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Asunto: ORDENANZA REGULADORA DE PROCEDIMIENTO PARA RECONOCIMIENTO DE DE
SITUACION JURIDICA EN EDIFICACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE Y NORMAS DE SEGURIDAD,
HABITABILIDAD Y SALUBRIDAD

Rfa.: jmod
ANUNCIO DE APROBACION DEFINITIVA

Al no haberse presentado reclamaciones durante el plazo de exposicion al publico, queda
automaticamente elevado a definitivo el Acuerdo plenario inicial aprobatorio de la Ordenanza
Reguladora del procedimiento administrativo para el reconocimiento de la situacion juridica de las
edificaciones existentes en el suelo no urbanizable del términio municipal de El Carpio y de las
normas minimas de seguridad, habitabilidad y salubridad de 26 de marzo de 2018 del
Ayuntamiento de El Carpio, cuyo texto integro se hace publico en el Boletin Oficial de la Provincia,
para su general conocimiento y en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 70.2 de la Ley
7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local.

El texto integro de la Ordenanza aprobada es el siguiente:

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 EL CARPIO Y DE LAS NORMAS MINIMAS
DE SEGURIDAD, HABITABILIDAD Y SALUBRIDAD.

INDICE
TITULO L. OBJETO Y AMBITO DE APLICACION
Articulo 1.0bjeto
Articulo 2. Ambito de aplicacion
TITULO IL. PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO Y DOCUMENTACION A PRESENTAR
Articulo 3. Inicio del procedimiento
Articulo 4. Tramitacion del procedimiento
Articulo 5. Documentacion exigible a edificaciones anteriores a la Ley 19/1975
Articulo 6. Resolucion del procedimiento

Articulo 7. Plazos para resolver
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Articulo 8. De la inscripcion en el Registro de la Propiedad
Articulo 9. Obligaciones de las empresas suministradoras de servicios basicos
Articulo 10. Procedimientos iniciados de oficio
Articulo 11. Tasas
Articulo 12. Actualizacion catastral
Articulo 13. Formacion de censo
TITULO III. NORMAS MINIMAS DE SEGURIDAD, SALUBRIDAD Y HABITABILIDAD
Articulo 14. Condiciones basicas
Articulo 15. Condiciones de ubicacion y accesibilidad de las edificaciones
Articulo 16. Sobre el impacto generado por las edificaciones
Articulo 17. Condiciones de seguridad
Articulo 18. Condiciones minimas de salubridad
Articulo 19. Condiciones minimas de habitabilidad y funcionalidad
Articulo 20. Régimen Juridico
DISPOSICION FINAL UNICA
TITULOT

OBJETO Y AMBITO DE APLICACION
Articulo 1. Objeto
1. La presente Ordenanza Municipal tiene por objeto regular los procedimientos administrativos que se tramiten en
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orden al reconocimiento de la situacion juridica de las edificaciones aisladas existentes en el suelo no urbanizable del
término municipal de El Carpio, 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 existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de
Andalucia.

2. La presente Ordenanza detalla la documentacion que se tendra que presentar en los procedimientos de reconocimiento
municipal de situaciones de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, 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
ordenacion territorial y urbanistica vigente y del cumplimiento de los requisitos establecidos.

3. La presente Ordenanza regula las normas minimas de seguridad, salubridad 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 existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Autonoma de
Andalucia.

4. Tendra la consideracion de edificacion, 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 pronunciamiento que fueran necesarios en razon a la legislacion aplicable.

Articulo 2. Ambito de aplicacion
La presente Ordenanza sera de aplicacion a los siguientes actos:

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 proteccion y
restablecimiento de la legalidad por haber transcurrido el plazo citado en el articulo 185,1 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y demas supuestos del articulo 53 del Decreto 60/2010, de 16 de
marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Autonoma de Andalucia.

2. Edificaciones aisladas, situadas en suelo no urbanizable, construidas sin licencia o contraviniendo sus condiciones,
que no se ajustan a la ordenacion territorial y urbanistica vigente en el Municipio, 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 y que el articulo 3.1.B.b) del Decreto 2/2012, de 10 de enero, las clasifica en situacion de asimilado al
régimen de fuera de ordenacion.

