vista de la documentacién y de la
certificacion técnica aportada, entre otros:

- La adecuacion de la edificacion a las determinaciones urbanisticas establecidas en los
instrumentos de planeamiento.

- Cumplimiento de la adecuacion de los servicios basicos a las normas establecidas en
el art. 14 de la presente Ordenanza.

- Cumplimiento de las normas minimas de habitabilidad.
- Acreditacion de la fecha de la terminacion de la construccion.

- Necesidad y viabilidad de las obras que tuvieran que realizarse y plazo para su
ejecucion.

- Si la edificacion se encuentra en suelo con algun régimen de especial proteccién, que
la edificacion fue construida antes del establecimiento del régimen de proteccién
especial.

- El informe deberad concluir si procede o no técnicamente el reconocimiento de la
situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, y en caso afirmativo si, con
caracter previo a la resolucion, es preciso la ejecucidon de obras necesarias para dotar
a la edificacién de servicios y de obras para reducir el impacto negativo de las mismas
y no perturbar la seguridad, la salubridad de la zona, el ornato, el medio ambiente y el
paisaje del entorno.

c) Informe de los servicios juridicos municipales, que contendra entre otros extremos:
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- Que la edificacién no se encuentre incursa en procedimiento de proteccién de
legalidad.

- Que no es legalmente posible medida alguna de restablecimiento del orden juridico
perturbado y la reposicion de la realidad fisica alterada.

- Régimen juridico aplicable.

Articulo 29. Resoluciéon del procedimiento de declaraciéon de Asimilado a
Fuera de Ordenacion.

Si de los informes emitidos se dedujera la posibilidad de declaracién de una edificacion
en Asimilado a Fuera de Ordenacién, y no se tuviera que realizar obras imprescindibles
y necesarias, procedera la resolucién del procedimiento.

Si a la vista de la documentacién técnica y juridica fuera posible la declaracién a una
edificacion en AFO, si bien seria necesaria la realizacion de obras e instalaciones
indispensables para:

- La habitabilidad de las viviendas.

- No perturbar la seguridad, salubridad y el ornato o paisaje del entorno.

- Contratacion de los servicios basicos.

El Ayuntamiento requerira al particular para que solicite licencia para la ejecucién de
las obras, con los requisitos necesarios segun se trate de obra menor u obra mayor,

establecidos legalmente.

Finalizadas las obras, se presentara certificado descriptivo y grafico suscrito por
personal técnico competente, de la realizacién de las obras exigidas.

Articulo 30. Inspecciéon técnica de los edificios para los que se solicite la
declaracién de AFO.

Cuando la edificacion se encuentre técnicamente en condiciones de ser declarada
asimilada a fuera de ordenacién, a instancia del particular o de oficio el Ayuntamiento,
al objeto de comprobar que las obras existentes y las de adecuacion a que se refiere
el articulo anterior son conformes con los informes técnicos presentados, y aptas para
ser declaradas en AFO, procedera a la inspeccién técnica de la edificacidon, que sera
obligatoria y conllevara el pago de las tasas correspondientes.

Articulo 31. Resoluciéon del expediente de AFO.

1) Realizada la inspeccién técnica de la edificacidon a que se refiere el articulo anterior,
el Ayuntamiento adoptard resolucion, si procediera, de reconocimiento de la situacion
de asimilado a fuera de ordenacion, que deberd contener los siguientes extremos:

a) Identificacion de la edificacion.

b) Reconocimiento de la aptitud de la edificacién para el uso que se destina.

c) Reconocimiento de que legalmente es posible la declaracion de AFO.
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2) El plazo maximo para resolver y notificar sera de seis meses. El plazo comenzara a
contar desde la fecha en la que la solicitud tenga entrada en el registro del
Ayuntamiento competente para resolver, o desde el acuerdo por el que se inicia el
procedimiento de oficio. Este plazo se suspendera por el tiempo que medie entre la
notificacién del requerimiento y la acreditacién por la persona interesada de la
ejecucion de las obras contempladas en el articulo 11, apartados 5 y 6 del Decreto
2/2012, de 10 de enero y por los casos previstos en el articulo 42.5 de la Ley
30/1992, de 26 de noviembre, del Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y
del Procedimiento Administrativo Comun.

3) Transcurrido el plazo establecido en el apartado anterior sin que se hubiese
notificado la resolucién de reconocimiento, podra entenderse que la solicitud ha sido
desestimada, conforme a lo establecido en el articulo 23 del Real Decreto-Ley 8/2011,
de 1 de julio o, en los procedimientos iniciados de oficio, que se ha producido la
caducidad del expediente.

4) Si la resoluciéon fuera denegatoria se indicardn las causas que la motivan con
advertencia expresa de que la edificacion no puede ser utilizada. El Ayuntamiento
adoptara las medidas de proteccién de la legalidad urbanistica y de restablecimiento
del orden juridico infringido que procedan.

Articulo 32. Régimen juridico

En lo no previsto en la presente Ordenanza regiran los preceptos contemplado en la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacidon Urbana, la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de
las Bases de Régimen Local, el Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se
aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia, 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 en la comunidad Auténoma de Andalucia y la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas.

Disposicion Final

La presente Ordenanza entrard en vigor, una vez aprobada definitivamente, a los
guince dias habiles siguientes al de su completa publicacién en el Boletin Oficial de la
Provincia.

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 Sevilla, 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.



