ORDENANZA MUNICIPAL DE REGULARIZACION DE EDIFICACIO NES
EXISTENTES EN SUELO NO URBANIZABLE.

EXPOSICION DE MOTIVOS

El Decreto 2/2012, por el que se regular&jimen de las edificaciones y
asentamientos existentes en suelo no urbanizabldaeGomunidad Auténoma de
Andalucia aborda la regularizacion de las edificacionesteries en este tipo de suelo, a
través del establecimiento de distintas situacieegsin su forma de implantacion y de su
grado de adecuacion al ordenamiento juridico. AkiDecreto diferencia Edificacion
Aislada, Asentamiento Urbanistico y Habitat Ruréddminado. Por su parte, dentro de
las edificaciones aisladas distingue tres regimemedicos: edificaciones acordes al
ordenamiento urbanistico, edificaciones en situadegal de fuera de ordenacion y
edificaciones en régimen asimilado al de fuerarderacion. Un cuarto grupo serian las
edificaciones pendientes de adopcién de medidasateccion de la legalidad.

El Ayuntamiento de Andujar, en sesion plenarigloelda el dia 18 de Octubre de
2012, decretd la innecesariedad de tramitacionAdahce recogido por el art. 4 del
citado Decreto, al venir definidos los ambitos dibitht Rural Diseminado en el PGOU
de Andujar, y no existir concentraciones de vivedjue pudieren alcanzar la
consideracion de Asentamientos Urbanisticos. Pototauna vez identificadas las
edificaciones aisladas, cabria iniciar el tramaegpsu regularizacion.

En ese marco y con esa finalidad se ha elaboradardsente Ordenanza, al
entender que el nuevo régimen normativo exige ureyom concrecion de las
determinaciones referidas a la tramitacion de loscqdimientos de regularizacion,
concretando los requisitos exigibles. Asimismdijaa los criterios para la valoracion de
la Indemnizacién por Equivalencia, en base a lalestp por la Ley de Suelo (Real
Decreto Legislativo 2/2008), aplicando a la supeficonstruida de la edificacion los
valores de repercusion de suelo recogidos en larfeta Catastral aprobada en 2010 para
los poblados de colonizacién, al entender que dfp@lque mejor se ajusta por uso,
caracteristicas morfolégicas, ubicacion, etc. Dqde las edificaciones que nos ocupan
no cuenta con ningudn tipo de limitacion demaniaknfe al tipo dominante en los
poblados que ha servido de base para fijar el \d@arepercusion de suelo -vivienda en
régimen protegido-, aplicaremos una mayoracién @6l producto de dividir el
coeficiente de homogenizacion recogido en el PG@xrd pivienda libre (1,00), por el de
vivienda protegida (0,60).

En cumplimiento de lo regulado por el art. 5 de@l2D12, se dictan las Normas
Minimas de habitabilidad y salubridad...!Y los Ayuntamientos mediante Ordenanza
Municipal regularan las normas minimas de habitalitl y salubridad de las
edificaciones en suelo no urbanizable, segun el als@ue se destinen §.. La
Consejeria de Obras Publicas y Vivienda, ha puiidida Orden de 5 de Marzo de 2012,
por la que se someten a informacion publicaNasmativas directoras para ordenacion
urbanistica en desarrollo de los articulos 4 y b Decreto 2/2012, de 10 de Enero, por
el que se regula el régimen de las edificacionesgntamiento existentes en Suelo No
Urbanizable en la Comunidad Autonoma de Andalugize incluye lasNormativas
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directoras para el establecimiento de las normasimmas de habitabilidad previstas en
el articulo 5 del Decreto 2/2012, de 10 de Enevon los efectos establecidos en el
apartado a) del articulo 20.2 de la LOUAa)"“Preferentemente y en general,
recomendaciones, que tendran la eficacia propiandemas de caracter indicativo y
orientativo para la accion municipal en materia ddbanismo’ La Seccion 32 de esta
Ordenanza, contiene |&rmas minimas de habitabilidad en Suelo No Urbalnle que
adecuan las directrices indicativas de la admatgin autondémica a las necesidades del
municipio. EI cumplimiento de dichas Normas, seti@ible a las edificaciones para las
gue se solicite el reconocimiento de asimiladostleacion de fuera de ordenacion.

SECCION 12 REGULACION GENERAL.

Art. 1. Naturaleza y Objeto de la Ordenanza.

