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ORDENANZA REGULADORA DEL PROCEDIMIENTO
ADMINISTRATIVO DE DECLARACION DE ASIMILADO A FUERA DE
ORDENACION Y FUERA DE ORDENACION DE LOS ACTOS DE USO DEL
SUELO Y, EN PARTICULAR DE LAS OBRAS, INSTALACIONES Y
EDIFICACIONES

] CAPITULO PRIMERO.
AMBITO DE APLICACION Y CONCEPTOS

Articulo 1. Objeto.

La presente Ordenanza Municipal tiene como objeto regular el
procedimiento administrativo de declaracién de situacién de asimilado al
régimen de fuera de ordenacién previsto en el articulo 53 del Reglamento
de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia,
diferenciandolo del régimen de fuera de ordenaciéon. Dicha declaracién
actia frente a actos del uso del suelo, y en particular las obras,
instalaciones y edificaciones realizadas con infraccién de la normativa
urbanistica, respecto de las cuales ya no se pueden adoptar medidas de
proteccién y restauracién de la legalidad por haber transcurrido el plazo
previsto en el articulo 185.1 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia (redaccién dada por la Ley 2/2012, de 30 de enero) de seis afios
desde la finalizacién total de las mismas, sin que por parte de la
Administracién se hubiere instruido expediente y recaido resolucién
ordenando la restauracion de la legalidad.

Articulo 2. Ambito de aplicacién.

La presente Ordenanza sera de aplicacién a los actos de uso del suelo,
cualquiera gue sea la clasificacion del suelo, en contra de las previsiones de
la ordenacidn urbanistica vigente, pero respecto de las cuales ha prescrito la
acciéon de restauracion del orden juridico infringido, por el trascurso del
plazo de seis afios desde su finalizacion total, asi como a las edificaciones
aisladas en suelo no urbanizable terminadas con anterioridad al 25 de mayo
de 1975.

Articulo 3. Actos susceptibles de quedar en situacion de
asimilado al régimen de fuera de ordenacidn.

1. Los actos de uso del suelo, y en particular las obras, instalaciones,
construcciones y edificaciones realizadas con infraccién de la normativa
urbanistica, respecto de los cuales ya no se puedan adoptar medidas de
protecciéon y restauraciéon de la legalidad por haber transcurrido el plazo de
6 afnos citado en el articulo 185.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
guedaran en situaciéon de asimilado al régimen de fuera de ordenacioén.

2. En idéntica situacidon podran quedar, en la medida que contravengan
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la legalidad wurbanistica, las obras, instalaciones, construcciones vy
edificaciones en los casos de imposibilidad legal o material de ejecutar la
resolucién de reposicién de la realidad fisica alterada, de conformidad con lo
establecido en el Decreto 60/2010, siempre que la indemnizaciéon por
equivalencia gue se hubiere fijado haya sido integramente satisfecha.

3. Lo dispuesto en los apartados anteriores se entiende sin perjuicio de
lo que se acordare en el correspondiente instrumento de planeamiento
general respecto del desarrollo, ordenacién y destino de las obras,
instalaciones, construcciones o edificaciones afectadas por la declaracién de
asimilado a la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacién.

Articulo 4. Actos excluidos del limite temporal para el ejercicio
de la potestad de proteccion de la legalidad urbanistica y
restablecimiento del orden juridico perturbado del articulo 185.1 de
la Ley 7/2002.

El limite temporal de 6 afios del articulo 185.1 de la Ley 7/2002, de 17 de

diciembre, no regird para el ejercicio de la potestad de proteccién de la
legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado
respecto de los siguientes actos:

A. Los de parcelacion urbanistica en terrenos que tengan la
consideraciéon de suelo no urbanizable, salvo los que afecten a parcelas
sobre las que existan edificaciones aisladas de uso residencial para las que
haya transcurrido la limitacion temporal del articulo 185.1, de acuerdo con
lo establecido en el articulo 183.3 de la Ley 7/2002. La excepcién anterior
en relacién a limitaciéon temporal Unicamente sera de aplicacién a la parcela
concreta sobre la que se encuentre la edificacion en la que concurran los
citados requisitos, no comprendiendo al resto de parcela o parcelas objeto
de la parcelacién. En ningln caso, sera de aplicaciéon la limitacién temporal
a las parcelas que se encuentren en alguno de los supuestos de la letra B.

