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ADMINISTRACION LOCAL

Ayuntamiento de Baena
Nam. 1.789/2018

El Pleno de la Corporacién Municipal con fecha 22 de febrero
de 2018 adopt6 el siguiente acuerdo:

6. PROPUESTA APROBACION ORDENANZA MUNICIPAL
REGULADORA DE LAS EDIFICACIONES AISLADAS EXISTEN-
TES EN EL SUELO NO URBANIZABLE DEL TERMINO MUNICI-
PAL DE BAENA. Conoce la corporacion propuesta del siguiente
tenor literal:

“En relacion con el expediente con referencia y solicitado por la
Alcaldia informe juridico, con arreglo a los articulos 172 y 175 del
Reglamento de Organizacion, Funcionamiento y Régimen Juridi-
co de las Entidades Locales, aprobado por Real Decreto
2568/1986, de 28 de noviembre, y, en su caso, lo dispuesto en el
articulo 54.1.a) del Real Decreto Legislativo 781/1986, de 18 de
abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de las Disposicio-
nes Legales Vigentes en Materia de Régimen Local, se emite el
presente informe sustentado sobre los siguientes puntos:

|-
ANTECEDENTES

Uno. Consta en dicho procedimiento el documento de Ordenan-
za comprensivo del siguiente contenido:

INDICE

Exposicion de Motivos

Titulo Preliminar. Disposiciones Generales.

Articulo 1. Objeto de la Ordenanza.

Capitulo I. Edificaciones conformes con la ordenacion territorial
y urbanistica vigente.

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

Articulo 3. Procedimiento para el reconocimiento de situacion
de edificaciones conformes a la ordenacion territorial y urbanisti-
ca vigente.

Capitulo Il. Edificaciones en situacion legal fuera de ordena-
cion.

Articulo 4. Edificaciones en situacion legal fuera de ordenacion.

Articulo 5. Procedimiento para el reconocimiento de situacion
legal fuera de ordenacion.

Capitulo Ill. Edificaciones en situacién asimilado a fuera de or-
denacion.

Articulo 6. Edificaciones en situacion de asimilado a fuera de
ordenacion.

Articulo 7. Procedimiento para el reconocimiento de situacion
de asimilado al régimen de fuera de ordenacion.

Articulo 8. Inicio del procedimiento: solicitud y documentacion.

Articulo 9. Tramitacién del procedimiento.

Articulo 10. Resolucion del procedimiento.

Articulo 11. Efectos del reconocimiento de edificaciones en si-
tuacion de asimilado a fuera de ordenacion.

Articulo 12. De la inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Articulo 13. Obligaciones de los titulares de las edificaciones.

Articulo 14. Obligaciones de las empresas suministradoras.

Articulo 15. Tasas.

Capitulo V. Condiciones minimas de las edificaciones en suelo
no urbanizable.

Articulo 16. Condiciones basicas.

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

Articulo 18. Sobre el impacto generado por las edificaciones.

Articulo 19. Condiciones de seguridad.

Articulo 20. Condiciones minimas de salubridad.

Articulo 21. Condiciones minimas de habitabilidad y funcionali-
dad.

Articulo 22. Otras edificaciones existentes.

DISPOSICION ADICIONAL: FORMACION DE CENSO

DISPOSICION FINAL: ENTRADA EN VIGOR

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, regula el suelo no urbanizable que, junto con el pla-
neamiento, tiene como objetivo promover el uso racional y soste-
nible del mismo, acorde con su naturaleza y con respecto a los
recursos naturales, protegiendo el medio ambiente al objeto de
garantizar la salvaguarda de los valores propios de esta clase de
suelo y su preservacion de los procesos de urbanizacion.

Sin embargo, debemos partir de una realidad que, aunque no
deseada, constata la existencia de edificaciones en el territorio
del municipio de Baena que contravienen la ordenacion urbanisti-
ca vigente y sobre las cuales, dado el tiempo transcurrido desde
su terminacion, no procede la adopcion de medidas de restitu-
cion de la legalidad urbanistica (articulo 185.1 de la LOUA).

En fecha 16 de marzo de 2010 se aprueba el Reglamento de
Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia
con el objetivo de constituirse en instrumento eficaz y efectivo en
la lucha contra la ilegalidad urbanistica y la proliferacién de nue-
vas construcciones con una politica de control estricto y persecu-
cién de la infraccion urbanistica.

El Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régi-
men de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no
urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia entr6 en vi-
gor al mes de su publicacion en el Boletin Oficial de la Junta de
Andalucia (BOJA nimero 19 de fecha 30 de enero de 2012). Es-
te Decreto diferencia las situaciones en las que se encuentran las
edificaciones en esta clase de suelo tanto por su forma de implan-
tacion (aisladas, asentamientos urbanisticos, habitat rural disemi-
nado) como por su adecuacion o no a las determinaciones esta-
blecidas por la ordenacion territorial y urbanistica.

Para la identificacion de las diferentes situaciones se redacta el
Avance de planeamiento para la identificacion y delimitacién de
los asentamientos urbanisticos y de los ambitos de habitat rural
diseminado existentes en suelo no urbanizable en el municipio de
Baena aprobado en el Pleno de la corporacién municipal con fe-
cha 07 de septiembre 2017 y publicado en el Boletin Oficial de la
Provincia de Cérdoba el 18 de octubre de 2017.

En el Capitulo Il del Decreto 2/2012, de 10 de enero, se clasifi-
can las edificaciones aisladas segun su situacion juridica y se re-
gula su régimen urbanistico en funcién de dicha situacién, segun
sean o no conformes con la ordenacion territorial y urbanistica vi-
gente. Entre las edificaciones disconformes con esta ordenacion,
el Decreto distingue diferentes situaciones, entre las que se en-
cuentra las edificaciones que se construyeron al margen de la le-
galidad. Para esta ultimas la Ley establece la necesidad de resti-
tuir la realidad fisica alterada, siempre que no haya transcurrido el
plazo establecido en el articulo 185.1 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre. Si este plazo ha transcurrido, estas edificaciones que-
dan en la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordena-
cién previsto por la Disposicién adicional primera de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre y desarrollado por el Decreto
60/2010, de 16 de marzo.

El régimen establecido por el Decreto para la situacion de asi-
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milado al régimen de fuera de ordenacion, se caracteriza por dos
notas fundamentales. En primer lugar, las edificaciones siguen
manteniendo su situacion juridica de ilegalidad y, en consecuen-
cia, su reconocimiento o tolerancia por la Administracion lo sera
sin perjuicio de las responsabilidades en que pudiera haber incu-
rrido su titular. En segundo lugar, el régimen al que estan someti-
das estas edificaciones es similar, aunque con mayores restriccio-
nes, al previsto para las edificaciones en situacion legal de fuera
de ordenacion, limitandose las obras autorizables a las exigidas
para el estricto mantenimiento de las condiciones de seguridad,
habitabilidad y salubridad del inmueble y, en lo que respecta a los
servicios bésicos, se establece que éstos se presten de forma au-
ténoma, siempre que no se induzca a la formacion de un nucleo
de poblacion.

La Ley 6/2016, de 1 de agosto, por la que se modifica la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Anda-
lucia, incorpora medidas urgentes en relacién con las edificacio-
nes de uso residencial construidas sobre parcelaciones urbanisti-
cas en suelo no urbanizable, en las que destaca la nueva redac-
cion dada al articulo 185.2, permitiendo que a las edificaciones
construidas sobre parcelaciones urbanisticas en suelo no urbani-
zable les sean de aplicacion el plazo establecido en el apartado
primero del propio precepto, y por otro lado, la incorporacion de
una nueva Disposicion Adicional a la Ley 7/2002, de 17 de di-
ciembre, por la que se complementa el régimen juridico aplicable
al reconocimiento de asimilado al régimen de fuera de ordena-
cion aplicable a las edificaciones aisladas de uso residencial si-
tuadas en parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable pa-
ra las que haya transcurrido la limitacién temporal establecida en
el articulo 185.1 de la LOUA en las que establece que la resolu-
cién administrativa por la que se declare tal situacion, surtira los
efectos de la licencia urbanistica exigida por el articulo 25.1.b) de
la Ley 19/1995, de 14 de julio, de Modernizacion de las Explota-
ciones Agrarias, lo que sin duda, representa una novedad tras-
cendental en materia de segregaciones.