La presente Ordenanza Municipal se dicta en d#kame lo dispuesto en la
Revision del Plan General de Ordenacion UrbanigigcAndujar (en lo sucesivo PGOU),
la Ley de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia ¢esucesivo LOUA), el Reglamento
de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Autonodea Andalucia (en lo sucesivo
RDU), el Decreto 2/2012, por el que se regula gimén de las edificaciones y
asentamientos existentes en suelo no urbanizabléa eBomunidad Auténoma de
Andalucia (en lo sucesivo D2/2012), asi como ltarge legislacion estatal, autonémica
y de régimen local aplicable. Tiene por objeto,Serelo No Urbanizable, desarrollar el
procedimiento de regularizacién de las edificactoeristentes, asi como establecer los
criterios para el calculo de la indemnizacion pguiealencia, y las Normas minimas de
habitabilidad y salubridad de las edificacionegyseel uso a que se destinen.

Art. 2. Ambito de aplicacion de la Ordenanza.

1. A los efectos de esta Ordenanza, y de acuerdaectgido por el art 2.1 del
D2/2012, bajo el término genérico de edificacidrirmduye también todo tipo de obras,
instalaciones y construcciones susceptibles dersopan uso que deba contar con
licencia urbanistica, sin perjuicio de los informedictamenes u otro tipo de
pronunciamientos que fueran necesarios en razategiklacion aplicable.

2. La presente Ordenanza sera de aplicacion a ldicagibbnes existentes en
Suelo No Urbanizable, diferenciando:

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

a. Edificaciones construidas con licencia urbanistica.

b. Edificaciones construidas sin licencia urbanistic@ontraviniendo sus
condiciones.
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B. Edificaciones que no se ajustan a la ordenacioiaeal y urbanistica vigente en
el municipio, diferenciando:

a. Edificaciones en situacién legal de fuera de ordiéma

b. Edificaciones en situacién de asimilado al régimeruera de
ordenacién.

c. Para las edificaciones no conformes con la ordénaterritorial y
urbanistica, ubicadas en suelo no urbanizable peced proteccion por
normativa especifica, territorial o urbanisticagm suelos con riesgos
ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientugdaciones u otros
riesgos naturales, tecnolégicos o de otra procéalese aplicaran los
siguientes criterios:

« Si fueron construidas con licencia urbanistica coné a la
ordenacion territorial y urbanistica vigente ennebmento de la
licencia urbanistica, se consideraran en situatégal de fuera de
ordenacion.

« Si fueron construidas sin licencia urbanistica ot@viniendo sus
condiciones, y se hubiere agotado el plazo parptadenedidas de
proteccion de la legalidad urbanistica y de restafliento del orden
juridico infringido que establece el articulo 188 ki LOUA, con
anterioridad al establecimiento del régimen dequ@dn especial o la
imposicién de cualquier otra de las limitacionesvistas en el primer
parrafo de este apartado, procedera el reconodionggn la situacion
de asimilado al de fuera de ordenacion.

« En los demés casos, la Administracion debera adoptalidas de
proteccion de la legalidad urbanistica y del orfigidico infringido,
estableciendo las prioridades y los plazos paraodgercicio en los
correspondientes Planes Municipal y autonémico dspdccion
Urbanistica.

3. Los suelos de especial proteccion por normati@anistica, referidos a la
fecha de entrada en vigor del planeamiento gedetahunicipio, son los siguientes:

a) Plan General de Ordenacion Urbana de Andujar, apmlefinitivamente el dia
22 de diciembre de 1989, con publicacion de la Nwira Urbanistica en el
BOJA el dia 18 de Enero de 1.990.

» Suelo No Urbanizable especialmente protegido, CejmpSerrano Sierra
Morena Occidental (SNUEP-CS).

 Suelo No Urbanizable especialmente protegido, Virgie la Cabeza
(SNUEP-VC)

b) Plan General de Ordenacion Urbanistica de Andagbado definitivamente el
dia 24 de Marzo de 2010, con publicacion de submmién definitiva el 16 de
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Abril de 2010 y de la Normativa Urbanistica enBfDJA el dia 22 de Septiembre
de 2010.

R/
**

Suelo No Urbanizable de especial proteccion poledfislacion de vias
pecuarias (SNU-VP).

Suelo No Urbanizable de especial proteccion popetienencia al Parque
Natural Sierra de Andujar (SNU — PN).