3. Edificaciones aisladas, situadas en suelo no urbanizable, construidas sin licencia o contraviniendo sus condiciones,
que no sean conformes con la ordenacion territorial y urbanistica vigente en el Municipio, y respecto a las cuales se
hubiere agotado el plazo para adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden
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juridico infringido, con anterioridad al establecimiento del régimen de proteccion especial. Para estas edificaciones el
articulo 3.2.b) del Decreto 2/2012, de 10 de enero, determina la procedencia del reconocimiento de la situacion de
asimilado al de fuera de ordenacion.

4. Las edificaciones aisladas, situadas en suelo no urbanizable, 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 este tipo de suelo.

TITULO 1T
PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO Y DOCUMENTACION A PRESENTAR
Articulo 3. 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
emision de las certificaciones administrativas previstas en los articulos 6.3 y 7.2 del Decreto 2/2012, de 10 de enero,
sobre las edificaciones a que se refiere el apartado cuarto del articulo 2 de la presente Ordenanza.

2. El Ayuntamiento requerira la legalizacion de las edificaciones compatibles con la ordenacion urbanistica realizadas
sin licencia o contraviniendo sus condiciones. 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 situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion de las
edificaciones y la emision 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 iniciara de oficio por el propio Ayuntamiento o a
solicitud de persona interesada, mediante presentacion de solicitud, que facilitara el Ayuntamiento, acompaiiada de la
siguiente documentacion:

a) Identificacion del inmueble afectado, indicando el numero 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) y mediante cartografia 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 edificacion, que legitime su peticion, asi como copia del documento
nacional de identidad del titular o titulares.

¢) Declaracion responsable suscrita por el titular de la edificacion en el que se haga constar que sobre la edificacion o
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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 de la edificacion, acreditada mediante cualquiera de los documentos de prueba relacionados en
el articulo 28.4.a) del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitaciéon Urbana, aprobado por Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre (certificacion expedida por técnico competente, acta notarial descriptiva de la finca
o certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca en la que conste la terminacion de la obra en fecha determinada
y su descripcion 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. 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 edificacion sobre la que se solicita la declaracion, indicando antecedentes,
fecha de construccion y terminacion, emplazamiento, descripcion, usos y superficies, caracteristicas constructivas,
instalaciones, y demdas 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 aplicacion, haciendo
referencia expresa a las condiciones de implantacion y a las condiciones estéticas y paisajisticas de la edificacion.

f) Plano de situacion 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 edificacion) y si esta
incluido o afectado por zonas de especial proteccion del dominio publico (vias pecuarias, cauces y riberas e
infraestructuras territoriales) o de especial proteccion por planificacion territorial y urbanistica o de sistemas generales
en suelo no urbanizable.

g) Documentacion grafica de todas las edificaciones existentes en la finca. Dicha documentacion incluird, al menos:
planos a escala de la 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) Determinacion del valor economico de la edificacion y los criterios utilizados para su calculo.

i) Fotografia a color de cada una de las fachadas y del interior de la edificacion de la que pueda desprenderse el estado
constructivo de la misma.

j) Descripcién 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 acreditar la acometida de todos o
algunos de los servicios basicos a través de redes de compaiiias distribuidoras, en cuyo caso se debera justificar que
dichos servicios son accesibles y acompafiar informe de la compafiia suministradora que acredite la viabilidad de
acometida y que no induzca a la implantacion de nuevas edificaciones.
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k) Certificacion emitida por técnico competente y visado por el Colegio Oficial correspondiente, en el que se acredite
que la edificacion para la que se solicita el reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion, retne las condiciones de seguridad, salubridad, habitabilidad y funcionalidad exigidas por la normativa de
aplicacion y por el Titulo III de esta Ordenanza y es apta para el uso al que se destina.

Toda la documentacion e informacion 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 €l se unird la certificacion a que se refiere el
apartado k).