Por otro lado La Disposicion Final Cuarta de la Ley 6/2016, de
1 de agosto, prevé la aprobacién de una instruccion para aclarar
cual es la documentacién técnica que se considera necesaria pa-
ra la regularizacion de las edificaciones asimiladas a fuera de or-
denacion.

Sin perjuicio de lo que, en el marco de sus competencias, los
distintos Ayuntamientos de la Comunidad Auténoma de Andalu-
cia pudieran regular mediante ordenanzas propias, esta Instruc-
cion establece criterios que pudieran servir de orientacion a los
distintos servicios municipales sobre la documentacion técnica
para la tramitacion y resolucién de los expedientes de reconoci-
miento del régimen de asimilado al de fuera de ordenacion.

Esta Instruccion que se recoge en esta Ordenanza contiene, en
consecuencia, con lo sefialado anteriormente, los criterios indica-
dos sobre la documentacion necesaria para la regularizacion de
las edificaciones asimiladas a fuera de ordenacion. Se acomparia
un catélogo orientativo de medidas correctoras, complementarias
y/o compensatorias medioambientales.

En este marco normativo y con la finalidad de facilitar los proce-
dimientos de regularizacion se ha elaborado la presente Ordenan-
za, recogiendo los criterios para la tramitacion y resolucion de los
expedientes de reconocimiento del régimen de asimilado a fuera
de ordenacion.

TITULO PRELIMINAR
DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 1. Objeto de la Ordenanza
La presente Ordenanza Municipal tiene como objeto establecer
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la documentacién necesaria que debe acompafiar a las solicitu-
des de inicio de procedimiento para el reconocimiento del régi-
men urbanistico en el que se encuentren las edificaciones aisla-
das en suelo no urbanizable, definidas en la Seccién 22 del De-
creto 2/2012, de 10 de enero, por el que regula el régimen de las
edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable
en la Comunidad Auténoma de Andalucia.
CAPITULO |
Edificaciones conformes con la Ordenacion Territorial y Urba-
nistica Vigente

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

1. Las edificaciones conformes con la ordenacion territorial y ur-
banistica vigente, diferenciando las edificaciones construidas con
licencia urbanistica y las edificaciones construidas sin licencia ur-
banistica o contraviniendo sus condiciones, estaran sometidas al
régimen establecido por la legislacion urbanistica.

2. Sin perjuicio de que la Administracion deba requerir la legali-
zacion de las edificaciones compatibles con la ordenacién urba-
nistica realizadas sin licencia urbanistica o contraviniendo sus
condiciones, las personas titulares de las mismas deberan solici-
tar licencia con los requisitos y el procedimiento que se especifi-
can en los articulos 169 y siguientes de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y en su Re-
glamento de Disciplina Urbanistica. La licencia urbanistica debe-
ré solicitarse cualquiera que sea el estado de construccion de la
edificacién y 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 de restablecimiento del or-
den juridico infringido.

3. Las personas titulares de edificaciones construidas con ante-
rioridad 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 Urba-
na, que sean conformes con la ordenacion territorial y urbanistica
vigente y no cuenten con licencia urbanistica, se asimilaran en su
régimen a las edificaciones con licencia urbanistica siempre que
sigan manteniendo en su actualidad el uso y las caracteristicas ti-
polégicas que tenian a la entrada de la Ley citada y no se en-
cuentren en situacion legal de ruina urbanistica. Estas deberan
recabar del Ayuntamiento certificacion administrativa acreditativa
de su adecuacion a dicha ordenacion y del cumplimiento de los
requisitos establecidos.

4. Para las edificaciones conformes con la ordenacion territo-
rial y urbanistica vigente que cuenten con licencia urbanistica o
con la certificacion acreditativa a que se hace referencia en el
apartado anterior, se podra conceder la licencia de ocupacion o
utilizacién si se mantiene el uso originario o, en el supuesto de
cambio de uso, si el nuevo uso resulta compatible con esta orde-
nacion.

Articulo 3. Procedimiento para el reconocimiento de situacion
de edificaciones conformes a la ordenacion territorial y urbanisti-
ca vigente

1. El procedimiento para el reconocimiento de situacién de la
edificacion conforme a la ordenacion territorial y urbanistica vi-
gente, podra iniciarse de oficio o mediante la presentacion de soli-
citud suscrita por la persona titular de la edificacion dirigida al
Ayuntamiento. Junto con la solicitud debera presentarse un Unico
documento suscrito por técnico competente que segun la casuisti-
ca pueden ser:

-Edificaciones con licencia urbanistica:

Obras terminadas con direccion facultativa — Certificado Final
de Obra.
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Obras terminadas en otro caso — Certificado Descriptivo y Gra-
fico.

-Edificaciones Asimiladas a con licencia urbanistica (Anteriores
a Ley 19/1975) — Certificado Descriptivo y Gréfico.

-Edificaciones sin licencia urbanistica o sin ajustarse a ella —
Expediente de Legalizacién.

2. El Certificado Descriptivo y Gréfico (articulo 13.1.d RDUA)
constara al menos de la siguiente documentacion:

A. DOCUMENTACION BASICA:

1. Solicitud de Licencia de Ocupacion o Utilizacion adjuntando
Certificado Descriptivo y Gréfico y documentacion debidamente
cumplimentada.

2. Fotocopia del DNI (o NIF) del titular (y representante, en su
caso).

3. Identificacion del inmueble afectado, indicando el nimero de
finca registral si estuviera inscrita en el Registro de la Propiedad y
su localizacion geogréafica mediante referencia catastral o, en su
defecto, mediante cartografia oficial georreferenciada, mediante
la aportacion de ambos documentos:

a) Nota del Registro de la Propiedad de la finca en que se loca-
liza la edificacion, expedida con periodo perentorio de tres meses
- equivalentes a treinta dias (plazo maximo de préactica del asien-
to de presentacion) mas sesenta dias (plazo para la no inscrip-
cién ni anotacion desde la extension del asiento de presentacion
(articulos 17 L.H. y articulos 97, 429, 432 R.H.) -, 0, en su defec-
to, copia del titulo de propiedad del inmueble.

b) Certificacion catastral descriptiva-grafica con representacion
georreferenciada.

En defecto de nota del Registro de la Propiedad o titulo de pro-
piedad, mediante Certificacion catastral descriptiva-gréafica con re-
presentacion geo-referenciada.

4. Fecha de terminacion de la edificacion, acreditada mediante
cualquiera de los documentos de prueba que se relacionan en la
legislacion de suelo (articulo 28.4 TRLS aprobado por Real De-
creto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana) de
acuerdo con el articulo 8.1 del Decreto 2/2012 y el articulo 40
RDUA que sefiala que se entendera completamente terminada la
obra cuando este ultimada y dispuesta para servir al fin previsto
(alternativamente):

a) Certificacion expedida por técnico competente de la antigie-
dad de la edificacion con aportacion de la serie ortofotogréafica de
la parcela.

b) Acta notarial descriptiva de la finca o certificacion catastral
descriptiva y grafica de la finca, en las que conste la terminacion
de la obra en fecha determinada.

5. Aptitud de la edificacién terminada para el uso a que se des-
tina, mediante certificacién emitida por técnico competente que
acredite que reune las condiciones de seguridad, habitabilidad y
salubridad. Regulado en el Capitulo IV - Condiciones Minimas de
las Edificaciones de esta ordenanza.