Suelo No Urbanizable de especial proteccién pooreal naturalisticos y
paisajisticos (SNU — VN).

Suelo No Urbanizable de especial proteccion peréstnatural tipo 1 (SNU —
IN1).

Suelo No Urbanizable de especial proteccién parést natural tipo 2 Las
Vifias (SNU — IN2).

Suelo No Urbanizable de especial proteccion portrobrhidrolégico y
recursos agrarios: Vegas fluviales (SNU — VH).

Suelo No Urbanizable de especial proteccion poursss agrarios: Terrazas
del Guadalquivir (SNU — AT)

Suelo No Urbanizable de especial proteccion portrobnde residuos
radioactivos (SNU — FUA).

Art. 3. Edificaciones conformes con la ordenacionetritorial y urbanistica
vigente.

1.

Las edificaciones que se relacionan en el arti2u20A estaran sometidas al
régimen establecido por la legislacion urbanistica.

Las personas titulares de las edificaciones cofvpaticon la ordenacion
urbanistica realizadas sin licencia o contraviniesds condiciones deberan
solicitar licencia con los requisitos y el procedino que se especifican en los
articulos 169 y siguientes de la LOUA y en su RDB.licencia urbanistica
deberd solicitarse cualquiera que sea el estadocomestruccion de la
edificacion y con independencia de que se hayarpkdono no los plazos que
la Administracion tiene para adoptar medidas deepoidn de la legalidad
urbanistica y de restablecimiento del orden judidndringido.

Las personas titulares de edificaciones construmas anterioridad a la
entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de maye,sgan conformes con la
ordenacion territorial y urbanistica vigente y naoemten con licencia
urbanistica, deberadn recabar del Ayuntamiento fioation administrativa
acreditativa de su adecuacion a dicha ordenacidise smantiene el uso
originario, o en el supuesto de cambio de uso,|snuevo uso resulta
compatible con la ordenacion territorial y urbangéstvigente.
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El procedimiento para otorgar dicha certificacidebera tramitarse y resolverse
conforme a la legislacion sobre régimen local yaalél procedimiento administrativo
comun. Se iniciara mediante presentacion de sadicpior la persona titular de la
edificacion dirigida al Ayuntamiento, con los datoeflejados en el modelo oficial
aprobado por el Ayuntamiento, acompafado de lasgitgidocumentacion:

a) Justificacion del ingreso de la tasa correspondient
b) Certificado suscrito por técnico competente, queearga lo siguiente:

Identificacion del inmueble afectado, indicandanéimero de finca registral y su
localizacion geografica mediante referencia cadéstr

- Copia del titulo o documento de propiedad de laxglaren la que se ubica la
edificacion.

- Descripcion de la edificacion objeto de la soliditu

Caracteristicas constructivas generales.

N° de plantas.

Superficies construidas por plantas y total.

Uso de la edificacion (actual y en la fecha de transion).

- Descripcion de otras edificaciones existentes gmataela, con indicacion de su
superficie, caracteristicas constructivas generatas fecha de construccion, etc.

- Fecha de terminacién del inmueble, acreditada mesli@ualquiera de los
documentos de prueba que se relacionan en el lartR4.a) del Texto
Refundido de la Ley del Suelo aprobado por Rear®ed_egislativo 2/2008, de
20 de Junio:

- Certificacion expedida por el Ayuntamiento o pamniéo competente.
- Acta notarial descriptiva de la finca.
- Certificacion catastral descriptiva y gréfica déitea.

En dichos documentos debera constar la terminad®nla obra en fecha
determinada y su descripcion coincidente con lacisadlo, extremos que no
tienen porqué concurrir en uno solo de los medieaaimnados, sino mediante
dos de ellos por separado, segun Resolucion dedaddn General de Registros
y Notariado, del 23 de Enero de 2006.

- Estado de conservacion del edifico, las instala&soron que cuenta, y acredite,
en atencion a las circunstancias anteriores, ludptel mismo para el uso que se
destina.

- Plano de situacién en cartografia oficial del PG®&tie de planos T3, escala
1:10.000).

Plano de la parcela a escala, con indicacion drugerficie y grafia de todas las
edificaciones existentes, acotadas a linderos.
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- Reportaje fotografico que plasme las caracteristiganerales -interiores y
exteriores- de la edificacion.