Articulo 4. Tramitaciéon del procedimiento

1. Presentada la solicitud y la documentacion complementaria, el Ayuntamiento procedera a su revision a fin de
constatar que la misma estd 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 o acompaiie 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 organos 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 correlacion con la realidad fisica, para lo cual podran realizar visita de inspeccion, si se
considera oportuno, emitiendo un informe que contemple, al menos, los siguientes aspectos:

- Acreditacion de la fecha de terminacion de la edificacion.

- Justificacion de si la edificacion obra o instalacion se ajusta o no a la ordenacion territorial y urbanistica vigente en el
Municipio.

- Si existen obras o edificaciones compatibles con la ordenacion 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 situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, en relacion con lo
establecido en el articulo 183.3 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en su redaccion dada por la Ley
6/2016, de 1 de agosto sobre incorporacion de medidas urgentes en relacion con las edificaciones construidas sobre
parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable.
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- Cumplimiento de las normas minimas de habitabilidad y salubridad a las que hace referencia en el articulo 5 del
Decreto 2/2012, de 10 de enero.

- 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 ejecucion 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 situacion de asimilado al régimen de
fuera de ordenacion, y en caso afirmativo si, con caracter previo a la resolucion, es preciso la ejecucion de obras
necesarias para dotar a la edificacion 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 compaiiias
suministradoras, y las condiciones del suministro.

5. Seguidamente, el expediente pasara a los Servicios Juridicos a fin de que 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 edificacion objeto de reconocimiento y que no es legalmente posible medida alguna de
restablecimiento del orden juridico perturbado y reposicion 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, requerira la realizacion
de las obras e instalaciones indispensables que posibiliten, en su caso, la posterior contratacion de los servicios basicos,
estableciendo un plazo maximo tanto para la presentacion del proyecto técnico como para la ejecucion de las citadas
obras, que podra ser ampliado por causas justificadas.

El Ayuntamiento también podra dictar orden de ejecucion para aquellas obras de reparacion que por razones de interés
general resulten indispensables para garantizar la seguridad, salubridad, ornato y la protecciéon 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 acreditar su finalizacion mediante la presentacion
de certificado descriptivo y grafico suscrito por personal técnico competente. Tras su presentacion los Servicios
Técnicos Municipales procederan a realizar las tareas de comprobacion que se estimen necesarias y procedera a emitir
nuevo y definitivo informe.
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Articulo 5. Documentacion exigible a edificaciones anteriores a la Ley 19/1975

La documentacion que se debe presentar junto a las solicitudes de certificaciones administrativas contempladas en los
articulos 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, se establece a continuacion.

1. Para solicitar la emision de las certificaciones administrativas contempladas en los articulos 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 2.4. de esta
Ordenanza), la persona interesada debera aportar la informacion 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 edificacion es o no conforme con la ordenacion territorial y urbanistica vigente.

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

¢) La certificacion técnica a que se refiere el apartado k) del articulo 3.3 de esta Ordenanza debera también acreditar lo
siguiente:

1. Justificacion de que se mantiene el uso y las caracteristicas tipologicas que tenian a la entrada en vigor de la Ley
citada.

2. Justificacion 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 Ordenacion 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 situacion legal de ruina urbanistica, y considerando que se encontraran en situacion legal o
fuera de ordenacion, en funcion a su conformidad, o no, con la ordenacion territorial y urbanistica vigente, no estaran a
las limitaciones establecidas para las edificaciones a la que se les reconozca el régimen de asimilado al de fuera de
ordenacion, y se les aplicaran de forma atenuada las normas minimas de habitabilidad del Titulo III, debiendo quedar
garantizada la seguridad y salubridad de la edificacion y la no existencia de riesgo para la seguridad y salud de las
personas.

Articulo 6. Resolucion del procedimiento
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1. Instruido el expediente, el Alcalde o el 6rgano en el que esté delegada la concesion de licencias, adoptara resolucion
que pondra fin al procedimiento para cada una de las situaciones juridico-urbanisticas que pudieran derivarse de la
aplicacion de los criterios recogidos en el Decreto 2/2012, con la caracterizacion que se recoge a continuacion.

