AYUNTAMIENTO DE ESPEJO
PLAZA DE LA CONSTITUCION, 5
14.830 ESPEJO (CORDOBA)

N°R° 01140253

ORDENANZA REGULADORA DEL PROCEDIMIENTO
ADMINISTRATIVO PARA EL RECONOCIMIENTO DE LA
SITUACION JURIDICA DE LAS EDIFICACIONES
EXISTENTES EN EL SUELO NO URBANIZABLE DEL
TERMINO MUNICIPAL DE ESPEJO Y DE LAS NORMAS
MINIMAS DE HABITABILIDAD Y SALUBRIDAD.

Articulo 1. Objeto

1. La presente Ordenanza Municipal tiene por objeto regular, en
primer lugar, el régimen juridico de las edificaciones aisladas en Suelo No
Urbanizable y los procedimientos administrativos que se tramiten en orden
al reconocimiento de la situacién juridica de las edificaciones aisladas
existentes en el suelo no urbanizable del término municipal de Espejo,
previstos en el Capitulo II del Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que
se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existente en suelo
no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Asimismo en la presente Ordenanza detalla la documentacién que se
tendrd que presentar en los procedimientos de reconocimiento municipal de
situaciones de asimilado al régimen de fuera de ordenacién, de expedicion
de las certificaciones administrativas de edificaciones en situacion legal de
fuera de ordenacion, y las certificaciones de acreditacion de edificaciones
terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2
de mayo, de adecuacion a la ordenacién territorial y urbanistica vigente y
del cumplimiento de los requisitos establecidos.

2. En segundo lugar, se regulan las normas minimas de seguridad,
salubridad y habitabilidad de las edificaciones situadas en suelo no
urbanizable al amparo de lo establecido en el articulo 5.1 del Decreto
2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones
y asentamientos existente en suelo no urbanizable en la Comunidad
Auténoma de Andalucia.

Tendrd la consideracién de edificacién, a los efectos de lo regulado
en esta Ordenanza, todo tipo de obras, instalaciones y construcciones
susceptibles de soportar un uso que debe contar con licencia, sin perjuicio
de los informes, dictamenes u otro tipo de pronunciamientos que fueran
necesarios en razén a la legislacion aplicable.
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TITULO I

REGIMEN URBANISTICO DE LAS EDIFICACIONES AISLADAS EN
SUELO NO URBANIZABLE.

A los efectos de la presente Ordenanza se distinguen las siguientes
situaciones en Suelo No Urbanizable:

Articulo 2. Edificaciones conformes con la ordenacion territorial y
urbanistica vigente.

1. En esta situacidén se encuentra las edificaciones definidas en el art.
3.1 A), del Decreto 2/2012, de decir, edificaciones que se ajustan a la
ordenacion territorial y urbanistica vigente en el municipio cuenten o no con
Licencia Urbanistica, o contraviniendo sus condiciones y a las que les sera
aplicable el régimen establecido por la legislacién urbanistica.

No obstante lo anterior, la Administracion debera requerir la
legalizacion de las edificaciones realizadas sin Licencia Urbanistica, o
contraviniendo sus condiciones, que se ajusten a la ordenacion territorial y
urbanistica vigente, debiendo solicitar los titulares de las mismas la Licencia
con los requisitos y procedimiento que se especifican en el articulo 169 de la
Ley 7/2002, de Ordenacidon Urbanistica de Andalucia y con independencia de
gue hayan cumplido o no los plazos para la adopcién de medidas de
proteccion de legalidad urbanistica vy restablecimiento del orden juridico
perturbado.

2. Asimismo, le sera aplicable este régimen juridico a las edificaciones
construidas con anterioridad a la Ley 19/1975, de 2 de Mayo, que sean
conformes con la ordenacién territorial urbanistica vigente y no cuenten con
Licencia Urbanistica, siempre que sigan manteniendo en la actualidad el uso
y las caracteristicas tipoldgicas que tenian a la entrada en vigor de la citada
Ley y no se encuentren en situacién legal de ruina urbanistica.

En este Ultimo caso, las personas titulares de las edificaciones
deberan recabar del Ayuntamiento certificacion administrativa de su
adecuaciéon a dicha ordenacién y del cumplimiento de los requisitos
establecidos en el articulo 3.3 del Decreto 2/2012, de 10 de Enero.