A la vista de la documentacion aportada el Ayuigato emitir4, en su caso,
certificacion administrativa acreditativa del cumpénto de los requisitos
establecidos por el art. 6.3 del Decreto 2/2012.

SECCION 22, SITUACION LEGAL DE FUERA DE ORDENACION

Art. 4. Supuestos para la aplicacién del Régimen de Situaadi legal de Fuera de
Ordenacion.

1. Estan sometidas al Régimen de Situacion legal @eaFde Ordenacion, aquellas
edificaciones que no se ajustan a la ordenacidgitorgal y urbanistica vigente en el
municipio, pero que fueron construidas con licenckzanistica.

2. Estan sometidas igualmente al Régimen de Situdegat de Fuera de Ordenacion,
aquellas edificaciones construidas sin licenciaawniftica, que no se ajustan a la
ordenacion territorial y urbanistica pero que fmeterminadas con anterioridad a la
entrada en vigor de la Ley 19/1975, rééorma de la Ley sobre el Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbanasiempre que cumplan los siguientes requisitos:

- Que sigan manteniendo en la actualidad el uso galateristicas tipoldgicas que
tenian a la entrada en vigor de la Ley citada.

« Que no se encuentren en situacion legal de rubenistica, segun lo regulado
por el articulo 157 de la LOUA.

Art. 5. Certificacion Administrativa acreditativa d e la Situacion legal de Fuera
de Ordenacion para las edificaciones construidasrslicencia urbanistica.

Las personas titulares de edificaciones incluatasl supuesto 2 del anterior articulo
4, recabaran del Ayuntamiento certificacion adntiats/a acreditativa de su situacion
legal de fuera de ordenacion, y del cumplimienttodeequisitos en él establecidos.

El procedimiento para otorgar dicha certificaci@igbera tramitarse y resolverse
conforme a la legislacion sobre régimen local yaaé¢l procedimiento administrativo
comun. Se iniciarA mediante presentacion de aaficftor la persona titular de la
edificacion dirigida al Ayuntamiento, con los dataflejados en el modelo oficial,
acompafiado de la siguiente documentacion:

a) Justificacion del ingreso de la tasa corresporéien
b) Certificado suscrito por técnico competente, quéertga lo siguiente:

- Identificacion del inmueble afectado, indicandanéimero de finca registral y su
localizacion geografica mediante referencia cadlastr
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- Copia del titulo o documento de propiedad de lzglaren la que se ubica la
edificacion.

- Descripcion de la edificacion objeto de la soliditu

Caracteristicas constructivas generales.

- N°de plantas.

Superficies construidas por plantas y total.

Uso de la edificacion (actual y en la fecha de transion).

- Descripcion de otras edificaciones existentes guafaela, con indicacién de su
superficie caracteristicas constructivas generatas,fecha de construccion, etc.

- Fecha de terminacion del inmueble, acreditada meigualquiera de los
documentos de prueba que se relacionan en el lartR4.a) del Texto
Refundido de la Ley del Suelo aprobado por Reak&@ed_egislativo 2/2008, de
20 de Junio:

- Certificacion expedida por el Ayuntamiento o pamiéo competente.
- Acta notarial descriptiva de la finca.
- Certificacion catastral descriptiva y grafica dditea.

En dichos documentos debera constar la terminad®nla obra en fecha
determinada y su descripcion coincidente con lacisadlo, extremos que no
tienen porqué concurrir en uno solo de los mediesawnados, sino mediante
dos de ellos por separado, segun Resolucion dedadidn General de Registros
y Notariado, del 23 de Enero de 2006.

- Estado de conservacion del edifico, las instalasoron que cuenta, y acredite,
en atencion a las circunstancias anteriores, laudptel mismo para el uso al que
se destina.

- Plano de situacién en cartografia oficial del PG®&tie de planos T3, escala
1:10.000).

Plano de la parcela a escala, con indicacion drugerficie y grafia de todas las
edificaciones existentes, acotadas a linderos.

- Reportaje fotografico que plasme las caracteristiganerales -interiores y
exteriores- de la edificacion.

A la vista de la documentacion aportada el Ayuigato emitir4, en su caso,
certificacion administrativa acreditativa de lauaition legal de fuera de ordenacion
de la edificacion, y del cumplimiento de los requss establecidos en el articulo 3.3
del D 2/2012.