B. Los que afecten a:

a) Terrenos clasificados como suelo no urbanizable de especial
proteccién o incluidos en la Zona de Influencia del Litoral.

b) Bienes o espacios catalogados.

c) Parques, jardines, espacios libres o infraestructuras o demas
reservas para dotaciones, en los términos establecidos en la normativa
urbanistica.

d) Las determinaciones pertenecientes a la ordenacién estructural de
los Planes Generales de Ordenaciéon Urbanistica o de los Planes de
Ordenacion Intermunicipal, en los términos que determine la normativa
urbanistica.
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Articulo 5. Requisitos para el reconocimiento de la situaciéon de

asimilado al régimen de fuera de ordenacidn.

En los actos de uso del suelo, y en particular las obras, instalaciones,
construcciones y edificaciones realizadas con infracciéon de la normativa
urbanistica para que sean reconocidos en situacién de asimilado al régimen
de fuera de ordenacidén deberan concurrir en su integridad los siguientes
requisitos:

a) No tener licencia urbanistica que ampare ese uso, obra, instalacién,
construccién o edificacion, o teniéndola, contravenga las condiciones de la
misma.

b) Que respecto a los actos de uso del suelo, y en particular las obras,
instalaciones, construcciones y edificaciones realizadas con infraccién de la
normativa urbanistica, se haya agotado el plazo para adoptar medidas de
proteccién de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden
juridico perturbado.

¢) Que los usos, obras, instalaciones, construcciones y edificaciones, no
sean legalizables conforme a la normativa urbanistica, ya que en ese caso,
procederia la tramitacién de dicha legalizacién.

d) Que no tengan en tramitacién expediente de disciplina urbanistica.

e) Que las edificaciones, construcciones e instalaciones estén
totalmente terminadas. Se entenderd que la edificacién esta terminada
cuando este ultimada y dispuesta a servir al uso a que se destina, sin
necesidad de ninguna actuacién material posterior referida a la propia obra,
conforme a lo establecido en la normativa urbanistica.

Articulo 6. Supuestos de imposibilidad de reconocimiento de la

situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacién

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

a. Edificaciones ubicadas 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 erosion,
desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales,
tecnoldgicos o de otra procedencia, excepto en el supuesto previsto en el
articulo anterior.

b. Edificaciones aisladas integradas en una parcelacién
urbanistica que no constituye un asentamiento urbanistico, y para la que no
haya transcurrido el plazo para el restablecimiento del orden urbanistico
infringido, si no se ha procedido a la reagrupacién de las parcelas, conforme
a lo dispuesto en el articulo 183.3 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.
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Quedaran excluidas de la reagrupacién las parcelas sobre las que existan
edificaciones aisladas de uso residencial para las que haya transcurrido la
limitaciéon temporal del articulo 185.1 de la Ley 7/2002. A estas
edificaciones les sera de aplicaciéon el régimen de asimilado al de fuera de
ordenacién establecido en el parrafo tercero del articulo 34.1.b) de dicha
Ley, con las particularidades recogidas en la disposicion adicional
decimoquinta de la misma, siempre que la parcelacién urbanistica no tenga
la condicién de asentamiento urbanistico.

Articulo 7. Conceptos.

A efectos de la presente Ordenanza y para la aplicaciéon de la misma,
se concretan los siguientes conceptos:

a) Parcelacién urbanistica:

- En terrenos que tengan el régimen propio del suelo
urbano y urbanizable, toda divisién simultdnea o sucesiva de
terrenos, fincas, parcelas o solares.

- En terrenos que tengan el régimen del suelo no
urbanizable, la divisién simultanea o sucesiva de terrenos, fincas o
parcelas en dos o més lotes que, con independencia de lo establecido
en la legislacion agraria, forestal o de similar naturaleza, pueda
inducir a la formacién de nuevos asentamientos.

b) Actos reveladores de parcelacion urbanisitca:

Aquellos actos en los que, mediante la interposicién de sociedades,
divisiones horizontales o asignaciones de uso o cuotas en proindiviso de un
terreno, fincas, parcelas, o de una accién, participacién u otro derecho
societario, puedan existir diversos titulares a los que corresponde el uso
individualizado de una parte del inmueble equivalente o asimilable a los
supuestos del apartado anterior, sin que la voluntad manifestada de no
realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacion. En tales casos sera
también de aplicacién lo dispuesto en esta Ley para las parcelaciones
urbanisticas segun la clase de suelo de la que se trate.