3. A las edificaciones conformes con la ordenacion territorial y
urbanistica vigente que cuenten con Licencia Urbanistica, o con la
Certificacion indicada en el apartado anterior, se le podra conceder Licencia
de Ocupacién o Utilizacion siempre que mantengan su uso originario o, en
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supuesto de cambio de uso, si el nuevo resulta compatible con esta
ordenacion.

Articulo 3. Edificaciones que no se ajustan a la ordenacion territorial
y urbanistica vigente en situacion legal de fuera de ordenacion.

1. En esta situacién se encuentran las edificaciones definidas en el
articulo 3.1 B), aptd. a) del Decreto 2/2012, es decir, edificaciones que
fueron construidas con licencia urbanistica y conforme a la ordenacion
territorial y urbanistica vigente en su momento, pero que con posterioridad,
han devenido en edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacién por
ser disconformes con el planeamiento actual.

2. Asimismo, le sera aplicable este régimen juridico a las edificaciones
construidas con anterioridad a la Ley 19/1975, de 2 de Mayo, que no sean
conformes con la ordenacidn territorial urbanistica vigente y no cuenten con
Licencia Urbanistica, siempre que sigan manteniendo en la actualidad el uso
y las caracteristicas tipoldgicas que tenian a la entrada en vigor de la citada
Ley y no se encuentren en situacién legal de ruina urbanistica.

En este Ultimo caso, las personas titulares de las edificaciones
deberdn recabar del Ayuntamiento certificacion administrativa de su
adecuaciéon a dicha ordenacién y del cumplimiento de los requisitos
establecidos en el articulo 3.3 del Decreto 2/2012, de 10 de Enero.

3. A las edificaciones incluidas en el presente apartado les sera
aplicable el régimen de la situacién legal de fuera de ordenacion y por tanto,
se podran autorizar las obras y los usos establecidos por el Planeamiento
General en funcién del grado de compatibilidad de la edificacion respecto a
las distintas categorias del 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, de 17 de diciembre. A los
efectos de lo dispuesto en el articulo 34.b) de la dicha Ley, el Plan General
considerara totalmente incompatibles con la ordenacién las edificaciones
ubicadas en suelos con la condicion de dominio publico, de especial
proteccion por legislacion especifica o que presenten riesgos ciertos de
erosidon, desprendimientos, corrimientos, inundacidbn u otros riegos
naturales, riesgos tecnoldgicos o de otra procedencia en cuyo caso sélo se
permitirdn las obras que sean compatibles con la proteccién y no agraven la
situacion de riesgo.

4. Para las edificaciones en situacién legal de fuera de ordenacién
procedera la concesién de licencia de ocupacion o utilizacién, si se mantiene
el uso originario o, en el supuesto de cambio de uso, si el nuevo uso resulta
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compatible con la ordenacion territorial y urbanistica vigente. Para las
edificaciones situadas en suelos de dominio publico la concesidn de licencia
de ocupacidén o utilizacidén se ajustara al régimen aplicable a dichos suelos.

Articulo 4. Edificaciones que no se ajustan a la ordenacion territorial
y urbanistica vigente y que son susceptibles de ser declaradas en
situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion.

1. En esta situacidon se encuentran las edificaciones definidas en el
art. 3.1.B), apt.b), del Decreto 2/2012, es decir, aquellas que no se ajustan
a la ordenaciéon territorial y urbanistica vigente, construidas sin licencia
urbanistica o, contraviniendo sus condiciones y se hubiere agotado el plazo
para adoptar medidas de proteccién de la legalidad urbanistica y
restablecimiento del orden juridico perturbado.

Siempre que se den los requisitos anteriores y la edificacion se
encuentre totalmente terminada, seran objeto de reconocimiento de la
situacidon de asimilado al régimen de legalidad urbanistica. Se entendera
gue la edificacion esta terminada cuando esté ultimada y dispuesta a servir
al uso a que se destina, sin necesidad de ninguna actuacién material
posterior referida a la propia obra, y asi se acredite conforme a lo
establecido en el art. 5.3.d) de la presente Ordenanza.