Art. 6. Obras autorizables sobre edificaciones enit8acion legal de Fuera de
Ordenacion.
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En las edificaciones sometidas al Régimen de Sdnadegal de Fuera de
Ordenacion, se podran autorizar las obras y los astablecidos por el Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Andujar, en funcion deldg de compatibilidad de la
edificacion respecto a las distintas categoriasugdéo no urbanizable establecidas por la
ordenacion urbanistica y, supletoriamente, porispuwksto en la Disposicion Adicional
primera, apartado 3, de la Ley 7/2002.

Art. 7. Licencia de Ocupacion o Utilizacion para edicaciones en Situacion legal
de Fuera de Ordenacion.

Para las edificaciones en situacion legal de fudgaordenacion procedera la
concesion de licencia de ocupacion o utilizaciosgsnantiene el uso originario o, en el
supuesto de cambio de uso, si el nuevo uso resoltgatible con la ordenacion
territorial y urbanistica vigente. Para las edifioaes situadas en suelos de dominio
publico la concesién de licencia de ocupacidon dization se ajustard al régimen
aplicable a dichos suelos.

El otorgamiento de dichas autorizaciones se apusah procedimiento vigente en
materia de licencias en el municipio. Para lasi@atifones construidas sin licencia
urbanistica, se acompafara a la solicitud, ademdssddocumentos comunes exigibles
segun el tipo de licencia de ocupacion o utilizacife que se trate, copia de la
certificacion administrativa acreditativa de lau@ition legal de Fuera de Ordenacion.

SECCION 32, SITUACION DE ASIMILADO AL REGIMEN LEGALDE FUERA
DE ORDENACION.

Art. 8. Supuestos para la aplicacion del Régimen dasimilado a la Situacién
legal de Fuera de Ordenacion.

1.- Estan sometidas al Régimen de Asimilado a la Sianategal de Fuera de
Ordenacion, aquellas edificaciones construidas $igencia urbanistica o
contraviniendo sus condiciones, respecto a laesisd hubiere agotado el plazo para
adoptar medidas de proteccion de la legalidad isbea y de restablecimiento del
orden juridico infringido.

2.- Estdn sometidas igualmente al Régimen de Asimikada Situacion legal de
Fuera de Ordenacion, aquellas edificaciones pargua exista imposibilidad legal o
material de ejecutar la resolucion de reposiciétadealidad fisica alterada.

3- No procedera el reconocimiento de la situaciémsimilado al régimen de fuera
de ordenacion en los supuestos recogidos en dhdpa? del articulo 8 del Decreto
2/2012, excepto si se hubiere agotado el plazogmhptar medidas de protecciéon de
la legalidad urbanistica y de restablecimiento deem juridico infringido que
establece el articulo 185 de la LOUA, con antedemli al establecimiento del
régimen de proteccion especial, de conformidadle@stablecido en el articulo 3.2.
apartado b) del D2/2012.
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Art. 9. Procedimiento para el reconocimiento de Iaituacion de asimilado al
régimen de fuera de ordenacion.

1. Las personas titulares de edificaciones incluicelo® supuestos en que es posible
el reconocimiento, segun lo recogido en el antedoticulo 8, solicitaran del
Ayuntamiento resolucion de reconocimiento de laasiton de asimilado al régimen de
fuera de ordenacion.

El procedimiento para otorgar dicha Resoluciorhed& tramitarse y resolverse
conforme a la legislacion sobre régimen local yaaé¢l procedimiento administrativo
comun, a las especialidades procedimentales esidéddecn la normativa urbanistica y a
las reglas particulares establecidas en el D2/28&2niciara mediante presentacion de
solicitud por la persona titular de la edificacidingida al Ayuntamiento, con los datos
reflejados en el modelo oficial, acompafiado dégaiente documentacion:

i. Justificacion del ingreso de la tasa corresponéient
ii. Certificado suscrito por técnico competente, queearga lo siguiente:
b.1) MEMORIA

- Identificacion del inmueble afectado, indicandmémero de finca registral y su
localizacion geografica mediante referencia cadéstr

- Copia del titulo o documento de propiedad de lazglaren la que se ubica la
edificacion.

- Descripcion de la edificacion objeto de la soliditu

Caracteristicas constructivas generales.
N° de plantas.

Superficies construidas por plantas y total.
Uso de la edificacion.

- Descripcion de otras edificaciones existentes guataela, con indicacién de su
superficie caracteristicas constructivas generales), ubicacion, fecha de
construccion, régimen urbanistico que les es dpécatc.

