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ORDENANZA REGULADORA DE LA DOCUMENTACION A PRESENTAR EN LOS
PROCEDIMIENTOS DE RECONOCIMIENTO DE LA SITUACION DE ASIMILADO AL
REGIMEN DE FUERA DE ORDENACION Y DE CERTIFICACION ADMINISTRATVIVA DE
LA SITUACION LEGAL DE FUERA DE ORDENACION DE LAS EDIFICACIONES
EXISTENTES.

La ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, define los actos que
estan sometidos al control municipal mediante la obligatoriedad de la obtencidon de previa licencia
urbanistica municipal El articulo 169.1 e) determina el sometimiento de previa licencia urbanistica
municipal, entre otros actos, la ocupacion y la primera utilizaciéon de edificios, establecimientos e
instalaciones en general asi como la modificacion de su uso. Precepto que ha sido completado por el
Decreto 60/2010 de 16 de marzo por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la
Comunidad Auténoma de Andalucia.

Para los supuestos de edificaciones realizadas sin licencia o contraviniendo las condiciones de las
mismas, se ha de acudir a la legislacion urbanistica y mas concretamente al Decreto 60/2010 de 16 de
marzo por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de
Andalucia. En el caso de edificaciones ejecutadas en Suelo no urbanizable, su regulacion se encuentra
contemplada en el Decreto 2/2012 de 10 de enero por el que se determina el régimen de las edificaciones
y asentamientos existentes en el suelo no urbanizable de la Comunidad Auténoma de Andalucia, El
objetivo del mencionado Decreto es determinar el régimen aplicable a las distintas situaciones en que se
encuentran las edificaciones existentes en suelo no urbanizable, estableciéndolos requisitos esenciales
para su reconocimiento por el Ayuntamiento y su tratamiento por el planeamiento urbanistico.

Las formas en que pueden encontrarse las edificaciones situadas en suelo no urbanizable,
atendiendo a su modo de implantacion pueden ser:

- aisladas,
- en asentamientos urbanisticos
- y en habitat rural diseminado.

Los supuestos en los que se pueden encontrar las edificaciones situadas en suelo no urbanizable
atendiendo a su modo de implantacién, son las siguientes:
» Ensituacion legal de fuera de ordenacion
* Ensituacion legal de asimilado a fuera de ordenacion
* Edificaciones construidas sin licencia o contraviniendo las condiciones respecto a las
cuales la administracion debera adoptar medidas de proteccion de la legalidad
urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado

Las edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacidon seran aquellas
que fueron construidas sin licencia urbanistica o contraviniendo sus condiciones y se hubiese agotado el
plazo de adopcion de medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden
juridico perturbado del articulo 185 de la ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia.En estos casos se ha de proceder por el 6rgano competente al reconocimiento de la mencionada
situacion al amparo de lo previsto en el art. 53 del Decreto 60/2010 de 16 de marzo por el que se aprueba
el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia y de los articulos 9 y
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siguientes del Decreto 2/2012 de 10 de enero por el que se determina el régimen de las edificaciones y
asentamientos existentes en el suelo no urbanizable de la Comunidad Autonoma de Andalucia

Es por tanto, el objeto de esta ordenanza detallar la documentaciéon a presentar en los
procedimientos de reconocimiento de situaciones de asimilado al régimen de fuera de ordenacion y
de las certificaciones administrativas de las edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacion.
Todo ello segin lo previsto en el articulo 10.2 del Decreto 2/2012 de 10 de enero por el que se
determina el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en el suelo no urbanizable de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, articulo por el que se establece que los municipios podran
determinar cualquier otra documentaciéon que se debera acompaiar a las solicitudes de
reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion.

Teniendo en cuenta que segiin lo establecido en el Art. 53 del Decreto 60/2010 de 16 de marzo
la situacién de Asimilado a fuera de ordenacién (AFO) es posible en todas las clases de suelo esta
ordenanza regulara la documentacion a presentar para las certificaciones administrativas de las situaciones
de fuera de ordenacion o de reconocimiento de asimilado a dicha situacion en todo el termino municipal,
reconociendo las especificaciones de cada clase de suelo.