6. Documento descriptivo y gréafico, suscrito por técnico compe-
tente, compuesto por los siguientes apartados:

-6.1 Memoria.

a. Informacién sobre parametros del planeamiento urbanistico
de aplicacién que se incumplen a los efectos de valorar la mayor
0 menor incompatibilidad con el planeamiento vigente.

b. Caracteristicas constructivas de la edificacion, las instalacio-
nes y su estado de conservacion.

c. Anélisis del impacto de la edificacién sobre el medio ambien-
te y el paisaje.

d. Si a la vista del apartado b se considerasen necesarias e in-
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dispensables obras para dotar a la edificacion de los servicios ba-
sicos para garantizar el mantenimiento del uso al que se destinan,
se realizara una propuesta garantizando una solucién auténoma,
sostenible y conforme a la normativa sectorial de aplicacion.

-6.2 Documentacion Gréfica.

a. Plano de situacion sobre cartografia oficial a escala minima
1/5.000.

b. Plano de situacion y emplazamiento de la edificacién en la
parcela en el que se incluya referencia expresa al planeamiento
urbanistico de aplicacién y n° de parcela catastral con indicacion
de poligono y parcela.

c. Plano de parcela, acotado y superficiado a una escala ade-
cuada.

d. Plano acotado de la edificacién a escala minima 1/200, por
cada planta del edificio y/o instalacion.

e. Planos acotados de alzados y secciones de la edificacion.

f. Fotografia de cada una de las fachadas y cubiertas de la edi-
ficacion.

CAPITULO Il
Edificaciones en Situacion Legal Fuera de Ordenacion

Articulo 4. Edificaciones en situacién legal fuera de ordenacion

1. Las edificaciones construidas con licencia urbanistica confor-
me a la ordenacion territorial y urbanistica vigente en el momento
de la licencia, estaran sometidas al régimen legal de fuera de or-
denacion previsto en la legislacion urbanistica.

2. Las personas titulares de edificaciones construidas con ante-
rioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo,
gue no sean conformes con la ordenacion territorial y urbanistica
vigente y no cuenten con licencia urbanistica, se asimilaran en su
régimen a las edificaciones con licencia urbanistica siempre que
sigan manteniendo en su actualidad el uso y las caracteristicas ti-
polégicas que tenian a la entrada de la Ley citada y no se en-
cuentren en situacion legal de ruina urbanistica. Estas deberan
recabar del Ayuntamiento certificacion administrativa acreditativa
de su situacion legal de fuera de ordenacién y del cumplimiento
de los requisitos establecidos.

3. En las edificaciones en situacion legal de fuera de ordena-
cion 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 catego-
rias del suelo no urbanizable establecidas por la ordenacién urba-
nistica y, supletoriamente, por lo dispuesto en la Disposicion adi-
cional primera, apartado 3, de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.
A los efectos de lo dispuesto en el articulo 34.b) de la dicha Ley,
el Plan General considerara totalmente incompatibles con la orde-
nacion las edificaciones ubicadas en suelos con la condicion de
dominio publico, de especial proteccion por legislacion especifica
0 que presenten riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, co-
rrimientos, inundacion u otros riegos naturales, riesgos tecnologi-
cos o de otra procedencia en cuyo caso sélo se permitiran las
obras que sean compatibles con la proteccién y no agraven la si-
tuacion de riesgo.

4. Para las edificaciones en situacion legal de fuera de ordena-
cion procedera la concesion de licencia de ocupacion o utiliza-
cién, si se mantiene el uso originario o, en el supuesto de cambio
de uso, si el nuevo uso resulta compatible con la ordenacién terri-
torial 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.

Articulo 5. Procedimiento para el reconocimiento de situacion
legal fuera de ordenacion

1. El procedimiento para el reconocimiento legal fuera de orde-
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nacion de las edificaciones al que les sea aplicable, podra iniciar-
se de oficio 0 mediante la presentacion de solicitud suscrita por la
persona titular de la edificacion dirigida al Ayuntamiento. Junto
con la solicitud debera presentarse un Gnico documento suscrito
por técnico competente - de un Certificado Descriptivo y Grafico
descrito en el articulo 3.2. de esta Ordenanza.
CAPITULO Il
Edificaciones en Situacion Asimilado a Fuera de Ordenacion

Articulo 6. Edificaciones en situacion de asimilado de fuera de
ordenacion

1. Las edificaciones que no se ajustan a la ordenacién territo-
rial y urbanistica vigente en el municipio, construidas sin licencia
urbanistica o contraviniendo sus condiciones, respecto a las cua-
les se hubiese agotado el plazo para adoptar medidas de protec-
cién de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden ju-
ridico infringido, seran objeto de reconocimiento de la situacion de
asimilado al régimen de fuera de ordenacion siempre que se en-
cuentren terminadas. Se entendera que la edificacién esta termi-
nada cuando esté ultimada y dispuesta a servir al uso a que se
destina, sin necesidad de ninguna actuacion material posterior re-
ferida a la propia obra, conforme a lo establecido en este Decreto.

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

a) Edificaciones ubicadas en suelo no urbanizable de especial
proteccion por normativa especifica, territorial o urbanistica, en te-
rrenos de la Zona de Influencia del litoral, en suelos destinados a
dotaciones publicas, o en suelos con riesgos ciertos de erosion,
desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos na-
turales, tecnolégicos o de otra procedencia, excepto en las edifi-
caciones 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, supuesto previsto en el arti-
culo 3.2.b) del Decreto 2/2012.

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

3. Una vez otorgado el reconocimiento de la situacion de asimi-
lado al régimen de fuera de ordenacion, conforme al procedimien-
to establecido en los articulos siguientes, solo podran autorizarse
obras de reparacién y conservacion que exija el estricto manteni-
miento de las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubri-
dad del inmueble.

4. En las edificaciones en situacion de asimilado al régimen de
fuera de ordenacion, la prestacion de los servicios basicos nece-
sarios 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 resol-
verse mediante instalaciones de caracter autbnomo, ambiental-
mente sostenibles y sujetas en todo caso a la normativa sectorial
aplicable.

5. Excepcionalmente, en la resoluciéon de reconocimiento de la
situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacién, podra
autorizarse la acometida a servicios basicos de abastecimiento de
agua, saneamiento y energia eléctrica por compafiia suministra-
dora, siempre que estos estén accesibles, la compafiia suminis-
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tradora acredite la viabilidad de la acometida, y no induzcan a la
implantacion de nuevas edificaciones.

6. Para las edificaciones en situacion de asimilado al régimen
de fuera de ordenacién no procedera la concesién de licencias de
ocupacion o de utilizacion, sin perjuicio de las condiciones que
puedan establecerse por el Ayuntamiento en la resolucién de re-
conocimiento, de conformidad con lo establecido en este Decreto.
Esta resolucion seré la exigible por las compafiias suministrado-
ras para la contratacion de los servicios a los efectos estableci-
dos en el articulo 175.2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

7. La concesion del reconocimiento de la situacion de asimila-
do al régimen del fuera de ordenacion lo sera sin perjuicio de
aquellas responsabilidades que pudiera haber incurrido su titular
o de la instruccion de aquellos otros procedimientos a que hubie-
ra dado lugar.

Articulo 7. Procedimiento para el reconocimiento de la situa-
cién de asimilado a fuera de ordenacién de edificaciones aisla-
das en suelo no urbanizable

El procedimiento para el reconocimiento de la situacion de asi-
milado al régimen de fuera de ordenacion de las edificaciones al
que les sea aplicable, podra iniciarse de oficio o mediante presen-
tacion de la solicitud suscrita por la persona titular de la edifica-
cion dirigida al Ayuntamiento.

Articulo 8. Inicio del procedimiento: solicitud y documentacion

El inicio del procedimiento se regula por la Instruccién de desa-
rrollo de la Disposicion final cuarta de la Ley 6/2016, de 1 de
agosto, relativa a Instrucciones y documentacion técnica exigible
para la regularizacién de las edificaciones asimiladas a fuera de
ordenacion.