- Fecha de terminacién del inmueble, acreditada mesli@ualquiera de los
documentos de prueba que se relacionan en el lartR4.a) del Texto
Refundido de la Ley del Suelo aprobado por Reafr®ed_egislativo 2/2008, de
20 de Junio:

- Certificacion expedida por el Ayuntamiento o pamni€éo competente.
- Acta notarial descriptiva de la finca.
- Certificacion catastral descriptiva y gréfica déitea.

En dichos documentos debera constar la terminad®nla obra en fecha
determinada y su descripcion coincidente con lacisadlo, extremos que no
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tienen por qué concurrir en uno solo de los menieacionados, sino mediante
dos de ellos por separado, segun Resolucion dedadidn General de Registros
y Notariado, del 23 de Enero de 2006.

- Acreditacion de que la edificacion reune las caodes de seguridad y
salubridad basicas para el uso al que se destnastficara el cumplimiento de
las Normas minimas de habitabilidad recogidas en@sglenanza.

- Descripcion de las obras necesarias e indisperssgi@ea poder dotar a la
edificacion de los servicios basicos que garantalemantenimiento del uso de
forma autdnoma y sostenible o, en su caso, medintcceso a las redes,
conforme a lo dispuesto en los apartados 4 y Sadmlulo 8 del D2/2012.Las
personas titulares de edificaciones, construccionestalaciones aisladas,
contiguas o préximas entre si, y ubicadas en alité municipal de Andyjar,
podran proponer soluciones coordinadas para laagiés de ciertos servicios,
siempre que la solucién propuesta garantice ectarautbnomo y sostenible de
los mismos.

Reportaje fotografico que plasme las caracteristiganerales -interiores y
exteriores- de la edificacion afectada.

Presupuesto de ejecucion material de la edificaaféntada, de acuerdo con los
modulos de repercusion por metro cuadrado, aprebguwr los Colegios
Profesionales competentes, a la fecha de la swmliciEn el supuesto de
inexistencia de dichos modulos, falta de actualimga que el técnico redactor
del certificado considere que no deben ser aplgade presentard memoria
justificativa de los precios adoptados, que debseannformados favorablemente
por los Servicios Técnicos Municipales.

- ldentificacion de las circunstancias que motivareebnocimiento de asimilado al
régimen de fuera de ordenacion, indicando las ehk@teciones urbanisticas a las
gue no se ajusta cada parte de la edificacién{remesdn o instalacion.

b.2) PLANOS.

- Plano de situacion en cartografia oficial del PG@&rie de planos T3, escala
1:10.000).

- Plano acotado por cada planta de la edificaciootade, indicando los usos
diferenciados, con expresion de superficies Uyilesnstruidas.

- Plano de la parcela a escala, con indicacion dmigerficie y grafia de todas las
edificaciones existentes, acotadas a linderos.

- Planta de las redes de servicios existentes ysdgdmados de las redes exteriores
de compafias suministradoras que sean accesibles daa servicio a la
edificacion.

2. Una vez complementada la documentacion, se in&tryir resolverd el
procedimiento conforme a lo regulado por los albied 1 y 12 del Decreto 2/2012.
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Art. 10. Obras autorizables.

Una vez otorgado el reconocimiento, podran autms&zdas obras de reparacion y
conservacion que exija el estricto mantenimientolake condiciones de seguridad,
habitabilidad y salubridad de la edificacion. Eluiyamiento podra autorizar, o dictar
orden de ejecucion, para aquellas obras de repargcie por razones de interés general
resulten indispensables para garantizar la segyrsddubridad y ornato, incluidas las que
resulten necesarias para evitar el impacto negatvta edificacion sobre el paisaje del
entorno.

El otorgamiento de dichas autorizaciones se apusah procedimiento vigente en
materia de licencias en el municipio. Se acompaiata solicitud, ademas de los
documentos comunes exigibles segun el tipo dediaete obras de que se trate, copia
de la resolucién de reconocimiento de la situadérasimilado al régimen de fuera de
ordenacion.

Art. 11. Contratacion de servicios por las Compafni&Suministradoras.