2. No procedera el reconocimiento de la situacién de asimilado al
régimen de fuera de ordenacidon en los siguientes supuestos:

a) Edificaciones ubicadas en suelo no urbanizable de especial
proteccidon por normativa especifica, territorial o urbanistica, en terrenos de
la Zona de Influencia del litoral, en suelos destinados a dotaciones publicas,
0 en suelos con riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos,
inundaciones u otros riesgos naturales, tecnoldgicos o de otra procedencia,
excepto en el supuesto previsto en el articulo 3.2.b).

b) Edificaciones aisladas integradas en una parcelacion urbanistica
gue no constituye un asentamiento urbanistico conforme a lo dispuesto en
este Decreto, y para la que no haya transcurrido el plazo para el
restablecimiento del orden urbanistico infringido, si no se ha procedido a la
reagrupacion de las parcelas, conforme a lo dispuesto en el articulo 183.3
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

3. Una vez otorgado el reconocimiento de la situacién de asimilado al
régimen de fuera de ordenacién, conforme al procedimiento establecido en
los articulos siguientes, solo podran autorizarse obras de reparacion y
conservacion que exija el estricto mantenimiento de las condiciones de
seguridad, habitabilidad y salubridad del inmueble.
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4. En las edificaciones en situacidon de asimilado al régimen de fuera
de ordenacion, la prestacion de los servicios basicos necesarios para
desarrollar el uso al que se destinan cuando no se disponga de acceso a
redes de infraestructuras, o cuando dicho acceso se haya realizado sin
licencia urbanistica, debera resolverse mediante instalaciones de caracter
autonomo, ambientalmente sostenibles y sujetas en todo caso a la
normativa sectorial aplicable.

5. Excepcionalmente, en la resolucién de reconocimiento de la
situacidon de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, podra autorizarse
la acometida a servicios basicos de abastecimiento de agua, saneamiento y
energia eléctrica por compafia suministradora, siempre que estos estén
accesibles, la compania suministradora acredite la viabilidad de Ia
acometida, y no induzcan a la implantacién de nuevas edificaciones.

6. Para las edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera
de ordenaciéon no procedera la concesidon de licencias de ocupacion o de
utilizacién, sin perjuicio de las condiciones que puedan establecerse por el
Ayuntamiento en la resolucidon de reconocimiento. Esta resolucion sera la
exigible por las companias suministradoras para la contratacion de los
servicios a los efectos establecidos en el articulo 175.2 de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre.

7. La concesion del reconocimiento de la situacién de asimilado al
régimen del fuera de ordenacion lo serd sin perjuicio de aquellas
responsabilidades que pudiera haber incurrido su titular o de la instruccidn
de aquellos otros procedimientos a que hubiera dado lugar.

8. El régimen urbanistico previsto en el presente articulo serd
aplicable Unicamente a aquellas edificaciones que tengan la consideracion
de “edificaciones aisladas” en los términos previstos en el art. 4 del Decreto
2/2012., es decir, edificaciones que no se encuentren incluidas en los
asentamientos urbanisticos, que previamente se hayan incluido en el
Avance de Planeamiento.

En el caso de edificaciones que se encuentren incluidas en los
asentamientos urbanisticos, que previamente se hayan incluido en el
Avance de Planeamiento previsto en el art. 4.2 del Decreto 2/2012, no se
podra acceder a la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacidn
hasta tanto se proceda a la incorporacion de dichos asentamientos al
Planeamiento General.
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TiTuLO II

PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO Y DOCUMENTACION A
PRESENTAR PARA EL RECONOCIMIENTO DE LA SITUACION DE
ASIMILADO A FUERA DE ORDENACION DE EDIFICACIONES
AISLADAS SITUADAS EN SUELO NO URBANIZABLE.

Articulo 5. Inicio del procedimiento

1. Corresponde al Ayuntamiento el reconocimiento de la situacion de
asimilado al régimen de fuera de ordenacion de las edificaciones a que se
refiere el apartado primero, segundo y tercero del articulo 2 de la presente
Ordenanza y la emisién de las certificaciones administrativas previstas en el
articulo 6.3 y 7.2 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, sobre las
edificaciones a que se refiere el apartado cuarto de articulo 2 de la
presente Ordenanza.

2. En el caso de las edificaciones compatibles con la ordenacion
urbanistica realizadas sin licencia o contraviniendo sus condiciones, el
Ayuntamiento requerird la legalizacion. Las personas titulares de las
mismas estaran obligadas a solicitar licencia urbanistica con los requisitos y
el procedimiento que se especifica en los articulos 169 y siguientes de la
Ley 7/1992, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