2. Si la edificacion se encuentra conforme con la ordenacion territorial y urbanistica, la resolucion municipal recogera el
caracter ordenado de la edificacion y su compatibilidad con la ordenacion territorial y urbanistica. En el caso de que se
hayan realizado obras se requerira su legalizacion.

Cuando se trate de edificaciones construidas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, que
sean conformes con la ordenacion territorial y urbanistica vigente y no cuenten con licencia urbanistica, se debera dejar
constancia, mediante certificaciéon administrativa acreditativa de su adecuacion a dicha ordenacién y del cumplimiento
de los requisitos establecidos en el articulo 3.3 del Decreto 2/2012.

A los titulares de las edificaciones conformes con la ordenacion territorial y urbanistica vigente que cuenten con licencia
urbanistica o con la certificacion acreditativa a que se hace referencia en el parrafo anterior, se le instara a la solicitud de
la licencia de ocupacion o utilizacion, la cual se podra conceder si se mantiene el uso originario o, en el supuesto de
cambio de uso, si el nuevo resulta compatible con esta ordenacion.

Por tanto, la resolucion del procedimiento para las edificaciones conformes con la ordenacion territorial y urbanistica
vigente debera consignar expresamente los siguientes extremos:

a) Identificacion de la edificacion, indicando el numero de finca registral, si estuviera inscrita en el registro de la
propiedad, y su localizacion geografica mediante referencia catastral y cartografia oficial georreferenciada.

b) Reconocimiento de la aptitud de la edificacion terminada para el uso al que se destina por reunir las condiciones de
seguridad, habitabilidad y salubridad exigidas para dicho uso.

c) Certificacion administrativa acreditativa de su adecuacion con la ordenacion territorial y urbanistica vigente y del
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 3.3 del Decreto 2/2012, en el caso de edificaciones
construidas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo.

d) Requerimiento de legalizacion, en el caso de que se hayan realizado obras sin licencia, instando a las personas
titulares de las mismas a la solicitud de licencia con los requisitos y procedimientos que se especifican en los articulos
169 y siguientes de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y su Reglamento de
Disciplina Urbanistica. La licencia urbanistica debera solicitarse cualquiera que sea el estado de la construccion de la
edificacion, con independencia de que se hayan cumplido o no los plazos que la Administracion tiene para adoptar
medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y del restablecimiento del orden juridico infringido.

e) Requerimiento de solicitud de la licencia de ocupacion o utilizacion a los titulares de las edificaciones conformes con
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la ordenacion territorial y urbanistica vigente que cuenten con licencia o con la certificacion acreditativa de su
adecuacion con la ordenacion territorial y urbanistica vigente.

3. Si la edificacion se encuentra en situacion legal de fuera de ordenacion, la resolucion indicara que las edificaciones
estaran sometidas al régimen legal de fuera de ordenacion previsto en la legislacion urbanistica. A su vez, se indicara
que en este tipo de edificaciones se podran autorizar las obras y los usos establecidos por el Plan General de Ordenacion
Urbanistica 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 Disposicion Adicional
primera, apartado 3, de la Ley 7/2002. A los efectos de lo dispuesto en el articulo 34.b) de dicha Ley, el Plan General
considerara totalmente incompatibles con la ordenacion las edificaciones ubicadas en suelos con la condicion de
dominio publico, de especial proteccion por legislacion especifica o que presenten riesgos ciertos de erosion,
desprendimientos, corrimientos, inundacién u otros riesgos naturales, riesgos tecnologicos o de otra procedencia en
cuyo caso solo se permitiran las obras que sean compatibles con la proteccion y no agraven la situacion de riesgo.

En el caso de edificaciones construidas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, que no sean conformes
con la ordenacion territorial y urbanistica vigente y no cuenten con licencia urbanistica, se debera dejar constancia,
mediante certificacion administrativa acreditativa, de su situacion legal de fuera de ordenaciéon y del cumplimiento de
los requisitos establecidos en el articulo 3.3 del Decreto 2/2012.