C) Edificacion:

Todo tipo de obras, instalaciones y construcciones susceptibles de
soportar un uso que debe contar con licencia urbanistica, sin perjuicio de los
informes, dictdmenes u otro tipo de pronunciamientos que fueran
necesarios en razén a la legislacién aplicable.

d) Asentamientos:
dl) Asentamientos urbanisticos: Ambitos territoriales definidos,

consolidados por edificaciones préximas entre si, generadoras de
actividades propiamente urbanas, con entidad suficiente como para
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necesitar infraestructuras, dotaciones y los servicios urbanisticos
basicos especificados en el articulo 45.1.a) de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre.

) d2) Asentamientos que constituyen Habitat Rural Diseminado:
Ambitos territoriales sobre los que se ubican un conjunto de
edificaciones sin estructura urbana y liga- das en su origen a la
actividad agropecuaria y del medio rural, que poseen caracteristicas
propias que deben preservarse, y que pueden demandar algunas
infraestructuras, dotaciones o servicios comunes, para cuya ejecucion
no sea preciso una actuacion urbanizadora.

d3) Asentamientos que incorporados al Plan General de
Ordenacion Urbanistica mantienen la condicién de suelo no
urbanizable por la concurrencia de alguna de las causas previstas en
el articulo 46.1 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia en
conexién con el articulo 13.3 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, y
gque conforme al articulo 14.8 del Decreto 2/2012, de 10 de enero,
resultan incompatibles con el modelo urbanistico reuniendo los
requisitos del apartado 2 de la disposicién adicional primera de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre. Dichos asentamientos requeriran la
aprobacién del Plan General de Ordenacién Urbana, en consonancia
con la Disposicion Transitoria Segunda del Decreto 2/2012, de 10 de
enero para realizar dentro de ellos el reconocimiento de declaraciones
de asimilado a fuera de ordenacion.

d4) Asentamiento que no se incorporan al Plan General de
Ordenacion Urbana y respecto a los que el Ayuntamiento ejercera las
facultades para restablecer la legalidad urbanistica y el orden juridico
inflingido.

e) Edificaciones aisladas:
Edificaciones o agrupaciones de edificaciones que no llegan a constituir

un asentamiento, conforme a lo dispuesto en el Decreto 2/2002 de 10 de
enero y, en su caso, en el Plan General de Ordenaciéon Urbanistica.

CAPITULO SEGUNDO.

PROCEDIMIENTO PARA LA DECLARACION DEL REGIMEN DE
ASIMILADO A FUERA DE ORDENACION.

Articulo 8. Normas del procedimiento.

El procedimiento para otorgar la resolucién de reconocimiento de la
situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacién debera tramitarse
y resolverse conforme a la Legislacion sobre Régimen Local y a la de
procedimiento administrativo comun, a las especialidades procedimentales
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establecidas en la normativa urbanistica, las reglas particulares del Decreto
2/2012, y lo recogido en esta Ordenanza.

Articulo 9. Inicio del procedimiento.

El procedimiento para la obtenciéon de resolucién que declara el
régimen de asimilado a fuera de ordenacién, podra iniciarse de oficio o a
instancia de parte

Articulo 10. Procedimiento iniciado de oficio.

1. El procedimiento se iniciara de oficio por acuerdo del érgano
competente, bien por propia iniciativa o como consecuencia de orden
superior, a peticion razonada de otros dérganos, por denuncia o como
consecuencia de la informacién obrante en el Ayuntamiento, o que pudiera
haberse puesto de manifiesto en la tramitacién de otro expediente.

2. Mediante Decreto de Alcaldia por la que se resuelva incoar
procedimiento para el reconocimiento de la situaciéon de asimilado a fuera
de ordenacién o de fuera de ordenacidn, se requerird a los titulares de la
edificacion objeto del procedimiento, la documentacién establecida en el
articulo siguiente.

En el caso de que el particular no atienda a dicho requerimiento, la
Administracién mediante el procedimiento de oficio encargard
subsidiariamente la elaboracién de dicha documentacién, repercutiendo los
costes al titular de la edificacion siguiendo el procedimiento administrativo
oportuno.

3. Aportada por el interesado la documentacién requerida, se
continuard mediante el procedimiento a instancia de parte dispuesto en el
articulo 5 de la presente Ordenanza.

4. Durante el procedimiento de oficio la documentacidén sera elaborada
por los Servicios Técnicos Municipales, se estudiara la misma y se emitird
informe técnico y juridico, previos a la resolucion que ponga fin al
procedimiento administrativo.

Articulo 11. Procedimiento a instancia del particular.

Cuando el procedimiento se inicie como consecuencia de la solicitud
del titular de la edificaciéon dirigida al Ayuntamiento, esta deberd
acompafarse la siguiente documentacién por triplicado:

A. Documentacidn que debe acompafarse a la solicitud de
declaracion de asimilado a fuera de ordenacién en suelo no urbanizable.