3. El Procedimiento para el reconocimiento de la situacién de
asimilado al régimen de fuera de ordenacion de las edificaciones y la
emisién de las certificaciones administrativas a que se refiere el apartado
primero de este articulo y contempladas en el Capitulo II del Decreto
2/2012, de 10 de enero, se iniciarad de oficio por el propio Ayuntamiento o a
solicitud de persona interesada, mediante presentacién de solicitud
acompafada de la siguiente informacion y documentacion:

a. Identificacidn del inmueble afectado, indicando el niumero de finca
registral si estuviera inscrita en el Registro de la Propiedad y su localizacion
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 edificacidn, que legitime su peticion, asi como
copia del Documento Nacional de Identidad del titular o titulares.
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c. Declaracién responsable suscrita por el titular de la edificacién en
el que se haga constar que sobre la edificaciébn o construccién que se
solicita el reconocimiento no existe ninguna denuncia de autoridad
competente, ni procedimiento administrativo o judicial de proteccién de la
legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado.

d. Fecha de terminacion de la edificacidon, 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, acta notarial descriptiva de la finca o certificacién catastral
descriptiva y grafica de la finca en la que conste la terminacién de la obra
en fecha determinada y su descripcién coincidente con el titulo). En el caso
de la certificacidon emitida por técnico competente, la fecha de terminacion
deberd realizarse de manera justificada, expresa y pormenorizada,
refiriéndose, en todo caso, a la fecha de la completa terminacién. Debera
tenerse en cuenta lo 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. Memoria técnica donde se describa la edificaciéon sobre la que se
solicita la declaracién, indicando antecedentes, fecha de construccion y
terminacidon, emplazamiento, descripcidon, usos y superficies, caracteristicas
constructivas, instalaciones, y demadas informacion que se considere
necesaria para la valoraciéon de la solicitud. Al mismo tiempo indicara el
grado de cumplimiento de las determinaciones del planeamiento urbanistico
de aplicacion, haciendo referencia expresa a las condiciones de
implantacidn y a las condiciones estéticas y paisajisticas de la edificacion.

f. Plano de situacion y emplazamiento de la parcela y la edificacién en
el que se incluya referencia expresa al planeamiento urbanistico municipal
(clasificacién y calificacién del suelo donde se ubica la edificacion) 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 planificacidon territorial y urbanistica o de sistemas
generales en suelo no urbanizable.

g. Documentaciéon 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 situen las obras respecto
de los linderos de la parcela; Plano acotado de la distribucion de las
edificaciones.

h. Determinacién del valor econdmico de la edificacién y los criterios
utilizados para su calculo. Se entendera por valor econdmico de la
edificacién el Presupuesto de Ejecucidn Material actualizado a una
construccién de similares caracteristicas.
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i. Fotografia a color de cada una de las fachadas y del interior de la
edificacién de la que pueda desprenderse el estado constructivo de la
misma.

j. Descripcidn 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. No obstante y en
virtud de lo dispuesto en el articulo 8.5 del Decreto 2/2012, de 10 de enero,
este documento podra ser sustituido por la acreditacién de la acometida de
todos o algunos de los servicios basicos a través de redes de compaiiias
distribuidoras, en cuyo caso se deberd justificar que dichos servicios son
accesibles y acompaniar informe de la compaiia suministradora que acredite
la viabilidad de acometida y que no induzcan a la implantaciéon de nuevas
edificaciones.

k. Certificacion emitida por técnico competente y visado por el
Colegio Oficial correspondiente, en el que se acredite que la edificacidn para
la que se solicita el reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen
de fuera de ordenacién, relne las condiciones de seguridad, salubridad,
habitabilidad y funcionalidad exigidas por la normativa de aplicacién y por el
Titulo III de esta Ordenanza y es apta para el uso al que se destina.

Toda la documentacion e informaciéon a que se refieren los apartados
anteriores “, e, f, g, h, i, j, pueden formar parte de un mismo documento
suscrito por personal técnico competente, y a él se unird la certificacion a
que se refiere el apartado “k”.

4. No procedera el reconocimiento de la situacién de asimilado al
régimen de fuera de ordenacidn en alguno de los siguientes supuestos
recogidos en el articulo 185.2 de la Ley //2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y en el articulo 8.2 del Decreto
2/20012, de 10 de enero:

® Edificaciones aisladas integradas en una parcelacidon urbanistica
para la que no haya transcurrido el plazo para el restablecimiento del orden
urbanistico infringido, si no se ha procedido a la reagrupacion de las
parcelas, conforme a lo dispuesto en el articulo 183.3 de la Ley 7/202, de
17 de septiembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

® Edificaciones, construcciones o instalaciones ejecutadas en suelo no
urbanizable de especial proteccién por normativa especifica, territorial o
urbanistica, en suelos destinados a dotaciones publicas, o en suelos con
riesgos ciertos de erosién, desprendimientos, corrimientos, inundaciones u
otros riesgos naturales, tecnoldgicos o de otra procedencia, excepto en el
supuesto previsto en el articulo 3.2.b) del Decreto 2/2012, de 10 de enero.
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Articulo 6. Tramitacion del procedimiento

1. Presentada la solicitud y la documentacion complementaria, el
Ayuntamiento procedera a su revision a fin de constatar que la misma esta
completa y cumple con lo previsto en la presente Ordenanza y demas
normativa de aplicacion.