TITULO I.- DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 1.- Objeto

Las presentes normas tienen por objeto definir la documentacion a presentar en los
procedimientos para la emision de certificaciones administrativas de situacion de fuera de ordenacion y de
reconocimiento de asimilado al régimen de fuera de ordenacion para las edificaciones previstas en el
articulo 53 del Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina
Urbanistica de Andalucia y de las edificaciones aisladas previstas en el Decreto 2/2012, de 10 de enero,
por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable de
la Comunidad Auténoma de Andalucia.

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
urbanistica, sin perjuicio de los informes, dictdmenes u otro tipo de pronunciamientos que fueran
necesarios en razon de la legislacion aplicable.

Articulo 2.- Edificaciones sujetas a reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de
fuera de ordenacion

Procedera la declaracion de reconocimiento de asimilado al régimen de fuera de ordenacion en las
siguientes edificaciones:

1. Las edificaciones incluidas en el articulo 53 del Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se
aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia.

2. Las que se definen en el articulo 3.1.B.b 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 de la
Comunidad Autéonoma de Andalucia, que son las “edificaciones construidas sin licencia urbanistica o
contraviniendo sus condiciones, respecto a las cuales se hubiere agotado el plazo para adoptar medidas de
proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido”.




3. A las que se refiere el articulo 3.2.b 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 de la Comunidad
Auténoma de Andalucia, que son aquellas edificaciones no conformes con la ordenacién territorial y
urbanistica, ubicadas en suelo no urbanizable de especial proteccion por normativa especifica, territorial o
urbanistica, en terrenos de la Zona de Influencia del Litoral o en suelos con riesgos ciertos de erosion,
desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales, tecnoldgicos o de otra
procedencia si fueron construidas sin licencia urbanistica o contraviniendo sus condiciones, y se hubiere
agotado el plazo para adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del
orden juridico infringido que establece el articulo 185 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, con
anterioridad al establecimiento del régimen de proteccion especial o la imposicion de cualquier otra de las
limitaciones previstas.

Articulo 3.- Finalidad

La finalidad del reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacién es
reconocer su situacion juridica y, en el caso de las edificaciones ubicadas en suelo no urbanizable,
satisfacer el interés general que representa la preservacion de los valores propios del citado suelo.

Conforme a la legislacion notarial y registral en la materia, la resoluciéon de reconocimiento de la
situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion serd necesaria, en todo caso, para la inscripcion
de la edificacion en el Registro de la Propiedad.

TITULO II.- DOCUMENTACION A PRESENTAR PARA EL PROCEDIMIENTO DE
RECONOCIMIENTO

Articulo 4.- Requisitos generales

En los procedimientos de reconocimiento objeto de esta ordenanza se han de considerar las
determinaciones que se establezcan en la normativa urbanistica que regula esta materia.

Para el reconocimiento de las situaciones ubicadas en suelo no urbanizable seran de aplicacion
todos las determinaciones previstas en la seccion tercera del capitulo segundo 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 de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Articulo 5.-Documentacion de indole técnico a presentar por la persona ftitular de la
edificacion en las solicitudes de reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion ubicadas en suelo no urbanizable

Para hacer posible la comprobacion de los requisitos legales de aplicacion, por parte de los
servicios técnicos y juridicos municipales, es necesario que en el caso de edificaciones en situacion de
asimilado al régimen de fuera de ordenacion en suelo no urbanizable la documentacion suscrita por
técnico competente acredite e incorpore los siguientes aspectos:

5.1.- En desarrollo de lo establecido en el articulo 10 del Decreto 2/2012, la siguiente
documentacion de cardcter general:

1. Identificacion del inmueble afectado, compuesto por los siguientes documentos:

a) Numero de finca registral si estuviera inscrita en el Registro de la Propiedad y su localizacién
geografica mediante referencia catastral o, en su defecto, mediante cartografia oficial georreferenciada.
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b) Nota simple, escritura de la edificacioén o, en el caso de no existir los anteriores, contratos de
compraventa privados en los que se haga referencia a la antigiiedad de la parcela en el que se ubica la
edificacion.

c¢) Plano de situacion y emplazamiento en el que se incluya referencia expresa al planeamiento
urbanistico de aplicacién (clasificacion y calificacidon del suelo donde se ubica la edificacion, construccion
o instalacion).

d) Documentacion grafica con una descripcion completa de la edificacion. Se ha de hacer
referencia a todas las construcciones, edificaciones e instalaciones existentes en la finca.

e) Fotos de todas las fachadas y cubiertas de la edificacion.

) El presupuesto de ejecucion material de la edificacion o instalacion que se pretende usar, de
acuerdo con un banco de precios oficial o estimaciéon aprobada por los colegios profesionales
competentes, a la fecha de la solicitud del reconocimiento o de la certificacion administrativa.

2. Fecha de terminacién de la edificacion, acreditada mediante cualquiera de los documentos de
prueba que se relacionan en el articulo 20.4.a) del Texto Refundido de la Ley del Suelo aprobado por Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio (certificacion expedida por 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 deberd realizarse de manera
justificada, expresa y pormenorizada, refiriéndose, en todo caso, a la fecha de la completa terminacion.
Para dicha certificacion se podra incorporar alguna de la siguiente documentacion justificativa:

a) Serie de orto-fotos aéreas de la finca en la que se ubica la edificacion, indicando el afio de las
mismas, que permita realizar el seguimiento del proceso de ejecucion de la edificacion.

b) Se podra incorporar un histdrico literal de la finca, si este contiene informacion trascendente
sobre la edificacion objeto de reconocimiento.

¢) Cualquier otra documentacion que pueda aportar informacion sobre la fecha de terminacion de
la edificacion.

3. Aptitud de la edificacion terminada para el uso a que se destina, mediante certificacion que
acredite que retne las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad.

a) Certificacion de que se cumplen los requisitos de seguridad, habitabilidad y salubridad
definidos en la ordenanza municipal y demas normativa que sea de aplicacion a la edificacion.

b) Documentacion justificativa de la puesta en funcionamiento de las instalaciones ejecutadas en
el inmueble conforme a su normativa reguladora y, en su caso, certificaciéon emitida por las empresas
suministradoras de los servicios publicos de la correcta ejecucion de las acometidas de las redes de
suministros.

4. Descripcion de las obras necesarias e indispensables para poder dotar a la edificacion de los
servicios basicos necesarios para garantizar el mantenimiento del uso de forma auténoma y sostenible.

a) El suministro de los servicios basicos necesarios en la edificacion debera realizarse mediante
instalaciones de caracter autébnomo, ambientalmente sostenibles y justificando la normativa sectorial
aplicable.

* Como sistema de suministro de agua potable se admitira el abastecimiento mediante pozos,
aljibes, balsas u otros medios autorizados, siempre que se justifique su legalidad y quede garantizada su
potabilidad para el consumo humano.

» La evacuacion de aguas residuales se podra realizar mediante cualquier sistema que garantice
técnicamente que no se produce contaminacion del terreno y de las aguas subterraneas y superficiales. Se
ha de fomentar el empleo de sistemas de reduccion de produccion de aguas residuales como el inodoro
seco y la reutilizacion de aguas en la propia edificacion.
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* En el caso del suministro de energia eléctrica el suministro se tendra que realizar mediante
sistemas que no produzca molestias ni efectos nocivos al medio ambiente.

b) En el caso, excepcional, de encontrarse en situacion de poder realizar la acometida a los
servicios basicos generales de abastecimiento de agua, saneamiento y energia eléctrica por compafia
suministradora sera necesario que se justifiquen los siguientes requisitos:

* Que estan accesibles, entendiendo como tal aquellos que discurren por el frente de la parcela en
la que se ubique la edificacion.