A los titulares de las edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacion se les instara, en la resolucion, a la solicitud
de la 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 concesion de licencia de ocupacion o utilizacion se ajustara al régimen aplicable a dichos suelos.

Por tanto, la resolucion del procedimiento para edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacion debera consignar
expresamente los siguientes extremos:

a) Identificacion de la edificacion, indicando el numero de finca registral, si estuviera inscrita en el registro de la
propiedad, y su localizacion geografica mediante referencia catastral y cartografia oficial georreferenciada.

b) Reconocimiento de la aptitud de la edificacion terminada para el uso al que se destina por reunir las condiciones de
seguridad, habitabilidad y salubridad exigidas para dicho uso. Se indicara que en este tipo de edificaciones se podran
autorizar las obra y los usos establecidos por el Plan General de Ordenacion Urbanistica en funcion 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 Disposicién Adicional primera, apartado 3, de la Ley
7/2002. A los efectos de lo dispuesto en el articulo 34.b) de 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 la legislacion especifica o que representen riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos,
inundacion u otros riesgos naturales, riesgos tecnologicos o de otra procedencia en cuyo caso solo se permitiran las
obras que sean compatibles con la proteccion y no agraven la situacion de riesgo.
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¢) Certificacion administrativa acreditativa de la situacion legal de fuera de ordenacion y del cumplimiento de los
requisitos establecidos en el articulo 3.3 del Decreto 2/2012, en el caso de edificaciones construidas con anterioridad a
la entrada en vigor de la Ley 19/1975.

d) Requerimiento, en su caso, de solicitud de la licencia de ocupacion o utilizacion a los titulares de las edificaciones en
situacion legal de fuera de 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.

4. Si la edificacion se encuentra en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, la resolucion de
reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion debera consignar expresamente los
siguientes extremos:

a) Identificacion de la edificacion afectada, indicando el numero de finca registral, si estuviera inscrita en el registro de
la propiedad, y su localizacion geografica mediante referencia catastral y cartografia oficial georreferenciada.

b) Acreditacion de la fecha de terminacion de la instalacion, construccion o edificacion, y reconocimiento de la aptitud
de la edificacion terminada para el uso al que se destina por reunir las condiciones de seguridad, habitabilidad y
salubridad exigidas para dicho uso.

¢) El reconocimiento de que la edificacion 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 resolucion 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 companias suministradoras,
y las condiciones del suministro.

Obras autorizables: Una vez otorgado el reconocimiento de la situacidn, solo podran autorizarse obras de reparacion y
conservacion que exija el estricto mantenimiento de las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad del
inmueble.

Contratacion de servicios por las compaiias suministradoras: En las edificaciones en situacién 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 sostenible y sujetas en todo
caso a la normativa sectorial aplicable.
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Excepcionalmente, en la resolucion de reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion,
podra autorizarse la acometida a servicios basicos de abastecimiento de agua, saneamiento y energia eléctrica por
compaiiia suministradora, siempre que éstos estén accesibles, la compafiia suministradora acredite la viabilidad de la
acometida y no induzcan a la implantacion de nuevas instalaciones.

Para las edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, de conformidad con el articulo 8.6
del Decreto 2/2012, no procedera la concesion de licencias de ocupacion o de utilizacion, sin perjuicio de las
condiciones que puedan establecerse por el Ayuntamiento en la resolucion de reconocimiento. Esta resolucion sera
exigible por las compafiias suministradoras para la contratacion de los servicios a los efectos establecidos en el articulo
175.2 de la LOUA.

5. Si la edificacion ha sido construida sin licencia o contraviniendo sus condiciones y no se hubiere agotado el plazo
para adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido, la
resolucion municipal serd denegatoria del reconocimiento de situacion juridico-urbanistica a la edificacion objeto del
procedimiento conforme al Decreto 2/2012. Se indicaran las causas que motivan la denegacién, con advertencia expresa
de que la edificacion no puede ser utilizada. Ademas, el Ayuntamiento adoptard las medidas de proteccion de la
legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido que procedan.