2. Si la solicitud no reune los requisitos exigidos se requerira al
interesado para que en el plazo de diez a quince dias habiles subsane la
falta o0 acompane los documentos preceptivos.

3. Una vez completa la documentacion aportada, por el Ayuntamiento
se incoara expediente que se impulsara de oficio y al que se incorporaran
informe técnico e informe juridico, y en su caso los informes sectoriales que
resulten procedentes de los drganos gestores de intereses publicos
afectados.

4. En primer lugar el expediente pasara a los Servicios Técnicos
Municipales, a fin de que comprueben la idoneidad de la documentacion
aportada y su correlacién con la realidad fisica, para lo cual podran realizara
visita de inspeccidn, si se considera oportuno, emitiendo un informe que
contemple, al menos, los siguientes aspectos:
® Acreditacién de la fecha de terminacion de la edificacion.
® Justificacion de si la edificacidn se ajusta o no a la ordenacién territorial y
urbanistica vigente en el municipio.
® Si existen obras o edificaciones compatibles con la ordenacidén urbanistica
y para las que el Ayuntamiento debera requerir su legalizacion.
® Concurrencia de los supuestos previstos en el articulo 8.2 del Decreto
2/2012, de 10 de enero, y que determinan la no procedencia del
reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion.
® Cumplimiento de las normas minimas de habitabilidad y salubridad a las
gue se hace referencia en el articulo 5 del Decreto 2/2012, de 10 de enero y
previstas en el Titulo III de la presente Ordenanza.
® Adecuacion de los servicios basicos de la edificacion a las especificaciones
sefialadas en el articulo 8, apartados 4 y 5 del Decreto 2/2012, de 10 de
enero.
® Se determinaran, en su caso, las obras de obligada ejecucién por parte
del solicitante que resulten necesarias 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.
® El informe debera 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 resolucién, es
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preciso la ejecucidn 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.

® Si el informe es favorable se concretaran las obras que pueden ser
autorizadas conforme a lo establecido por el articulo 8.3 del Decreto
2/2012, de 10 de enero, asi como los servicios basicos que pueden
prestarse por compafias suministradoras, y las condiciones del suministro.

5. Seguidamente expediente pasara a los Servicios Juridicos a fin de
gue emitan informe juridico en el que se constate que no existe
procedimiento de proteccion de la legalidad urbanistica y de
restablecimiento del orden juridico infringido respecto de la edificacién
objeto de reconocimiento y que no es legalmente posible medida alguna de
restablecimiento del orden juridico perturbado y reposicién de la realidad
fisica alterada.

6. El Ayuntamiento a la vista de la documentacion aportada por el
interesado para dar cumplimiento al apartado j del articulo 3.3 de esta
Ordenanza y en base a lo informado por los Servicios Técnicos Municipales,
requerird la realizacion de las obras e instalaciones indispensables que
posibiliten, en su caso, la posterior contratacién de los servicios basicos,
estableciendo un plazo maximo tanto para la presentacién del proyecto
técnico como para la ejecucidn de las citadas obras, que podra ser ampliado
por causas justificadas.

El Ayuntamiento también podra dictar orden de ejecucién para
aquellas obras de reparacién que por razones de interés general resulten
indispensables para garantizar la seguridad, salubridad, ornato y Ia
proteccion del medio ambiente, incluidas las que resulten necesarias para
evitar el impacto negativo sobre el paisaje del entorno.

7. Finalizadas las obras requeridas por el Ayuntamiento, el interesado
acreditara su finalizacion mediante la presentacion de certificado descriptivo
y grafico suscrito por personal técnico competente. Tras su presentacidn
los Servicios Técnicos Municipales procederan a realizar las tareas de
comprobaciéon que se estimen necesarias y procederd a emitir nuevo y
definitivo informe.
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Articulo 7. Resolucion del procedimiento.

1. Instruido el expediente, la Alcaldia, o el 6rgano en el que esté
delegada la concesidon de licencias, adoptara resolucion que pondra fin al
procedimiento.