1l.- La documentaciébn que debe acompanarse a la solicitud de
declaracion de asimilado a fuera de ordenacién en suelo no urbanizable
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acreditarda el cumplimiento de las normas minimas de habitabilidad
previstas en las presentes Ordenanzas.

2.-La documentaciéon se deberd presentar bajo un Unico documento
visado firmado por técnico competente denominado «expediente para el
reconocimiento de la situaciéon de asimilado a fuera de ordenaciéon» que
incluya los siguientes contenidos y estructura:

1. Informacién previa

1.1. Identificaciéon del presentador (nombre y apellidos, direccién, NIF 6
CIF y en su caso definicidn de en calidad de qué actua).

1.2. Identificaciéon del redactor del documento (nombre y apellidos,
direccién y numero de colegiado).

1.3. Titulo de propiedad publico o privado de la parcela en la que se
ubica la obra instalacién o edificacion.

1.4. Nota simple del Registro de la Propiedad y ficha catastral de la
finca matriz donde de localiza la par- cela.

2. Datos contrastados de antiguedad del edificio

2.1. Plano parcelario de situacién a escala 1:5.000.
2.2. Fotografias aéreas datadas convenientemente.

2.3. Otros documentos que aporten datos que permitan fijar la edad de
lo edificado.

2.4. Declaraciéon responsable del solicitante sobre la antigiedad de la
obra o instalacion.

3. Condiciones urbanisticas de la edificacién

3.1. Declaraciéon de circunstancias urbanisticas fundamentales.
Clasificacion y categoria del suelo.

4. Informe descriptivo v levantamiento de planos.

4.1. Plano georeferenciado de la parcela y edificaciones en
coordenadas UTM y sistema de referencia ETRS89.

4.2. Descripcion de la edificacion, con mencidon expresa a las
superficies construidas por plantas y total, asi como de los distintos usos
desarrollados.

4.3. Todas las plantas del edificio con cotas generales.
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4.4. Alzados y seccidon general longitudinal con acotacion de la altura
total.

4.5. Reportaje fotografico descriptivo del exterior y el interior de la
edificacién.

5. Informe facultativo

5.1. Descripcion del sistema estructural, asi como las posibles
afecciones o dafos atribuibles a defectos en la cimentacidén o estructura del
mismo.

5.2. Descripcion de elementos constructivos que conforman Ilas
fachadas, medianeras y cubiertas, asi como las posibles afecciones o
dafnos atribuibles a defectos de estanqueidad o que supongan peligro de
desprendimiento.

5.3. Descripcién de las instalaciones, asi como de los posibles defectos
o dafos detectados en las mismas que supongan un riesgo para las
personas o el medio ambiente.

5.4. Descripcidon de las obras necesarias e indispensables para poder
dotar a la edificaciéon de los servicios basicos necesarios para garantizar el
mantenimiento del uso de forma auténoma y sostenible o, en su caso,
mediante el acceso a las redes, conforme a lo dispuesto en el articulo 8,
apartados 4 y 5 del Decreto 2/2012.

5.5. Valoracién econémica del inmueble para su alta en el Catastro y
su correspondiente tributacion.

5.6. Certificacidon técnica sobre si la edificaciéon reldne las suficientes
condiciones de seguridad, habitabilidad, salubridad, sostenibilidad y ornato
publico.

B. Documentacién que debe acompafiarse a la solicitud de
declaracién de asimilado a fuera de ordenacidon en suelo distinto al no
urbanizable.

1. La documentacidn que debe acompafarse a la solicitud de
declaracién de asimilado a fuera de ordenacién en suelo distinto al no
urbanizable acreditard el cumplimiento de las normas minimas de
habitabilidad previstas en el PGOU y demas legislacion vigente.

2. La documentacién se debera presentar bajo un Unico documento
visado firmado por técnico competente denominado «Expediente para el
reconocimiento de la situacién de asimilado a fuera de ordenacién» que
incluya los siguientes contenidos y estructura:

1. Informacién previa.
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1.1. Identificaciéon del presentador (nombre y apellidos, direccién, NIF 6
CIF y en su caso definicién de en calidad de qué actua).