DOCUMENTACION NECESARIA PARA LA REGULARIZA-
CION DE LAS EDIFICACIONES ASIMILADAS A FUERA DE OR-
DENACION.

Los aspectos que deben acreditarse en el procedimiento para
el reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fue-
ra de ordenacion se establecen en los articulos 10 y ss del Decre-
to 2/2012.

A. DOCUMENTACION BASICA:

1. Solicitud de reconocimiento de asimilacion al régimen de fue-
ra de ordenacion.

2. Fotocopia del DNI (o NIF) del titular (y representante, en su
caso).

3. Identificacion del inmueble afectado, indicando el nimero de
finca registral si estuviera inscrita en el Registro de la Propiedad y
su localizacion geogréafica mediante referencia catastral o, en su
defecto, mediante cartografia oficial georreferenciada, mediante
la aportacion de ambos documentos:

a) Nota del Registro de la Propiedad de la finca en que se loca-
liza la edificacion, expedida con periodo perentorio de tres meses
- equivalentes a treinta dias (plazo méaximo de préactica del asien-
to de presentacion) mas sesenta dias (plazo para la no inscrip-
cién ni anotacion desde la extension del asiento de presentacion
(articulos 17 L.H. y articulos 97, 429, 432 R.H.) -, 0, en su defec-
to, copia del titulo de propiedad del inmueble.

b) Certificacion catastral descriptiva-grafica con representacion
georreferenciada.

En defecto de nota del Registro de la Propiedad o titulo de pro-
piedad, mediante Certificacion catastral descriptiva-gréafica con re-
presentacion geo-referenciada.

4. Fecha de terminacion de la edificacion, acreditada mediante
cualquiera de los documentos de prueba que se relacionan en la
legislacion de suelo (articulo 28.4 TRLS aprobado por Real De-
creto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
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el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana) de
acuerdo con el art 8.1 del Decreto 2/2012 y el art 40 RDUA que
sefiala que se entendera completamente terminada la obra cuan-
do este ultimada y dispuesta para servir al fin previsto (alternati-
vamente):

a) Certificacion expedida por técnico competente de la antigie-
dad de la edificacion con aportacion de la serie ortofotogréafica de
la parcela.

b) Acta notarial descriptiva de la finca o certificacion catastral
descriptiva y grafica de la finca, en las que conste la terminacion
de la obra en fecha determinada.

5. Aptitud de la edificacién terminada para el uso a que se des-
tina, mediante certificacién emitida por técnico competente que
acredite que reune las condiciones de seguridad, habitabilidad y
salubridad. Regulado en el Capitulo Il - Condiciones Minimas de
las Edificaciones de esta ordenanza.

6. Acreditacion de no encontrarse la edificacion en terrenos con
riesgo de erosion, inundacién, desplazamiento, corrimientos u
otros riesgos naturales, mediante Certificacién emitida por técni-
co competente.

7. En caso de edificaciones en parcelaciones en suelo no urba-
nizable: Documentacion relativa a la justificacion de la parcela
gue se asocia a la edificacion que debera resultar de las lindes
existentes y cuya determinacion debera ser debidamente acredi-
tada. En caso de inexistencia o conflicto en la determinacion de
las lindes existentes, coincidentes, con caracter general, con las
huellas naturales del terreno, se podran tomar como tales las que
coincidan con la proyeccion horizontal de la edificacion.

8. Documento descriptivo y gréafico, suscrito por técnico compe-
tente, compuesto por los siguientes apartados:

-8.1 Memoria.

a. Informacién sobre parametros del planeamiento urbanistico
de aplicacién que se incumplen a los efectos de valorar la mayor
0 menor incompatibilidad con el planeamiento vigente.

b. Caracteristicas constructivas de la edificacion, las instalacio-
nes y su estado de conservacion.

c. Anélisis del impacto de la edificacién sobre el medio ambien-
te y el paisaje.

d. Si a la vista del apartado b se considerasen necesarias e in-
dispensables obras para dotar a la edificacion de los servicios ba-
sicos para garantizar el mantenimiento del uso al que se destinan,
se realizarad una propuesta garantizando una solucién auténoma,
sostenible y conforme a la normativa sectorial de aplicacion.

Excepcionalmente, con los requisitos y limitaciones del articulo
8, apartados 4 y 5, del Decreto 2/2012 podra proponerse como
solucién a los servicios bésicos la conexién a las redes de in-
fraestructuras existentes.

e. Si a la vista del apartado b anterior fueran necesarias obras
de reparacion que exija el estricto mantenimiento de las condicio-
nes de seguridad, habitabilidad y salubridad se realizara una pro-
puesta, que en ningln caso suponga obras de consolidacion o
mejora de la edificacion existente y prescrita, que de acuerdo con
el art 11.6 del Decreto 2/2012, deberan ser objeto de orden de
ejecucion municipal, cuando asi lo exijan razones de interés ge-
neral.

f. Si a la vista del apartado ¢ anterior fueran necesarias obras
de adecuacion para corregir el impacto ambiental o paisajistico de
la edificacion, se realizard una propuesta, de medidas correcto-
ras, que de acuerdo con el art 11.6 del Decreto 2/2012, deberan
ser objeto de orden de ejecucion municipal, cuando asi lo exijan
razones de interés general.

8.2 Documentacion Gréfica.
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a. Plano de situacion sobre cartografia oficial a escala minima
1/5.000.

b. Plano de parcela catastral, con indicacion de poligono y par-
cela y plano de parcela inherente a la edificacién, en el supuesto
de dos o mas edificaciones en una misma parcela (registral y, en
su defecto, catastral), que coincidira con las lindes existentes y
cuya determinacion debera ser debidamente acreditada y sera
concordante con los criterios del punto 7.

c. Plano de situacion y emplazamiento de la edificacion en la
parcela en el que se incluya referencia expresa al planeamiento
urbanistico de aplicacion.

d. Plano de parcela, acotado y superficiado a escala minima
1/500.

e. Plano acotado de la edificacién a escala minima 1/200, por
cada planta del edificio y/o instalacion.

f. Planos acotados de alzados y secciones de la edificacién.

g. Fotografia de cada una de las fachadas y cubiertas de la edi-
ficacion.

B. PROYECTOS TECNICOS Y DOCUMENTACION COMPLE-
MENTARIA.

Durante la instruccién del procedimiento para el reconocimien-
to de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacién,
a la vista de la Documentacién Basica anterior, y de los informes
municipales y sectoriales emitidos, se podra requerir del interesa-
do la ejecucion de determinadas obras y/o la presentacion de los
siguientes proyectos técnicos y documentacién complementaria.

B1l. Obras de Servicios Basicos (Requerimiento del articulo
11.5 del Decreto 2/2012)

a. En el caso de que fueran necesarias e indispensables, con-
forme a lo dispuesto en el punto 8.1 d anterior, obras para dotar a
la edificacion de los servicios basicos para garantizar el manteni-
miento del uso al que se destinan, el Ayuntamiento conforme al
articulo 11.5 del Decreto 2/2012, requerira al interesado la reali-
zacion de las mismas en plazo concreto, previa presentacion en
plazo determinado de un proyecto técnico de ejecucion.

El proyecto debera suscribirse por técnico competente y visar-
se conforme al Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, sobre vi-
sado colegial obligatorio. Su contenido y el grado de detalle ven-
dra determinado por la legislacién sectorial correspondiente y por
el alcance de las obras pretendidas, debiendo contener el presu-
puesto de ejecucién material de las mismas.