* Que la compafiia suministradora acredite la viabilidad de la acometida, en el correspondiente
informe de la misma.

* Que no se induzca a la implantacion de nuevas edificaciones.

Articulo 5.2. Informacion sobre el cumplimento de los parametros urbanisticos

La documentacion suscrita por técnico competente describira pormenorizadamente que parte de la
edificacion es la que no se ajusta a las determinaciones del planeamiento urbanistico de aplicacion,
especificando que parametros urbanisticos de la legislacion y el planeamiento urbanistico de aplicacion no
se cumplen: uso, situacion (retranqueo a linderos), ocupacion, altura y/o superficie construida.

Articulo 6.-Documentacion de indole técnico a presentar por la persona titular de la
edificacion en las solicitudes de reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion en suelo urbano

Para proceder al reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion de
construcciones existentes en suelo urbano la documentacion a presentar sera, como minimo, la sefialada
en los apartados 1, 2 y 3 del articulo 5.1 de esta ordenanza.

En relacion a la documentacion grafica a que se refiere el apartado 5.1.1.d, la misma tendra que
referirse exclusivamente a la edificacion objeto de reconocimiento. Sera suficiente con la aportacion de
planos a escala o acotados de todas las plantas de la edificacion y una seccion que permita comprobar el
cumplimiento de las alturas de la edificacion.

Articulo 7.- Documentacion de indole técnico a presentar por la persona titular de la
edificacion en las solicitudes de certificacion administrativa de la situacion legal de fuera de
ordenacion

Las edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacion se regulan en la Disposicion Adicional
Primera de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en la que se dispone que las
construcciones o edificaciones e instalaciones, asi como los usos y actividades existentes al tiempo de la
aprobacion de los instrumentos de planeamiento que resultaren disconformes con los mismos, quedaran en
la situacion legal de fuera de ordenacion.

Para realizar la certificacion administrativa de la situacion legal de fuera de ordenacion es
necesario que el titular del inmueble aporte la documentacion sefialada en los apartados 1, 2 y 3 del
articulo 5.1 de esta ordenanza.

En relacion a la documentacion grafica a que se refiere el apartado 5.1.1.d, la misma tendra que
referirse exclusivamente a la edificacion objeto de reconocimiento. Serd suficiente con la aportacion de
planos a escala o acotados de todas las plantas de la edificacién y una seccion que permita comprobar el
cumplimiento de las alturas de la edificacion.

Ademas se debera aportar la autorizacion administrativa al amparo de la cual se procedio a la
ejecucion de la construccion, edificacion e instalacion existente.




Articulo 8.-Documentacion de indole técnico a presentar por la persona ftitular de la
edificacion en las solicitudes de certificaciones administrativas del cumplimiento de los requisitos de
las edificaciones aisladas terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975
ubicadas en suelo no urbanizable

Para proceder a la emision de la certificacion administrativa del cumplimiento de los requisitos
del articulo 3.3 del Decreto 2/2012 en las edificaciones aisladas terminadas con anterioridad a la entrad en
vigor de la Ley 19/1975 la documentacidn a presentar serd, como minimo, la sefialada en los apartados 1,
2y 3 del articulo 5.1 de esta ordenanza.

En relacion a la documentacion grafica a que se refiere el apartado 5.1.1.d, la misma tendra que
referirse exclusivamente a la edificacion objeto de reconocimiento. Sera suficiente con la aportacion de
planos a escala o acotados de todas las plantas de la edificacion y una seccion que permita comprobar el
cumplimiento de las alturas de la edificacion.

Ademas, en la documentacion técnica, se tendra que incluir una referencia expresa a las siguientes
cuestiones:

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

« Justificacion de que no se encuentra en situacion de ruina urbanistica.