1.2. Identificacién del redactor del documento (nombre y apellidos,
direccion y nimero de colegiado).

1.3. Ficha catastral de la finca matriz donde de localiza la parcela.

2. Datos contrastados de antigiedad del edificio

2.1. Plano parcelario de situacién a escala 1:1.000.
2.2. Fotografias aéreas datadas convenientemente.

2.3. Otros documentos que aporten datos que permitan fijar la edad de
lo edificado.

2.4. Declaracién responsable del solicitante sobre la antigiedad de la
obra o instalacion.

3. Condiciones urbanisticas de la edificacion

3.1. Declaracién de circunstancias urbanisticas fundamentales.
Clasificacion y categoria del suelo.

3.2. Plantas esquematicas donde se reflejen por separado si fuera el
caso, las superficies legalizadas, las legalizables y las no legalizables.

4. Informe descriptivo y levantamiento de planos

4.1. Descripcion de la edificacién, con mencién expresa a las
superficies construidas por plantas y total, asi como de los distintos usos
desarrollados.

4.2. Todas las plantas del edificio con cotas generales.

4.3. Alzados y seccién general longitudinal con acotacién de la altura
total.

4.4. Reportaje fotografico descriptivo del exterior y el interior de la
edificacién.

5. Informe facultativo

5.1. Descripcion del sistema estructural, asi como las posibles
afecciones o dafos atribuibles a defectos en la cimentacidén o estructura del
mismo.

5.2. Descripcion de elementos constructivos que conforman Ilas
fachadas, medianeras y cubiertas, asi como las posibles afecciones o
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danos atribuibles a defectos de estanqueidad o que supongan peligro de
desprendimiento.

5.3. Descripcién de las instalaciones, asi como de los posibles defectos
o danos detectados en las mismas que supongan un riesgo para las
personas o el medio ambiente.

5.4. Valoracién econdmica del inmueble para su alta en el Catastro y
su correspondiente tributacion.

5.5. Certificacién técnica sobre si la edificacién reune las suficientes
condiciones de seguridad, habitabilidad, salubridad, sostenibilidad y ornato
publico.

Articulo 12. Subsanacién de la solicitud.

Si la solicitud de iniciacién no relne los requisitos que sefala el articulo

anterior, se requerira al interesado para que, en un plazo de diez dias,
subsane la falta o acompafie los documentos preceptivos, con indicacién de
qgue, si asi no lo hiciera, se le tendréd por desistido de su peticion, previa
resolucién que debera ser dictada en los términos previstos en la normativa
sobre procedimiento administrativo comudn.

Articulo 13. Instruccidon del procedimiento.

1. Una vez que esté completa la documentacion establecida en el
articulo anterior, el Ayuntamiento, justificadamente y en razén a las
circunstancias que concurran, solicitara los informes que resulten
procedentes a los érganos y entidades administrativas gestores de intereses
publicos afectados.

2. A la vista de la documentacién aportada y de los informes
sectoriales que en su caso se hubieran emitido, los servicios técnicos y
juridicos municipales se pronunciaran sobre el cumplimiento de los
presupuestos previstos para el reconocimiento de la situacion de asimilado
al régimen de fuera de ordenacidn, asi como de la veracidad de los datos
aportados.

El informe técnico municipal, previa comprobacion de la idoneidad de
la documentacion aportada, se pronunciara sobre:

- La acreditacién de la fecha de terminacién de la edificacion.

- El cumplimiento de las normas minimas de habitabilidad y salubridad.

- La adecuacién de los servicios basicos de la edificacién a las
especificaciones sefaladas en los apartados 4 y 5 del articulo 8 del

decreto 2/2012, de 10 de enero.

El informe juridico comprobard que no se encuentra en curso
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procedimiento de protecciéon de la legalidad urbanistica y restablecimiento
del orden juridico perturbado, y que no es posible legalmente medida
alguna de restablecimiento del orden juridico y reposicién de la realidad
fisica.

Articulo 14. Acreditacion de la antigiedad de las

construcciones.

Corresponde a los interesados presentar la documentacién de
acreditacion de la antigliedad de los actos de uso del suelo, en particular las
construcciones, edificaciones e instalaciones, a efectos de determinar el
transcurso del plazo de prescripcién desde la terminacién total de las obras,
que impide a la Administracién el ejercicio de las acciones conducentes al
restablecimiento de la legalidad urbanistica infringida.

Dicha acreditacidn podra realizarse por cualquier medio de prueba
admisible en Derecho en los términos sefalados en el articulo 40.2 del
Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia.

Articulo 15. Competencia.

La competencia para dictar la resolucién por la que se acuerde el
transcurso del plazo previsto para adoptar medidas de proteccién o
restauracion de la legalidad urbanistica y pertinente declaraciéon del
inmueble afectado en situaciéon de asimilaciéon a la de fuera de ordenacidn,
corresponde al Alcalde-Presidente, pudiendo delegar la misma en los
términos previstos en la legislacién local.