De forma previa a la autorizacién de las obras contenidas en el
proyecto deberan tramitarse las autorizaciones y permisos que
correspondan conforme a la legislacion sectorial correspondiente.

b. En los supuestos de edificaciones aisladas de uso residen-
cial situadas en una parcelacién urbanistica que no constituya
asentamiento urbanistico para las que haya transcurrido la limita-
cion temporal del articulo 185.1 objeto de la Ley 6/2016, de 1 de
agosto, se propondran al Ayuntamiento soluciones coordinadas
para la prestacion de ciertos servicios, siempre que la solucién
propuesta garantice el caracter autbnomo y sostenible de los mis-
mos y el menor impacto ambiental. En este caso se exigira, ade-
mas del proyecto técnico, un acta de compromisos ante el Ayun-
tamiento o formalizada en documento publico, suscrita por los ti-
tulares de las edificaciones que cumplan los requisitos para el re-
conocimiento, conforme al articulo 11.5 del Decreto 2/2012.

c. Finalizadas las obras, en el plazo de ejecucion otorgado por
el Ayuntamiento, deberéa presentarse por el interesado Certifica-
cién Final de las Obras, conforme al Real Decreto 1000/2010, de
5 de agosto, sobre visado colegial obligatorio.

d. Para autorizarse, excepcionalmente, la acometida a servi-
cios basicos de abastecimiento de agua, saneamiento y energia
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eléctrica por compafiia suministradora ya existentes, debera acre-
ditarse, de conformidad con el articulo 8.5. del Decreto 2/2012:

-Que éstos estén accesibles, acreditacion por la Compafiia Su-
ministradora.

-La viabilidad de la acometida, acreditacién por la Compaiiia
Suministradora.

-Se debera justificar que no induzcan a la implantacion de nue-
vas edificaciones.

Autorizado lo anterior, en el supuesto de que fuere estrictamen-
te necesario, se requerird, conforme al articulo 11.5 del Decreto
2/2012, la realizacién de las obras e instalaciones estrictamente
indispensables, con el menor impacto ambiental, que posibiliten,
en su caso, la posterior contratacion delos servicios basicos con
la documentacidn indicada en el apartado a anterior. En el caso
de soluciones coordinadas se exigira un acta de compromisos an-
te este Ayuntamiento o formalizada en documento publico suscri-
ta por los titulares de las edificaciones que cumpla los requisitos
para el reconocimiento.

B2. Medidas correctoras medioambientales y paisajisticas.

a. Cuando sean necesarias medidas correctoras, complemen-
tarias y/o compensatorias medioambientales, se podra ordenar la
ejecucion de las mismas, conforme a los articulos 15.4 y 16 del
TRLS aprobado por Real Decreto legislativo 7/2015, la Disposi-
cién Adicional 15 de la Ley 7/2002 (introducida por la Ley 6/2012)
y el articulo 11.6 del Decreto 2/2012.

b. La orden de ejecucién contendra una descripcion de las
obras necesarias y requerira al interesado la presentacion de un
proyecto técnico o memoria que debera suscribirse por técnico
competente y visarse conforme al Real Decreto 1000/2010, de 5
de agosto, sobre visado colegial obligatorio. Su contenido y el
grado de detalle vendra determinado por la legislacion sectorial
correspondiente y por el alcance de las obras pretendidas. En ge-
neral, deberéa contener las obras necesarias para mantener los te-
rrenos y su masa vegetal en condiciones de evitar riesgos de ero-
sion, incendio, inundacién, asi como dafios o perjuicios a terce-
ros o al interés general, incluidos los medioambientales; garanti-
zar la seguridad y salud publicas; asi como prevenir la contamina-
cién del suelo, el agua o el aire.

c. Finalizadas las obras, en el plazo de ejecucion otorgado por
este Ayuntamiento, debera presentarse por el interesado Certifi-
cacion Final de las Obras, conforme al Real Decreto 1000/2010,
de 5 de agosto, sobre visado colegial obligatorio.

d. En los supuestos de edificaciones aisladas de uso residen-
cial situadas en una parcelacién urbanistica que no constituya
asentamiento urbanistico para las que haya transcurrido la limita-
cién temporal del articulo 185.1 objeto de la Ley 6/2016, de 1 de
agosto, se propondran al Ayuntamiento soluciones coordinadas
gue minimicen el impacto ambiental.

B3. Obras de seguridad, habitabilidad y salubridad.

a. Cuando sean necesarias obras de seguridad, habitabilidad y
salubridad, el Ayuntamiento podra ordenar la ejecucién de las
mismas, conforme al articulo 11.6 del Decreto 2/2012.

b. La orden de ejecucién contendra una descripcion de las
obras necesarias y requerira al interesado la presentacion de un
proyecto técnico o memoria que debera suscribirse por técnico
competente y visarse conforme al Real Decreto 1000/2010, de 5
de agosto, sobre visado colegial obligatorio. Su contenido y el
grado de detalle vendra determinado por la legislacion sectorial
correspondiente y por el alcance de las obras pretendidas.

c. Finalizadas las obras, en el plazo de ejecucion otorgado por
este Ayuntamiento, debera presentarse por el interesado Certifi-
cacion Final de las Obras, conforme al Real Decreto 1000/2010,
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de 5 de agosto, sobre visado colegial obligatorio.

d. En los supuestos de edificaciones aisladas de uso residen-
cial situadas en una parcelacién urbanistica que no constituya
asentamiento urbanistico para las que haya transcurrido la limita-
cion temporal del articulo 185.1 objeto de la Ley 6/2016, de 1 de
agosto, se propondran soluciones coordinadas que minimicen el
impacto ambiental.

B4. Documentacion para vertidos y residuos.

En el caso que durante la instruccién del procedimiento para el
reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera
de ordenacion, a la vista de la Documentacion Basica anterior, y
de los informes municipales y sectoriales emitidos, fuese necesa-
rio adoptar medidas para el tratamiento de vertidos y residuos, se
podra requerir del interesado:

a. Proyecto técnico, elaborado por persona técnica competente,
cuyo contenido se ajustara a lo dispuesto en el articulo 38 del Re-
glamento de Residuos de Andalucia y, caso de que estén aproba-
das y en vigor, a las ordenanzas municipales en lo que se refiere
a esta materia. Asi como al articulo 9 del Decreto 109/2015, de
17 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Vertidos al
Dominio Publico Hidraulico y al Dominio Publico Maritimo-terres-
tre de Andalucia, recoge las exigencias técnicas para la autoriza-
cion municipal de vertido a fosas sépticas, depdsitos estancos y
redes de saneamiento municipales, en los casos de edificaciones
aisladas.

b. Acreditar la previa obtencién de las autorizaciones o permi-
sos que la legislacion sectorial aplicable exija, en los supuestos
preceptivos.

c. En los supuestos de edificaciones aisladas de uso residen-
cial situadas en una parcelacién urbanistica que no constituya
asentamiento urbanistico para las que haya transcurrido la limita-
cion temporal del articulo 185.1 objeto de la Ley 6/2016, de 1 de
agosto, se propondran soluciones coordinadas que minimicen el
impacto ambiental.

En los casos en que para poder otorgar AFO, se hayan de
efectuar obras necesarias e indispensables para poder dotar a la
edificacion de los servicios basicos necesarios para garantizar el
mantenimiento del uso de forma autbnoma y sostenible o, en su
caso, mediante el acceso a las redes existentes, adoptar medi-
das correctoras, complementarias y/o compensatorias medioam-
bientales, de seguridad, habitabilidad y salubridad y adoptar me-
didas para los vertidos y residuos, se podran incluir en un mismo
proyecto técnico, visado, de conformidad con el Real Decreto
1000/2010, de 5 de agosto, sobre visado colegial obligatorio, con
sus Anexos correspondientes, suscrito por técnicos competentes
al efecto, sin perjuicio de las autorizaciones sectoriales, oportu-
nas en su caso.

B5. Medias correctoras, complementarias y/o compensatorias
medioambientales.