La resolucion del procedimiento para las edificaciones que han sido construidas sin licencia o contraviniendo sus
condiciones y sobre las que no se hubiere agotado el plazo para adoptar medidas de proteccion de la legalidad
urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido debera consignar expresamente los siguientes extremos:

a) Identificacion de la edificacion, indicando el numero de finca registral, si estuviera inscrita en el registro de la
propiedad, y su localizacion geografica mediante referencia catastral o, en su defecto, mediante cartografia oficial
georreferenciada.

b) Indicacion de las causas que motivan la denegacion, con advertencia expresa de que la edificacion no puede ser
utilizada.

¢) Advertencia de que el Ayuntamiento, en el ejercicio de sus competencias, adoptara las medidas de proteccion de la
legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido que procedan.

Articulo 7. Plazos para resolver

1. La resolucion expresa sobre la solicitud debera notificarse al interesado en el plazo de seis meses. Dicho plazo
comenzard a contar desde la fecha en que la solicitud tenga entrada en el Registro General del Ayuntamiento, siempre y
cuando a la misma se acompaiie la totalidad de la documentacion requerida, y se suspendera en los casos previstos en la
legislacion sobre procedimiento administrativo comun, incluidos los plazos para subsanacion de deficiencias de la
solicitud.
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2. Transcurrido el plazo establecido en el apartado anterior sin que se hubiese notificado la resolucion expresa, ésta se
entendera desestimada.

En ninglin caso podran adquirirse por silencio administrativo facultades o derechos que contravengan la ordenacion
territorial o urbanistica.

Articulo 8. De la inscripcion en el Registro de la Propiedad

La resolucion administrativa por la que se reconozca la situacion fuera de ordenacion o situacion asimilada al régimen
de fuera de ordenacion de construcciones, edificaciones o instalaciones se inscribira en el Registro de la propiedad en la
forma y a los efectos previstos en la legislacion hipotecaria.

Articulo 9. Obligaciones de las empresas suministradoras de servicios basicos

1. Las empresas suministradoras de energia eléctrica, abastecimiento de agua y saneamiento o analogos exigiran para la
contratacion de los respectivos servicios, la acreditacion del reconocimiento de situacion de asimilado al régimen de
fuera de ordenacion. 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 situacion de asimilado al
régimen de fuera de ordenacion y la autorizacion para la acometida a través de compaiiia distribuidora.

3. En los informes de las empresas suministradoras de servicios en los que se 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 implantacion de nuevas edificaciones.

Articulo 10. Procedimientos iniciados de oficio

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

En este procedimiento se dara audiencia al interesado conforme dispone la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comtin de las Administraciones Publicas.

Articulo 11. Tasas
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La expedicion 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 liquidacion de la
correspondiente Tasa.

Articulo 12. Actualizacién catastral

En todas las solicitudes de reconocimiento 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 justificacion de haber presentado la solicitud (modelo 902) y demas documentacion
complementaria para proceder al alta catastral de dicha construccion.

Articulo 13. Formacion de censo

El Ayuntamiento procedera a la confeccion 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 proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido.

TITULO III
NORMAS MINIMAS DE SEGURIDAD, SALUBRIDAD Y HABITABILIDAD
Articulo 14. Condiciones basicas

1. Las edificaciones aisladas situadas en suelo no urbanizable que no se ajustan a la ordenacion 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 proteccion 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 o bienes.
¢) Cuenta con las necesarias condiciones de seguridad estructural y de utilizacion, conforme al uso al que se destina.

d) Retine condiciones adecuadas de salubridad para que no se vea afectada la salud de las personas en su utilizacion, ni
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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 la situacion de asimilado al régimen de
fuera de ordenacion o para la expedicion de las certificaciones administrativas a que se refiere los articulos 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 15. 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 edificacion, conforme a lo establecido en la normativa de aplicacion.

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

Articulo 16. 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 de estabilidad o erosion de los terrenos colindantes, ni provocar peligro de incendio.