2. La resolucion de reconocimiento de la situacion de asimilado al
régimen de fuera de ordenacidn debera consignar expresamente los
siguientes extremos:

a. Identificaciéon de la edificacidon afectada y su concreta ubicacién
(parcela catastral).

b. Acreditacion de la fecha de terminacion de la instalacién,
construccién o edificacidon y reconocimiento de la aptitud de la misma para
el uso al que se destina por reunir las condiciones de seguridad,
habitabilidad y salubridad exigidas para dicho uso.

c. El reconocimiento de que la edificacidon se encuentra en situacion
de asimilado a régimen de fuera de ordenacién por haber transcurrido el
plazo para el restablecimiento del orden urbanistico infringido, o por
imposibilidad legal o material de ejecutar la resolucidon de reposicién de la
realidad fisica alterada, siempre que la indemnizacion por equivalencia que
se hubiere fijado haya sido integramente satisfecha conforme a lo previsto
en el articulo 51 del Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se
aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia.

d. Especificacion de las obras que pueden ser autorizadas previa
licencia conforme a lo establecido por el articulo 8.3 del Decreto 2/2012, de
10 de enero, asi como los servicios basicos que pueden prestarse por
compafias suministradoras, y las condiciones del suministro.

3. Si la resolucion fuera denegatoria se indicaran las causas que la
motivan con advertencia expresa de que la edificacion no puede ser
utilizada. El Ayuntamiento adoptard las medidas de proteccién de la
legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido que
procedan.

Articulo 8. Plazos para resolver

1. El plazo maximo para resolver y notificar sera de seis meses. El
plazo comenzard 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 notificacion del requerimiento
y la acreditacion por la persona interesada de la ejecucidn 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
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26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y
del Procedimiento Administrativo Comun.

2. Transcurrido el plazo establecido en el apartado anterior sin que se
hubiese notificado la resolucion 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.

Articulo 9. De la inscripcion en el Registro de la Propiedad

La resolucidon administrativa por la que se reconozca la situacién fuera
de ordenacion o situacion asimilada al régimen de fuera de ordenacién de
construcciones, edificaciones o instalaciones se inscribird en el Registro de
la propiedad en la forma y a los efectos previstos en la legislacién
hipotecaria.

Articulo 10. Certificaciones administrativas contempladas en el
articulo 6.3 y 7.2 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, referidas a
edificaciones terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de
la Ley 19/1975, de 2 de mayo.

1. Para solicitar la emisién de las certificaciones administrativas
contempladas en el articulo 6.3 y 7.2 del Decreto 2/2012, de 10 de enero,
sobre las edificaciones aisladas terminadas con anterioridad a la entrada en
vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo de reforma de la Ley sobre el
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (articulo 4.4 de esta Ordenanza),
la persona interesada deberd aportar la informacién y documentacion
sefialada en el articulo 3.3 de esta Ordenanza, con las siguientes
adaptaciones:

a) La Memoria técnica a que se refiere el apartado e del articulo 3.3 de esta
Ordenanza, debera contener pronunciamiento expreso sobre si la edificacidon
es 0 no conforme con la ordenacion territorial y urbanistica vigente.

b) La documentacién grafica a que se refiere el apartado g del articulo 3.3
de esta Ordenanza, la misma tendra que referirse exclusivamente a la
edificacién objeto de reconocimiento.

c) La certificacién técnica a que se refiere el apartado K del articulo 3.3 de
esta Ordenanza debera también acreditar lo siguiente:

® Justificacion de que se mantiene el uso y las caracteristicas tipoldgicas
gue tenian a la entrada en vigor de la Ley citada.

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

Teniendo en cuenta que estas edificaciones asimilan su régimen a las
edificaciones con licencia urbanistica siempre que sigan manteniendo en la
actualidad el uso y las caracteristicas tipoldgicas que tenian a la entrada en
vigor de la Ley citada, y no se encuentre en situaciéon legal de ruina
urbanistica, y considerando que se encontraran en situacién legal o fuera de
ordenacién, en funcién a su conformidad, o no, con la ordenacién territorial
y urbanistica vigente, no estaran sujetas a las limitaciones establecidas para
las edificaciones a la que se les reconozca el régimen de asimilado al de
fuera de ordenacién, y se les aplicaran de forma atenuada las normas
minimas de habitabilidad del Titulo III, debiendo quedar garantizada la
seguridad y salubridad de la edificacién y la no existencia de riesgo para la
seguridad y salud de las personas.