Como medidas correctoras, complementarias y/o compensato-
rias, se podra exigir, entre otras, al interesado en la obtencién de
del reconocimiento de asimilado a fuera de ordenacion:

1. Restauracion de las escorrentias que se hayan visto modifi-
cadas por explanaciones, construcciones 0 accesos.

2. Para una mayor integracion de la edificacién en el medio ru-
ral se evitara el cerramiento de la parcela. En el caso de existir
estos cerramientos metalicos se deberan adecuar con pantallas
vegetales. En cualquier caso los cerramientos perimetrales exis-
tentes deberan permitir el paso de fauna cumpliendo lo estableci-
do en el articulo 11.2.2. del PGOU de Baena, siendo estos cerra-
mientos las vallas de tipo cinegético (altura menos de 210 centi-
metros y elevadas con respecto a la cota de suelo al menos
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15cm), no estando permitidas las vallas de simple torsion para va-
llados de parcelas.

3. Medidas de correccién de la contaminacion luminica respec-
to al alumbrado exterior a las edificaciones:

-No se permitira rétulos luminosos ni ningun tipo de luminaria
con fines ornamentales, publicitarios, recreativos, culturales o si-
milares.

-Sélo se permitird iluminar la superficie exterior cuyo alumbra-
do sea estrictamente imprescindible por cuestiones de seguridad
y funcionalidad.

Articulo 9. Tramitacién del procedimiento

1. Una vez que esté completa la documentacion, el Ayunta-
miento, justificadamente y en razén a las circunstancias que con-
curran, solicitara los informes que resulten procedentes a los 6r-
ganos y entidades administrativas gestores de intereses publicos
afectados.

2. A la vista de la documentacion aportada y de los informes
sectoriales que en su caso se hubieran emitido, los servicios téc-
nico y juridico municipales se pronunciaran sobre el cumplimien-
to de los presupuestos previstos en el articulo 6, apartados 1y 2
de esta ordenanza.

3. En todo caso, los servicios técnicos municipales comproba-
rén la idoneidad de la documentacién aportada en relacién con
los siguientes aspectos:

a) La acreditacion de la fecha de terminacion de la edificacion.

b) El cumplimiento de las normas minimas de habitabilidad y
salubridad a las que se hace referencia en el Capitulo IV. Condi-
ciones minimas de las edificaciones.

c) La adecuacion de los servicios béasicos de la edificacion a las
especificaciones sefialadas en el articulo 6, apartados 4 y 5 de
esta ordenanza.

4. Los servicios juridicos municipales comprobaran que no se
encuentra en curso procedimiento de proteccion de la legalidad
urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido res-
pecto de la edificacion objeto de reconocimiento, y que no es le-
galmente posible medida alguna de restablecimiento del orden ju-
ridico perturbado y reposicién de la realidad fisica alterada.

5. El Ayuntamiento, a la vista de la documentacion sefialada en
apartado 8.1.d) del articulo 8, en el apartado A) Documentacion
bésica, y de los informes emitidos, requerira la realizacion de las
obras e instalaciones indispensables que posibiliten, en su caso,
la posterior contratacion de los servicios béasicos, estableciendo
un plazo maximo tanto para la presentacion del proyecto técnico
como para la ejecucién de las citadas obras. En el caso de solu-
ciones coordinadas para la prestacion de servicios a que se hace
referencia en el articulo 10.3 del Decreto 2/2012, se exigira ade-
mas un acta de compromisos ante el Ayuntamiento o formalizada
en documento publico, suscrita por los titulares de las edificacio-
nes que cumplan los requisitos para el reconocimiento.

6. El Ayuntamiento podra dictar, ademas, orden de ejecucion
para aquellas obras de reparacion que por razones de interés ge-
neral resulten indispensables para garantizar la seguridad, salu-
bridad y ornato, incluidas las que resulten necesarias para evitar
el impacto negativo de la edificacion sobre el paisaje del entorno.

7. Las personas interesadas deberan acreditar, en el plazo pre-
visto en el requerimiento o en la orden de ejecucién a que se ha-
ce referencia en los apartados anteriores, la realizacion de las
obras exigidas mediante certificado descriptivo y grafico suscrito
por personal técnico competente. Los servicios técnicos munici-
pales, tras la correcta ejecucion de las obras, emitiran el corres-
pondiente informe con caracter previo a la resolucion.

Articulo 10. Resolucién del procedimiento
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1. La resolucién de reconocimiento de la situacion de asimilado
al régimen de fuera de ordenacién debera consignar expresamen-
te los siguientes extremos:

a. Identificacion o razén social del promotor.

b. Técnico autor de la documentacion técnica.

c. Clasificacion y calificacion urbanistica del suelo objeto de la
actuacion.

d. Presupuesto de ejecucién material.

e. La fecha de terminacion de la edificacion.

f. Identificacion de la edificacion afectada, indicando el nimero
de finca registral si estuviera inscrita en el Registro de la Propie-
dad y su localizacion georreferenciada mediante referencia catas-
tral o, en su defecto, mediante cartografia oficial georreferencia-
da.

g. El reconocimiento de la aptitud de la edificacién terminada
para el uso a que se destina por reunir las condiciones minimas
de seguridad, habitabilidad y salubridad exigidas para dicho uso.

h. El reconocimiento de que se han realizado las obras de repa-
racion que por razones de interés general han resultado indispen-
sables para garantizar la seguridad, salubridad y ornato, inclui-
das las necesarias para evitar el impacto negativo de la edifica-
cion sobre el paisaje del entorno.

i. El reconocimiento de que la edificacion se encuentra en situa-
cion de asimilada a régimen de fuera de ordenacion por haber
transcurrido el plazo para el restablecimiento de orden urbanisti-
co infringido o por imposibilidad legal o material de ejecutar la re-
solucion de reposicion de la realidad fisica alterada, siempre que
la indemnizacién por equivalencia que se hubiere fijado haya si-
do integramente satisfecha conforme a lo previsto por el articulo
51 del RDUA.

j. Especificacion de las obras que puedan ser autorizadas con-
forme a lo establecido en el articulo 6.3 de esta ordenanza (obras
de reparacion y conservacion que exija el estricto mantenimiento
de las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad del in-
mueble) asi como los servicios basicos que puedan prestarse por
compafiias suministradoras y las condiciones del suministro.

k. En el caso de soluciones coordinadas para la prestacion de
servicios béasicos a que se hace referencia en el articulo 10.3 del
Decreto 2/2012, la resolucion sera individual para cada una de las
edificaciones.

|. Excepcionalmente, la resoluciéon podra autorizar los servicios
gue puedan prestarse por compafiias suministradoras: la acome-
tida de servicios basicos de abastecimiento de agua, saneamien-
to y energia eléctrica por la compafiia suministradora, siempre
gue estos estén accesibles, la compariia suministradora acredite
la viabilidad de la acometida y no induzcan a la implantacion de
nuevas edificaciones.

2. Si la resolucion fuere denegatoria se indicaran las causas
que la motivan con advertencia expresa de que la edificacién no
puede ser utilizada. En tal caso, el Ayuntamiento adoptara las
medidas de proteccién de la legalidad urbanistica y de restableci-
miento del orden juridico infringido que procedan.

Articulo 11. Efectos del reconocimiento de edificaciones en si-
tuacién de asimilado a fuera de ordenacion

1. Una vez otorgado el reconocimiento, solo podran autorizar-
se las obras de reparacion y conservacion que exija el estricto
mantenimiento de las condiciones de seguridad, habitabilidad y
salubridad o utilizacién del inmueble conforme al destino estable-
cido.

2. Con la finalidad de reducir el impacto negativo de las obras,
instalaciones, construcciones, y edificaciones, el Ayuntamiento
podra, previo informe de los servicios técnicos administrativos
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competentes, ordenar la ejecucion de las obras que resulten ne-
cesarias para garantizar la seguridad, salubridad y el ornato, in-
cluidas las que resulten necesarias para evitar el impacto negati-
vo de la edificacion sobre el paisaje del entorno, de conformidad
con lo previsto en el articulo 53.6 RDUA.