Para las edificaciones en situacion de asimiladégimen de fuera de ordenacion, no
procedera la concesion de licencias de ocupacide atilizacidn, sin perjuicio de las
condiciones que pueda establecer el Ayuntamientia easolucion de reconocimiento,
que podra autorizar la acometida a servicios basie abastecimiento de agua,
saneamiento y energia eléctrica por compafiia ssimr@dora, siempre que éstos estén
accesibles, la compaifia suministradora acrediteidbilidad de la acometida, y no
induzcan a la implantacion de nuevas edificaciortesta resolucion sera la exigible por
las compafias suministradoras para la contratad®nlos servicios a los efectos
establecidos en el articulo 175.2 de la LOUA.

Art. 12. Inscripcidn en el Registro de la Propiedad

Conforme a la legislacion notarial y registral En materia, la resoluciéon de
reconocimiento de asimilado al régimen de fueramenacion serd necesaria, en todo
caso, para la inscripcion de la edificacion en ebiBro de la Propiedad. Dicha
resolucion, en la que se debera indicar expresaredniegimen juridico aplicable a la
edificacion y las condiciones a las que se supdahara constar en el Registro de la
Propiedad, en la forma y a los efectos previstda égislacion hipotecaria.

Art. 13. Indemnizacién por equivalencia.

En el supuesto de asimilado al régimen de fuerardenacién por concurrir causas
de imposibilidad legal o material de ejecutar lsohecion de reposicion de la realidad
fisica alterada, previo a dictar resolucion de mecimiento debera haberse satisfecho
integramente la indemnizacién por equivalencia sgiehubiere fijado, conforme a lo
previsto por el articulo 51 del RDU.
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A este respecto, la valoracion del aprovechamiamfoanistico que se haya
materializado de forma indebida, se realizarAafdormidad con la legislacion vigente
en materia de valoraciones en el momento de leitsmli

A los efectos de fijar esta indemnizacion por eaj@ncia, el informe técnico
repercutird a la superficie construida, sea cualeteiso al que se destina la edificacion,
el valor de repercusion del suelo para los PobldddSolonizacion (R58), recogido en la
“Ponencia de valores total de bienes inmuebles w$aiaio 2010). A este valor se le
aplicara un coeficiente de mayoracion de 1,666, base a los coeficientes de
homogenizacion recogidos en el PGOU de Andujar pasadiferentes tipologias
edificatorias, dando como resultado 63 €/M2 coidtruEste valor de repercusion, sera
actualizado conforme a la Ley de Presupuestos @lesetel Estado.

SECCION 42, NORMAS MINIMAS DE HABITABILIDAD EN SUB.O NO
URBANIZABLE.

Art. 14. Objeto, contenido y alcance de las Normas

Las presentes Normas tienen por objeto establaserondiciones minimas que en
materia de habitabilidad y salubridad deben relasiredificaciones existentes en Suelo
No Urbanizable, aplicables en los procedimientosed®nocimiento de la situacion de
asimilado al régimen de fuera de ordenacion.

El reconocimiento de que la edificacion reune dasmdiciones establecidas en
materia de seguridad, habitabilidad y salubridagtemina la aptitud fisica de la
edificacion, pero no presupone el cumplimiento dg fdequisitos y condiciones que
fueran exigidos para autorizar las actividadesequi misma se lleven a cabo.

Se entendera que la edificacion terminada resyita para el uso al que se destina
cuando, sin necesidad de ninguna actuacién mafeoiterior, relna las condiciones
basicas de accesibilidad, impacto, seguridad, sdady habitabilidad y funcionalidad
recogidas en esta Seccién 42,

Art. 15. Condiciones de accesibilidad.
La edificacion debera disponer de acceso adecaiadmndiciones de seguridad,
en funcion del uso al que se destina.
Art. 16. Condiciones sobre impactos generados pax kdificacion
La edificacion, incluyendo los usos y actividades en ella se desarrollen, no puede
ser generadora en si misma de impactos que ponggrelgro las condiciones de

seguridad, de salubridad, ambientales o paisasstle su entorno, en especial:

a) Afectar a las condiciones de estabilidatosion de los terrenos colindantes, ni
provocar peligro de incendio.
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b) Provocar contaminacion de la tierra, el ageaare.
c) Originar dafos fisicos a terceros o de alcasoemgl.

d) Alterar gravemente la contemplacion del paigaje los elementos singulares
del patrimonio histérico.

Art. 17. Condiciones de seguridad estructural y datilizacion.