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

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

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

¢) Presentar un estado de acabado no acorde con el entorno.

Articulo 17. Condiciones de seguridad

a) La edificacion debera reunir las condiciones de resistencia y estabilidad estructural exigidas por la normativa de
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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.

b) La edificacion debera cumplir con las exigencias basicas de proteccion contra incendios conforme al uso al que se
destina.

¢) La utilizacion de la edificacion 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.

d) Las instalaciones que disponga la edificacién deberan reunir 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 18. Condiciones minimas de salubridad

a) 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.

b) La edificacion debera contar con un sistema de abastecimiento de agua que posibilite las dotaciones minimas
exigibles en funcion 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 deberan reunir las condiciones exigidas por la
normativa de aplicacion, y estar ubicados de forma que no exista peligro para la contaminacion de las aguas. En todo
caso debera quedar garantizada la potabilidad de las aguas para el consumo humano.

c) La edificacion debera contar con una red de evacuacion de aguas residuales que se encuentre en buen estado de
funcionamiento y conecte todos los aparatos que lo requieran, asi como un sistema de depuracion 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.

d) Debera justificarse que la edificacion dispone de algln sistema para la eliminacion de los residuos sélidos.
Articulo 19. Condiciones minimas de habitabilidad y funcionalidad

En funcion de su uso, se considerara que las edificaciones reunen estas condiciones cuando se justifiquen las siguientes
circunstancias.
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1°. Si la edificacion se destina al uso residencial debera cumplir las siguientes exigencias:

a) Las vivienda deberan contar con una superficie util no inferior a 24 m?, 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 sotano y deberan estar independizadas de otros locales
anexos de uso no compatible.

¢) Todas las piezas habitables deben disponer de iluminacion natural desde un espacio abierto exterior a patio de luces,
excepto los cuartos de aseo y las dependencias auxiliares. Los baflos 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 inscripcion de al menos un cuadro de 2,40 m x 2,40 metros en la
sala de estar y de 1,80 metros en las habitaciones destinadas al descanso.

e) Las alturas libres entre pavimento y techos acabados deberan ser como minimo de 2,40 metros y 2,20 metros en
vestibulos, pasillos y cuartos de aseo (se admitird una altura menor en techos tradicionales de bovedas).

f) Toda vivienda debera contar al menos con las siguientes instalaciones en condiciones de uso y seguridad:
a. Red interior para suministro de agua a los aparatos sanitarios y electrodomésticos.

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

c. Red interior de desagiic 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 bafio
o ducha, lavabo e inodoro, instalacion de fregadero y espacios aptos para cocinar y lavar.

2°. Para las edificaciones con uso no residencial debera justificarse que las mismas disponen de adecuadas condiciones
de habitabilidad y funcionalidad, en forma similar a lo dispuesto en el apartado 1°, en las cuestiones que le sean de
aplicacion.

Articulo 20. Régimen juridico
En lo no previsto en la presente Ordenanza regiran los preceptos contemplados en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
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Ordenacion Urbanistica de Andalucia (modificada ultimamente por la Ley 6/2016, de 1 de agosto, por la que se
modifica el citado texto normativo para incorporar medidas urgentes en relacion con las edificaciones construidas sobre
parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable); en el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el
régimen de las edificaciones y asentamientos en suelo no urbanizable en la Comunidad Autéonoma de Andalucia; en el
Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad
Autonoma de Andalucia; en la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases de Régimen Local; en la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas; en el Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion
Urbana; y en el resto de legislacion aplicable.

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 7/1985, reguladora de las Bases
de Régimen Local, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 70.2 de dicha Ley.

Contra el presente Acuerdo se podrd interponer por los interesados recurso contencioso—
administrativo, ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de
la Comunidad Autéonoma de Andalucia, en el plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente
al de la publicacion de este anuncio, de conformidad con el articulo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de
julio, Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa.

En El Carpio fechado y firmado digitalmente
EL ALCALDE-PRESIDENTE/LA ALCALDESA-PRESIDENTA
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