Articulo 16. Plazos para resolver.

1. La resolucién expresa sobre la solicitud deberd notificarse al
interesado dentro del plazo maximo de tres meses. Dicho plazo comenzara
a contar desde la fecha en que la solicitud tenga entrada en el Registro
General de Entrada del Ayuntamiento de La Puebla de Cazalla y se
suspendera en los casos previstos en la legislacion sobre procedimiento
administrativo comun, incluido los plazos para subsanacién de deficiencias
en la solicitud.

2. Trascurrido el plazo establecido en el apartado anterior sin que se
hubiere notificado la resoluciéon expresa, ésta se entendera desestimada por
silencio administrativo.

Articulo 17. Contenido de la resolucion.

1. La resolucion de reconocimiento de la situacién de asimilado al
régimen de fuera de ordenacién deberd consignar expresamente los
siguientes extremos:

a) Identificacién de la edificacion o inmueble afectado,
indicando el numero de finca registral si estuviera inscrita en el
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Registro de la Propiedad y su localizacion geografica mediante
referencia catastral o, en su defecto, mediante cartografia oficial
georreferenciada.

b) El reconocimiento de la aptitud de la edificacién terminada
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 edificacién se encuentra en
situaciéon de asimilada 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
resolucién 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 por el articulo 51 del
Reglamento de Disciplina Urbanistica, identificando expresamente la
instalacion, construccién u obra que incumple la normativa
urbanistica.

d) Especificacion de las obras que pueden ser autorizadas,
asi como los servicios basicos que puedan prestarse por compafias
suministradoras, y las condiciones del suministro.

e) Igualmente habra de acreditar la fecha de terminacién de
la instalacién, construccién o edificacion.

2. En el caso de soluciones coordinadas para la prestacidon de servicios
basicos a que se hace referencia en esta Ordenanza, la Resoluciéon serd
individual para cada una de las edificaciones.

3. Si la resoluciéon fuera denegatoria se indicaran las causas que la
motivan con advertencia expresa de que la edificacibn no puede ser
utilizada. ElI Ayuntamiento adoptara las medidas de proteccion de la
legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido que
procedan.)

Articulo 18. De la inscripcion en el Registro de la Propiedad.

La resolucién administrativa por la que se declare la situacién de
inmueble asimilado al régimen de fuera de ordenacién se hard constar en el
Registro de la Propiedad en la forma y a los efectos previstos en la
legislacion hipotecaria.

La escritura publica de declaracién de la obra nueva que habilite la
inscripcion en el Registro de la Propiedad de obras, edificaciones e
instalaciones sobre los que hubiere recaido resoluciéon declarativa de
asimilacion al régimen de fuera de ordenacién, contendra como parte de la
misma copia de la resolucion administrativa, con mencidon expresa a las
condiciones de otorgamiento de cada una de ellas.
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Articulo 19. Régimen juridico aplicable a las obras,

edificaciones e instalaciones asimiladas al régimen de fuera de

actuacion.

Todos los actos de uso del suelo, en particular las obras, instalaciones y
edificaciones asimiladas al régimen de fuera de ordenacién deberan
mantenerse en los términos en que sean autorizadas, no pudiendo en
ningldn caso incrementar su ambito o introducir mejoras que provoquen
consolidacién o intensificaciéon del uso.

Articulo 20. Obras excepcionales.

1.- Excepcionalmente podrdn autorizarse obras parciales vy
circunstanciales de consolidacién sobre los inmuebles declarados en
situacién de asimilados al régimen de fuera de ordenacién, siempre que no
estuviera prevista la expropiacién o demolicién de las mismos en un plazo
de cinco afos, que, en cualquier caso, debe recogerse en la resolucién por
la que se resuelva tal declaraciéon. De no recogerse expresamente, se
entendera que sobre los inmuebles referidos no existe causa legal de
expropiacién o demolicién predeterminada.

2.- Con la finalidad de reducir el impacto negativo sobre el paisaje y el
medio ambiente de las obras, instalaciones, construcciones y edificaciones
asimiladas al régimen de fuera de ordenacién, podran autorizarse, e incluso
exigirse, la ejecucion de las obras que resulten necesarias para no perturbar
la seguridad, salubridad y el entorno.

Articulo 21. Efectos del régimen de asimilacion al de fuera de

ordenacion.