3. Prestacion de servicios: La regla general sera el autoabaste-
cimiento, excepcionalmente, en la resolucién de reconocimiento
de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion,
podré autorizarse la acometida a servicios basicos de abasteci-
miento de agua, saneamiento y energia eléctrica por compafiia
suministradora, siempre que estos estén accesibles, la compariia
suministradora acredite la viabilidad de la acometida, y no induz-
can a la implantacion de nuevas edificaciones.

Articulo 12. De la inscripcion en el Registro de la Propiedad

Conforme a la legislacion notarial y registral en la materia, la re-
solucion administrativa por la que se declare la situacién de asimi-
lado al régimen de fuera de ordenacion sera necesaria, en todo
caso, para la inscripcion de la edificacion en el Registro de la Pro-
piedad, en la que se debera indicar expresamente el régimen juri-
dico aplicable a este tipo de edificaciones, reflejando las condicio-
nes a las que se sujeta la misma conforme a lo dispuesto en el ar-
ticulos 28 y 53 del RDUA y concordantes de aplicacion.

Cualquier tasa o impuesto que gire el Registro de la Propiedad
por la Inscripcion realizada sera repercutida al titular de la edifica-
cion.

Articulo 13. Obligaciones de los titulares de las edificaciones

1. Los titulares de edificaciones en situacion de asimilado al ré-
gimen de fuera de ordenacion, deberan instar la resolucién admi-
nistrativa que asi lo declare, caso contrario el Ayuntamiento po-
dra adoptar las medidas de proteccion de la legalidad urbanistica
y de restablecimiento juridico infringido que procedan.

2. El pago de tasas y/o impuestos o la tolerancia municipal no
implicara el reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera
de ordenacion, conceptuandose las actuaciones y/o usos como
clandestinos e ilegales, no legitimados por el transcurso del tiem-
po.

3. El uso urbanistico como tal, no esta sujeto a prescripcién y
en cualquier momento se puede ordenar el cese del mismo cuan-
do no se ajuste al planeamiento o a la ordenacion urbanistica
aplicable, siendo constitutivo de infraccion sancionable en los tér-
minos que previene el articulo 222 de la LOUA.

Articulo 14. Obligaciones de las empresas suministradoras

Las suministradoras exigiran, para la contratacion de los sumi-
nistros respectivos, la acreditacion de la obtencién del reconoci-
miento de asimilado al régimen de fuera de ordenacién, segin
prevé el articulo 8.6 del Decreto 2/2012, que se llevara a cabo ba-
jo las condiciones establecidas por el reconocimiento, y sera titu-
lo suficiente para la prestacion de los servicios autorizados por el
mismo segun dispone el articulo 175.2 y 3 LOUA.

De conformidad con lo previsto en el articulo 207.2.a) LOUA
constituye infraccion urbanistica la prestacion de servicios por
parte de las empresas suministradoras sin exigir la acreditacién
correspondiente.

Articulo 15. Tasas

La declaracion de la situacion de asimilado al régimen de fuera
de ordenacién, sera objeto de exaccion de la correspondiente ta-
sa, de conformidad con lo previsto en la Ordenanza Fiscal regula-
dora.

CAPITULO IV
Condiciones Minimas de las Edificaciones
Articulo 16. Condiciones basicas
Las edificaciones terminadas deberan de cumplir las condicio-
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nes basicas siguientes:

a. Su ubicacion no resulta incompatible con otros usos autoriza-
dos y dispone de accesibilidad adecuada en condiciones de segu-
ridad.

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

c. Cuenta con las necesarias condiciones de seguridad estruc-
tural y de utilizacién, conforme al uso al que se destina.

d. Reulne condiciones adecuadas de salubridad para que no se
vea afectada la salud de las personas en su utilizacion, ni se alte-
ren 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.

Articulo 17. Condiciones de ubicacion y accesibilidad de las
edificaciones

1. La edificacion debera estar ubicada de forma que se respe-
ten las distancias minimas exigidas respecto de otros usos que
resulten incompatibles con la propia edificacion, conforme a lo es-
tablecido en la normativa sectorial 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 aplicacién en funcién del uso
al que se destina.

Articulo 18. Sobre el impacto generado por las edificaciones

Las edificaciones, incluyendo los usos y actividades que en ella
se desarrollen, no pueden ser generadoras en si mismas de im-
pactos que pongan en peligro las condiciones de seguridad, de
salubridad, ambientales o paisajisticas de su entorno, en espe-
cial:

a. Afectar a las condiciones de estabilidad o erosién de los te-
rrenos colindantes, ni provocar peligro de incendio.

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

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

d. Alterar la contemplacion del paisaje y de los elementos sin-
gulares del patrimonio historico.

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

Articulo 19. Condiciones de seguridad

1. Las edificaciones deberan reunir las condiciones de resisten-
cia y estabilidad estructural exigidas por la normativa de aplica-
cion conforme al uso al que se destina, sin que se pueda encon-
trar afectada por lesiones que pongan en peligro a sus ocupantes
0 a terceras personas, o repercutan sobre los predios colindantes.
En todo caso, debera contar con medidas que garanticen la segu-
ridad de las personas, bienes o enseres ante posibles riesgos por
avenidas o escorrentias.

2. La edificacion debera cumplir con las exigencias béasicas de
proteccion contra incendios conforme al uso al que se destina,
disponiendo de las medidas que eviten el riesgo de propagacion
interior y exterior del incendio y los medios de evacuacion que
sean precisos.

3. La utilizacion de la edificacion no debe comportar riesgos fi-
sicos para los usuarios, disponiendo de medidas que eviten el
riesgo de caida en huecos, terrazas y escaleras, asi como otros
riesgos previsibles.

4. Las instalaciones que disponga la edificacion deberan reunir
las condiciones de uso y seguridad exigidas por la normativa de
aplicacion, sin que su funcionamiento pueda implicar riesgo algu-
no para las personas y usuarios.

Articulo 20. Condiciones minimas de salubridad

1. La edificacion debera reunir las condiciones de estanquei-
dad y aislamiento necesarias para evitar la presencia de agua y
humedades que puedan afectar a la salud de las personas, asi
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como disponer de medidas que favorezcan la ventilacion y la eli-
minacién de contaminantes procedentes de la evacuacion de ga-
ses, de forma que se garantice la calidad del aire interior de la
edificacion.

2. La edificacion debera contar con un sistema de abasteci-
miento de agua que posibilite las dotaciones minimas exigibles en
funcion del uso al que se destina. Cuando el sistema de abasteci-
miento sea de caracter autosuficiente, realizado mediante pozos,
aljibes, balsas u otros medios autorizados, éstos deberan reunir
las condiciones exigidas por la normativa de aplicacién, y estar
ubicados de forma que no exista peligro para la contaminacién de
las aguas. En todo caso, debera quedar garantizada la potabili-
dad de las aguas para el consumo humano.

3. La edificacion debera contar con una red de evacuacion de
aguas residuales que se encuentre en buen estado de funciona-
miento y conecte todos los aparatos que lo requieran, asi como
con un sistema de depuracién que cuente con las garantias técni-
cas necesarias para evitar el peligro de contaminacion del terre-
no y de las aguas subterraneas o superficiales. No podra realizar-
se mediante pozos ciegos, debiendo los sistemas empleados es-
tar debidamente homologados y ajustarse a lo establecido en la
normativa de aplicacion.

4. Debera justificarse que la edificacion dispone de algun siste-
ma para la eliminacién de los residuos sélidos, bien mediante su
traslado hasta un vertedero o, disponer de vertedero autnomo
conforme a la normativa aplicable.