Teniendo en cuenta que estas edificaciones se encuentran en situacion legal (al ser compatibles
con la ordenacion territorial y urbanistica vigente) o en situacion legal de fuera de ordenacion (en los
casos en que no se ajusten a la ordenacion territorial y urbanistica), en estas construcciones no seran de
aplicacion las limitaciones de prestacion de los servicios basicos establecidas en los apartados 4, 5 y 6 del
articulo 8 del Decreto 2/2012.

Articulo 9.- Documentacion complementaria

En todas las solicitudes de reconocimientos y certificaciones administrativas reconocidas en esta
ordenanza sera obligatorio que, en el caso de no estar dada de alta catastralmente la construccion objeto de
reconocimiento o certificaciéon administrativa, se aporte justificacion de haber presentado la solicitud para
proceder al alta catastral de la nueva edificacion e informe de la oficina de gestion catastral acreditativo de
que se ha aportado toda la documentacion exigida.

Articulo 10.- Otra documentacion suscrita por el propietario

En todas las solicitudes de reconocimientos y certificaciones administrativas reconocidas en esta
ordenanza sera necesario que se aporte declaracion suscrita por el propietario de la edificacion en la que
se hagan constar que sobre la edificacion o construccion que se solicita el reconocimiento o la
certificacion no existe abierto ningin procedimiento administrativo de proteccion de la legalidad
urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado, ni judicial sobre dicha materia.

TITULO II1.- OBLIGACIONES.

Articulo 11.- Obligaciones de los titulares del edificio

1. Queda prohibido a los titulares del edificio existente construido su ocupacion previa al
reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion de la edificacion.




2. En las enajenaciones totales o parciales del inmueble existente, se hard constar de forma
fehaciente a los adquirentes, la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion.

Articulo 12.- Obligaciones de las empresas suministradoras de energia eléctrica,
abastecimiento de agua, saneamiento, gas, servicios de telecomunicaciones y andlogos

1. Las empresas suministradoras de energia eléctrica, abastecimiento de agua, saneamiento, gas,
servicios de telecomunicaciones y analogos exigiran, para la contratacion de los respectivos servicios
exigiran la acreditacion del reconocimiento de situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion.
Los servicios se deberan 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 situacion de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion que, excepcionalmente, estén en situacion de conectarse a los servicios basicos generales
existentes.

3. Queda prohibido utilizar el suministro provisional de electricidad y agua concedido para la
ejecucion de las obras, en otras actividades diferentes y especialmente para uso doméstico.

Articulo 13.- Régimen juridico

En lo no previsto en la presente Ordenanza regiran los preceptos contemplados en el Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo, la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en la Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora las Bases de Régimen Local, el Reglamento de Disciplina Urbanistica, de 23 de junio de
1978, y la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun, y cualquier otra normativa que resulte de aplicacion.

Disposicion adicional primera

La expedicion del acuerdo municipal de reconocimiento de la situacion de asimilado la régimen
de fuera de ordenacion y de las certificaciones administrativas a que se refiere la presente Ordenanza dara
lugar a la liquidacion de una tasa conforme a la Ordenanza Fiscal aplicable.

Disposicion transitoria primera

Las edificaciones que a la entrada en vigor de esta Ordenanza cuenten con la contratacion
temporal de servicios de las empresas suministradoras, derivada de certificados expedidos por este
Ayuntamiento acreditativos de las condiciones para la ocupacion y uso de los mismos, deberan obtener la
declaracion de asimilado a que se refiere la presente Ordenanza o la concesion de la preceptiva licencia de
ocupacion o utilizacion.

Disposicion final primera
La presente Ordenanza entrara en vigor una vez 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
7/85 de 2 de abril; todo ello de conformidad con lo previsto en el articulo 70.2 de dicha ley; quedando




supeditada su vigencia a la delimitacion de los asentamientos urbanisticos a través del procedimiento que
corresponda.

Disposicion final segunda

Se faculta a la Alcaldia y, en su caso, a quien delegue, para dictar cuantas disposiciones sean
necesarias para su interpretacion, aclaracion, desarrollo y aplicacion.

PUBLICADA EN EL BOP N° 45 DE FECHA 07/03/2013.
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