Las edificaciones en las que proceda su reconocimiento administrativo
bajo algunas de las modalidades de pronuncia- miento previstas en esta
Ordenanza estardn sometidas a la Inspeccién periédica de construcciones y
edificaciones cada diez afos de acuerdo con lo establecido en el articulo
156 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia.

A tal fin el Ayuntamiento de La Puebla de Cazalla aprobara un plan de
inspeccién municipal de construcciones y edificaciones en el que se regulara
de forma especifica el deber de cumplimiento de esta obligacion para las
edificaciones a las que se refiere el apartado anterior.

Articulo 22. Formacion de censo.

El Ayuntamiento de La Puebla de Cazalla elaborard un censo de
aquellas obras, edificaciones e instalaciones respecto de las que se
produzca resolucidon de declaracién de asimilado a fuera de ordenacién, ya
se trate de edificaciones aisladas o de edificaciones insertas en
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Articulo 23. Fuera de ordenacion.

asentamientos.

El régimen de fuera de ordenacién se regulara conforme a lo
establecido en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, diferenciandose de
régimen de asimilado a fuera de ordenacién.

Para las edificaciones en situacién legal de fuera de ordenacién
procedera la concesidn de licencia de ocupacién o utilizacién, 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. Para las
edificaciones situadas en suelos de dominio publico la concesién de licencia
de ocupacion o utilizacién se ajustara al régimen aplicable a dichos suelos.

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 Ordenacién Urbana, y que no posean licencia
urbanistica para su ubicacion en el suelo no urbanizable, se asimilaran en su
régimen a las edificaciones con licencia urbanistica siempre que sigan
manteniendo en la actualidad el uso y las caracteristicas tipolégicas que
tenian a la entrada en vigor de la Ley citada y no se encuentren en situacién
legal de ruina urbanistica.

CAPITULO TERCERO.

ESTABLECIMIENTO Y ACREDITACION DE LAS NORMAS
MINIMAS DE HABITABILIDAD Y SALUBRIDAD

Articulo 24. Condiciones basicas en suelo no urbanizable.

1.- Se exigiran a las edificaciones existentes en suelo no urbanizable,
para la aplicacién de los procedimientos de reconocimiento de la situacién
de asimilado al régimen de fuera de ordenacién, las condiciones minimas en
materia de habitabilidad y salubridad que se recogen en las presentes
Ordenanzas.

2.- Conforme a lo dispuesto en esta Ordenanza, se entenderd que la
edificacidn terminada resulta apta para el uso al que se destina cuando
relna las siguientes condiciones basicas:

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

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

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

3.- La aplicacion de esta Ordenanza se realizara sin perjuicio del
cumplimiento de los siguientes requisitos:

a) El cumplimiento de las exigencias basicas establecidas en Ia
normativa de edificacion vigente a la fecha de la terminaciéon de la
edificacién, salvo que en la documentacién técnica exigida en el
procedimiento de reconocimiento se acredite que las posibles
incompatibilidades quedan debidamente justificadas con las medidas que se
adoptaron cuando se construyd la edificacion.

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

4.- El reconocimiento que la edificacion relne las condiciones
establecidas en materia de seguridad, habitabilidad y salubridad, determina
la aptitud fisica de la edificacion pero no presupone el cumplimiento de los
requisitos y condiciones que fueran exigibles para autorizar las actividades
que en la misma se lleven a cabo.

Articulo 25. Sobre las condiciones de ubicaciéon y
accesibilidad de las edificaciones en suelo no urbanizable.

1. La edificaciéon deberd estar ubicada de forma que se respeten las
distancias minimas exigidas respecto de otros usos que resulten
incompatibles con la propia edificaciéon, con- forme a lo establecido en la
normativa de aplicacién.

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 aplicaciéon en funcién del uso al que se
destina.

Articulo 26. Sobre el impacto generado por las edificaciones

en suelo no urbanizable.

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

a) Afectar a las condiciones de estabilidad o erosién de los terrenos
colindantes, ni provocar peligro de incendio.
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b) Provocar la contaminacién de la tierra, el agua o el aire.

c) Originar dafos fisicos a terceros o de alcance general.

d) Alterar gravemente la contemplacién del paisaje y de los
elementos singulares del patrimonio histoérico.

Articulo 27. Condiciones de seguridad en suelo no

urbanizable.

1.- Las edificaciones deberdn reunir las condiciones de resistencia y
estabilidad estructural exigidas por la normativa de aplicacién conforme al
uso al que se destina, sin que se pueda encontrar afectada por lesiones que
pongan en peligro a sus ocupantes o0 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 deberd cumplir con las exigencias basicas de
proteccién contra incendios conforme al uso al que se destina, disponiendo
de las medidas que eviten el riesgo de propagacion interior y exterior del
incendio y los medios de evacuacién que sean precisos.