Articulo 11. Obligaciones de las empresas suministradoras de
servicios basicos.

1. Las empresas suministradoras de energia eléctrica, abastecimiento
de agua y saneamiento o andlogos exigiran para la contratacion de los
respectivos servicios, la acreditacion del reconocimiento de situacién de
asimilado al régimen de fuera de ordenacién. Los servicios se deberdn
prestar con las caracteristicas definidas en el acuerdo municipal de
reconocimiento.

2. Las empresas suministradoras deberan pronunciarse expresamente
sobre la viabilidad de las acometidas a los suministros en aquellas
edificaciones en las que se haya solicitado el reconocimiento de la situacién
de asimilado al régimen de fuera de ordenaciéon y la autorizacién para la
acometida a través de compafiia distribuidora.

3. En los informes de las empresas suministradoras de servicios en
los que acredite la viabilidad de una acometida, se debera concretar si es
necesario ejecutar nuevas infraestructuras o prolongar las existentes para
permitir el acceso, al objeto de valorar si las mismas inducen a la
implantacidon de nuevas edificaciones.

Articulo 12. Procedimientos iniciados de oficio.

En los procedimientos iniciados de oficio la informacion contemplada
en el articulo 3.3 de esta Ordenanza se acreditara de manera simplificada
mediante Informe realizado por los Servicios Técnicos del Ayuntamiento, sin
perjuicio de que la documentacién recogida en el citado articulo pueda ser
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aportada por los interesados en cualquier momento del procedimiento
anterior a la propuesta de resolucion.

En este procedimiento se darda audiencia al interesado conforme
dispone el articulo 84 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo
Comun.

Articulo 13. Tasas.

La expedicidén del acuerdo municipal de reconocimiento de la situacion
de asimilado al régimen de fuera de ordenacion y de las certificaciones
administrativas a que se refiere la presente Ordenanza dard lugar a la
liguidacién de la correspondiente Tasa, prevista en la Ordenanza Fiscal del
Ayuntamiento de Espejo que regule la prestacién de este servicio.

Articulo 14. Actualizacion catastral.

En todas las solicitudes de reconocimientos y certificaciones
administrativas reconocidas en esta Ordenanza sera obligatorio, en el caso
de no estar dada de alta catastralmente la construccion objeto de
reconocimiento o certificacion administrativa, que se aporte justificacién de
haber presentado la solicitud (modelo 902) y demds documentacién
complementaria para proceder al alta catastral de dicha construccion.

Articulo 15. Formacion de censo.

El Ayuntamiento procedera a la confeccién de un censo de las obras,
construcciones e instalaciones en suelo no urbanizable, construidas sin
licencia municipal o sin ajustarse a sus determinaciones y sobre las que no
resulte posible el inicio de acciones tendentes al restablecimiento de la
legalidad urbanistica, como consecuencia de haber transcurrido el plazo
para adoptar medidas de proteccién de la legalidad urbanistica y de
restablecimiento del orden juridico infringido.

TITULO III.

NORMAS MINIMAS DE SEGURIDAD, SALUBRIDAD Y
HABITABILIDAD
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Articulo 16. Condiciones basicas.

1. Las edificaciones aisladas situadas en suelo no urbanizable que no
se ajustan a la ordenacién territorial y urbanistica vigente y que fueron
construidas sin licencia o contraviniendo sus condiciones, respecto a las
cuales se hubiere agotado el plazo para adoptar medidas de proteccién de
la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido,
deberan reunir las condiciones basicas siguientes, a fin de entender que
resultan aptas para el uso al que se destina:

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

b) Su implantacion no genera impactos que supongan riesgos
previsibles para las personas 6 bienes.

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

d) Reune condiciones adecuadas de salubridad para que no se vea
afectada la salud de las personas en su utilizacién, 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.

2. El acuerdo que ponga fin al expediente tramitado para el
reconocimiento de de la situacién de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion o para la expedicién de las certificaciones administrativas a que
se refiere el art. 6.3 y 7.2 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, podra
excepcionar el cumplimiento de alguno de los requisitos minimos
establecidos por el presente Titulo, siempre que quede suficientemente
justificada la imposibilidad de su cumplimiento y quede garantizado que no
supone menoscabo de las condiciones generales de seguridad y salubridad y
que no existe riesgo para la seguridad y salud de las personas.

Articulo 17. Condiciones de ubicacion y accesibilidad de las
edificaciones.