1. La edificacion debera reunir las necesarias camtiés de resistencia y estabilidad

estructural, conforme al uso al que se destinagwmse pueda encontrar afectada
por lesiones que pongan en peligro a sus ocupardeterceras personas. En todo
caso, debera contar con medidas que garanticeglaidad de las personas, bienes
0 enseres ante posibles riesgos por avenidas o&sias.

2. La edificacion debera disponer de las medidasegiten el riesgo de propagacion

interior y exterior del incendio y los medios deaewacién que sean precisos, asi
como de medidas que eviten el riesgo de caida ecobuterrazas y escaleras, asi
como otros riesgos previsibles.

El funcionamiento de las instalaciones de queatigp el inmueble, no podra
implicar riesgo alguno para las personas y usuarios

Art. 18. Condiciones minimas de salubridad.

1.

La edificacion deberd reunir las condiciones dearggieidad y aislamiento
necesarias para evitar la presencia de agua y ladeedjue puedan afectar a la
salud de las personas, asi como disponer de maglidaavorezcan la ventilacion
y la eliminacién de contaminantes procedentes devéxuacion de gases, de
forma que se garantice la calidad del aire intat@la edificacion.

La edificacién destinada a la permanencia de passodebera contar con un
sistema de abastecimiento de agua, con las cdstici#s adecuadas para su uso.

En el supuesto de edificacién generadora de agsidunles, debera contar con
una red de evacuacion que se encuentre en buedo estafuncionamiento y

conecte todos los aparatos que los requieran, aab ccon un sistema de
depuraciéon que cuente con las garantias necegaaias evitar el peligro de

contaminacion del terreno y de las aguas subtesare superficiales, no

permitiéndose el vertido a pozos ciegos en elrierre

Art.19. Condiciones minimas de habitabilidad y funmnalidad.

1. Los espacios habitables deben resultar aptos pasa @l que se destinan, por

reunir unos requisitos minimos de habitabilidadncfonalidad.

2. Si la edificacion se destina a uso residenciahed®e cumplir las siguientes

exigencias:
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a) Las viviendas deberan contar con una supertditieno inferior a 30 M2, e
incluir como minimo cuarto de bafio completo y estaacomedor-cocina, que
podra ser también dormitorio. La suma de las sigiesfdestinadas a estancias
vivideras, no podra ser inferior a 25 M2. A estéects, serd computable la
superficie de las estancias con altura libre detgisoventa (190) centimetros.

b) Las piezas habitables no pueden estadss en planta sétano y deberan estar
independizadas de otros locales anexos de usonmpatible.

c) Todas las piezas habitables deben disponeuneéniacion natural, con huecos
de superficie no inferior a un décimo (1/10) delknta del local. Se exceptian
de dichas condiciones a los locales destinadosugivelmente a almacenes,
trasteros, bafos, pasillos y otras dependenciakaaes.

d) Toda vivienda debera contar al menos con lagesites instalaciones en
condiciones de uso y seguridad:

- Red interior para suministro de agua y desagliehadra y cocina.
- Red interior para suministro de energia eléctrommectada a la red de
suministro o mediante soluciones alternativas deadastecimiento.

e) Las viviendas deberan disponer de unipeqdoméstico indispensable,
constituido por aparatos sanitarios para bafio daulavabo e inodoro,
instalacion de fregadero y espacios aptos paraaoci

DISPOSICION FINAL:

Para lo que no esté previsto en la Ordenanza relgisdpreceptos contemplados er_tay
7/2002, de 17 de diciemhree Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en efée@/2012 de
10 de Enero por el que se regula el régimen deddiEaciones y asentamientos existentes en
suelo no urbanizable en la comunidad Autbnoma diafugia. (BOJA n° 19 de 30 de enero); en
el Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que ppaeba el Reglamento de Disciplina
Urbanistica de la Comunidad Autonoma de Andalueia,la Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora las Bases de Régimen Local, en el Realeld 3288/1978, de 25 de agosto, por el
que se aprueba el Reglamento de Gestion Urbanfsii@ael desarrollo y aplicacion de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, mérYy 30/1992, de 26 de noviembde
Régimen Juridico de las Administraciones PublicaelyProcedimiento Administrativo Comun,
que resulten de aplicacion. Y aplicacion y efedtd en virtud de lo dispuesto en el RDLg 2/08
20 junio Texto Refundido de Ley de Suelo y apliéadie Reglamento de Valoraciones Ley de
suelo segun RD 1492/11 24 octubre.
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