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 edificaciéon 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 28. Condiciones minimas de salubridad en suelo no

urbanizable.

1.- La edificacion deberd 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 medias que
favorezcan la ventilacién y la eliminacién de contaminantes procedentes de
la evacuacién de gases, de forma que se garantice la calidad del aire
interior de la edificacién.

2.- La edificacion debera contar con un sistema de abastecimiento de
agua que posibilite las dotaciones minimas exigibles en funcién del uso al
que se destina. En el supuesto del uso residencial, el abastecimiento debe
permitir un consumo seguido de al menos 50 litros de agua y un caudal
minimo de 10 litros por minuto.

3.- Cuando se trate de un sistema de abastecimiento autosuficiente,
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realizado mediante pozos, aljibes, balsas u otros medios autorizados, éstos
deberan 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, deberd quedar garantizada la potabilidad de las aguas
para el consumo humano.

4.- La edificacién deberd contar con una red de evacuacién de aguas
residuales que se encuentre en buen estado de funcionamiento y conecte
todos los aparatos que lo requieran, asi como con un sistema que cuente
con las garantias técnicas necesarias para evitar el peligro de
contaminacién 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.

5.- Deberad justificarse que la edificacién dispone de algun sistema para
la eliminacién de los residuos sélidos, bien mediante su traslado hasta un
vertedero o, disponer de vertedero auténomo conforme a la normativa
aplicable.

Articulo 29. Condiciones minimas de habitabilidad vy

funcionalidad en suelo no urbanizable.

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

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

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

c) El cuarto de aseo no puede servir de paso obligado al resto de las
piezas habitables.

d) Todas las piezas habitables deben disponer de iluminacién natural
desde un espacio abierto exterior o patio de luces, excepto los cuartos de
aseo Yy las dependencias auxiliares. Los huecos de iluminacion deben tener
una dimensidén minima superior a 1/15 de la superficie util de la pieza, con
huecos practicables para ventilacién de al menos 1/3 de la dimensién
minima. Los bafios y aseos que no dispongan de huecos de ventilacidon
directa al exterior, deben disponer de un sistema de ventilacién forzada, con
renovacién continua de aire, o disponer de un sistema de ventilacién
mecanica.

e) Los patios deben permitir la inscripcidon de, al menos, un circulo de

Ayuntamiento de La Puebla de Cazalla
Plza. del Cabildo, 1, La Puebla de Cazalla. 41540 Sevilla. Tfno. 954847023. Fax: 955843035

Cod. Validacion: AFFZXCKNANGZZ9WCSJEXZLIPL | Verificacién: http://lapuebladecazalla.sedelectronica.es/
Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 17 de 19



B

3 m. de didmetro cuando sirvan a estancias vivideras (sala de estar y
dormitorios) y de 2 m. para el resto de dependencias.

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

g) Las alturas libres entre pavimentos y techos acabados deberan ser
como minimo de 2,20 m.

h) Toda vivienda debera contar al menos con las siguientes
instalaciones en condiciones de uso y seguridad:

- Red interior para suministro de agua a los apara- tos 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 desague de aparatos sanitarios y, en su caso,
electrodomeésticos, disponiendo todos ellos de dispositivos sifénicos.

i) Las viviendas deberdn disponer de un equipo doméstico
indispensable, constituido por aparatos sanitarios para bafo o ducha,
lavabo e inodoro, instalacién de fregadero y espacios aptos para cocinar y
lavar.

Contra el presente Acuerdo, que pone fin a la via administrativa, se
puede interponer alternativamente o recurso de reposicion potestativo, en
el plazo de un mes a contar desde el dia siguiente a la publicaciéon del
presente anuncio, ante el Pleno de este Ayuntamiento de La Puebla de
Cazalla, de conformidad con los articulos 116 y 117 de Ley 30/1992, de 26
de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun, o 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 recepcién de la presente notificacién, de
conformidad con el articulo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la
Jurisdicciéon Contencioso-Administrativa.

Si se optara por interponer el recurso de reposicién potestativo, no
podra interponer recurso contencioso-administrativo hasta que aquel sea
resuelto expresamente o se haya producido su desestimacién por silencio.

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

La Puebla de Cazalla a 22 de marzo de 2017.
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EL ALCALDE-PRESIDENTE
Fdo.: Antonio Martin Melero.
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