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

2. La edificacién deberd disponer de acceso en condiciones de
seguridad, asi como reunir los requisitos de accesibilidad que sean
requeridos por la normativa de aplicacién en funcion del uso al que se
destina.
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Articulo 18. Sobre el impacto generado por las edificaciones.

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

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

b. Provocar la contaminacion de la tierra, el agua 6 el aire.

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

d. Alterar la contemplacién del paisaje y de los elementos singulares
del patrimonio histérico.

e. Presentar un estado de acabados no acorde con el entorno.

Articulo 19. Condiciones de seguridad.

1. La edificacion debera reunir las condiciones de resistencia y
estabilidad estructural exigidas por la normativa de aplicacion 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, debera contar con medidas que
garanticen la seguridad de las personas, bienes o enseres ante posibles
riesgos por avenidas o escorrentias.

2. La edificacién debera cumplir con las exigencias basicas de
proteccidon contra incendios conforme al uso al que se destina.

3. La utilizacién de la edificacién no debe comportar riesgos fisicos
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 exigidas por la normativa de aplicacién, sin
que su funcionamiento pueda implicar riesgo alguno para las personas y
usuarios.

Articulo 20. Condiciones Minimas de Salubridad.

1. La edificacion debera reunir las condiciones de estanqueidad y
aislamiento necesarias para evitar la presencia de agua y humedades que
puedan afectar a la salud de las personas, asi como disponer de medidas
que favorezcan la ventilacién y la eliminacion de contaminantes procedentes
de la evacuacion de gases, de forma que se garantice la calidad del aire
interior de la edificacion.
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2. La edificacidén debera contar 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 y otros medios
autorizados, éstos deberdn reunir las condiciones exigidas por la normativa
de aplicacién, y estar ubicados de forma que no exista peligro para la
contaminacién de las aguas. En todo caso deberda quedar garantizada la
potabilidad de las aguas para el consumo humano.

3. La edificacion debera contar con una red de evacuacidon de aguas
residuales que se encuentre en buen estado de funcionamiento y conecte
todos los aparatos que lo requieran, asi como un sistema de depuracién 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 aplicacién.

4. Debera justificarse que la edificacién dispone de algun sistema
para la eliminacion de los residuos sélidos.

Articulo 21. Condiciones Minimas de Habitabilidad y Funcionalidad.

Si la edificacion se destina al uso residencial deberd cumplir las
siguientes exigencias:

a. Las viviendas deberan contar con una superficie Util no inferior a
24 m2, e incluir como minimo una estancia que realice las funciones de
estar y descanso, un equipo de cocina y un cuarto de aseo independiente.

b. Las piezas habitables no pueden estar situadas en planta sétano y
deberdn estar independizadas de otros locales anexos de uso no
compatible.

c. Todas las piezas habitables deben disponer de iluminacién natural
desde un espacio abierto exterior a patio de luces, excepto los cuartos de
aseo Yy las dependencias auxiliares. Los bafios y aseos que no dispongan de
huecos de ventilacion directa al exterior, deben disponer de un sistema de
ventilacion forzada.

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

e. Las alturas libres entre pavimentos y techos acabados deberan ser
como minimo de 2,40 m y de 2,20 m en vestibulos, pasillos y cuartos de
aseo (se admitird una altura menor en techos tradicionales de bdévedas).
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f. Toda vivienda debera contar al menos con las siguientes
instalaciones en condiciones de uso y seguridad:

- Red interior para suministro de agua a los aparatos sanitarios y
electrodomésticos.

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

- Red interior de desaglie de aparatos sanitarios y, en su caso,
electrodomésticos, disponiendo todos ellos de dispositivos sifénicos.

g. Las viviendas deberan disponer de un equipo doméstico
indispensable, constituido por aparatos sanitarios para bafo o ducha, lavado
e inodoro, instalacion de fregadero y espacios aptos para cocinar y lavar.

Articulo 22. Régimen juridico.

En lo no previsto en la presente Ordenanza regiran los preceptos
contemplado en el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo, 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 y la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de
las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

Disposicion final Unica.

La presente Ordenanza entrara en vigor una vez que se haya
publicado el acuerdo de aprobacion y su texto integro en el Boletin Oficial
de la Provincia y haya transcurrido el plazo del articulo 65.2 de la Ley de
Bases de Régimen Local, de conformidad con lo dispuesto en el articulo
70.2 de dicha Ley. »

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

En Espejo, a 28 de septiembre, de 2015. El Alcalde. Fdo.: Florentino
Santos Santos.
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