Articulo 21. Condiciones minimas de habitabilidad y funcionali-
dad

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

a. Las viviendas deberan contar con una superficie Gtil no infe-
rior 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 s6-
tano y deberan estar independizadas de otros locales anexos de
uso no compatible.

c. Ninguno de los espacios habitables puede servir de paso
obligado a otros locales que no sean de uso exclusivo de los mis-
mos.

d. Todas las piezas habitables deben disponer de iluminacion
natural desde un espacio abierto exterior o patio de luces, excep-
to los cuartos de aseo y las dependencias auxiliares. Los huecos
de iluminacién deben tener una dimensién minima superior a 1/10
de la superficie util de la pieza, con huecos practicables para ven-
tilacion de al menos 1/3 de la dimensién minima. Los bafios y
aseos que no dispongan de huecos de ventilacién directa al exte-
rior, deben disponer de un sistema de ventilacion forzada, con re-
novacion continua de aire, o disponer de un sistema de ventila-
cién mecéanica.

e. Los patios deberan poseer las dimensiones adecuadas para
permitir, de forma eficaz, la iluminacién y ventilacién de las de-
pendencias que den a ellos.

f. La funcionalidad de las estancias debe posibilitar las inscrip-
cion de al menos un cuadrado de 2,40 x 2,40 m en la sala de es-
tar y de 1,80 x 1,80 m en las habitaciones destinadas al de des-
canso.

g. Las alturas libres entre pavimentos y techos acabados debe-
ran ser como minimo de 2,40 my de 2,20 m en vestibulos, pasi-
llos y cuartos de aseo.

h. Toda vivienda debera contar al menos con las siguientes ins-
talaciones en condiciones de uso y seguridad:
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-Red interior para suministro de agua a los aparatos sanitarios
y electrodomésticos.

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

-Red interior de desagiie de apartados sanitarios y, en su caso,
electrodomeésticos, disponiendo todos ellos de dispositivos sifoni-
cos individuales o comunes.

i) Las viviendas deberéan disponer de un equipo doméstico in-
dispensable, constituido por aparatos sanitarios para bafio o du-
cha, lavabo e inodoro, instalacion de fregadero y espacios aptos
para cocinar y lavar.

Articulo 22. Otras edificaciones existentes

Aquellas edificaciones cuyas caracteristicas constructivas se
asemejen a las edificaciones de uso residencial vivienda, pero por
cualquier circunstancia no cumpla alguna de las condiciones mini-
mas de habitabilidad y funcionalidad establecidas en esta orde-
nanza para el uso residencial, se podra reconocer su situacién
con el uso de “edificacion rural de recreo-familiar”.

DISPOCICION ADICIONAL: FORMACION DE CENSO

El Ayuntamiento de Baena procedera a la confeccién de un
censo, al objeto de inscribir en él todas las edificaciones existen-
tes en suelo no urbanizable.

DISPOSICION FINAL: ENTRADA EN VIGOR

La presente Ordenanza entrara en vigor al dia siguiente de su
publicacién integra en el Boletin Oficial de la Provincia de Cérdo-
ba, y haya transcurrido el plazo previsto en la Ley 7/1985, de 2 de
abril, reguladora de las Bases del Régimen Local (articulos 70.2 y
65.2).”

Dos. Esta Ordenanza viene a complementar el avance de pla-
nemiento para la identificacién y delimitacion de los asentamien-
tos urbanisticos y de los ambitos del habitat rural diseminado
existente en suelo no urbanizable y que fue aprobado inicialmen-
te por el pleno de la Corporacion Municipal el dia 26 de enero de
2017 y definitivamente el 07 de septiembre de 2017.

Tres. En el presente expediente consta Informe del Arquitecto
Municipal Don Manuel Albendin Castro, de fecha 11-12-17.

-11-
FUNDAMENTOS DE DERECHO

I. La Instruccion de desarrollo de la Disposicién final cuarta de
la Ley 6/2016, de 1 de agosto, relativa a Instrucciones y docu-
mentacion técnica exigible para la regularizacion de las edificacio-
nes asimiladas a fuera de ordenacion, determina la necesidad de
contar con una ordenanza especifica dado que el avance que re-
cogia los asentamientos urbanisticos en el término municipal de
Baena fue aprobado recientemente, como ya hemos indicado, por
el pleno municipal el 7/9/2017 y publicado en el BOP el
18/10/2017.

1. El articulo 25.2.d) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Regulado-
ra de las Bases de Régimen Local reconoce competencias a los
Municipios en materia de ordenacion urbanistica, entre otras, ha-
biéndose recogido igualmente como competencia propia en el ar-
ticulo 92.2.a) de la Ley Organica 2/2007, de 19 de marzo, de re-
forma del Estatuto de Autonomia para Andalucia, en los términos
que determinen las leyes.

IIl. Considerando que, con caracter general, las Entidades loca-
les podréan intervenir la actividad de los ciudadanos a través, en-
tre otros, de Ordenanzas, segin determina e articulo 84.1.a) de la
Ley 7/85 de 2 de abril (LRBRL), redactado por el nimero dos de
articulo 1 de la Ley 25/2009, de 22 de diciembre, de modificacion
de diversas leyes para su adaptacion a la Ley sobre el libre acce-
so a las actividades de servicios y su ejercicio. Ilgualmente, a ni-
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vel basico, en su calidad de Administracion Publica territorial, y
dentro de la esfera de sus competencias, los Municipios, entre
otras, ostentan la potestad reglamentaria, en ejercicio de lo pre-
visto en el articulo 4.1.a) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, regula-
dora de las Bases de Régimen Local.

IV. Atendiendo a lo dispuesto en el articulo 49 de la Ley 7/1985,
de 2 de abril, (LBRL), por remision del articulo 25 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Anda-
lucia, complementado por los articulos 55 a 59 del Real Decreto
Legislativo 781/86 de 18 de abril (TRDLRL), la aprobacion de las
Ordenanzas locales se ajustara al siguiente procedimiento:

1°) Dictamen del documento de ordenanza por la comision in-
formativa correspondiente.

2°) Aprobacion inicial por acuerdo del pleno municipal (mayoria
simple).

3°) Sometimiento del expediente a informacién publica y au-
diencia a los interesados por el plazo minimo de treinta dias para
la presentacién de reclamaciones y sugerencias.

4°). Resolucion de todas las reclamaciones y sugerencias pre-
sentadas dentro del plazo y aprobacion definitiva por el Pleno mu-
nicipal (mayoria simple).

En el caso de que no se hubiere presentado ninguna reclama-
cién o sugerencia, se entendera definitivamente adoptado el
acuerdo hasta entonces provisional.

59). Publicacion de la Ordenanza en el Boletin Oficial de la Pro-
vincia, conforme establece el articulo 70.2 de la Ley 7/1985. IV.

Es por todo lo anterior que el Técnico que suscribe estima ajus-
tado a la normativa de aplicacion el expediente incoado, desde el
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punto de vista juridico, y en consecuencia eleva al Pleno de la
Corporacién propuesta de resolucion para adopcion, en su caso,
de los siguientes:

ACUERDOS

Primero. Aprobar inicialmente la ordenanza municipal regulado-
ra de las edificaciones aisladas existentes en el suelo no urbani-
zable del termino municipal de Baena, segin documento anexo
diligenciado por la Secretaria General del Ayuntamiento.

Segundo. Someter el expediente a Informacion publica y au-
diencia a los interesados por plazo de treinta dias para la presen-
tacion de reclamaciones y sugerencias mediante publicacion en el
Boletin Oficial de la Provincia, en el tablén de anuncios y web mu-
nicipal.

Tercero. En el caso de que no se hubiere presentado ninguna
reclamacion o sugerencia, se entendera definitivamente adopta-
do el acuerdo de aprobacion de la ordenanza municipal y debera
procederse a la publicacion de la ordenanza en el Boletin Oficial
de la Provincia, conforme establece el articulo 70.2 de la Ley
7/1985".

Conocida la Propuesta por el Pleno de la Corporacién, visto el
dictamen de la Comisién de Presidencia y Desarrollo, tras el tur-
no de intervenciones, se somete a votacion siendo aprobada por
unanimidad.”

Lo gue se hace publico conforme a lo previsto en los articulos
70.2 y 65.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril.

Baena, a 18 de mayo de 2018. Firmado electronicamente por el
Delegado de Urbanismo, Francisco Posadas Garrido Flores.
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