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ADMINISTRACION LOCAL

Ayuntamiento de Almoddvar del Rio
NUm. 9.628/2013

Al no haberse presentado reclamaciones durante el plazo de
exposicion al publico, queda autométicamente elevado a definiti-
vo el Acuerdo plenario inicial aprobatorio de la Ordenanza Munici-
pal reguladora del procedimiento administrativo de declaraciéon de
asimilado al régimen de fuera de ordenacién de edificaciones en
cualquier clase de suelo del Término Municipal de AlImoddévar del
Rio, cuyo texto integro se hace publico, para su general conoci-
miento y en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 70.2 de la
Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen
Local.

«Ordenanza Municipal reguladora del procedimiento adminis-
trativo de declaracion de asimilado al régimen de fuera de orde-
nacién de edificaciones en cualquier clase de suelo del término
municipal de Almoddvar del Rio.

Capitulo | - Las edificaciones en situacion legal de asimilado al
Régimen de Fuera de Ordenacion

Articulo 1. Objeto y &mbito de aplicacion

La presente Ordenanza Municipal tiene como objeto regular el
régimen urbanistico de las edificaciones emplazadas en suelo ur-
bano, urbanizable y no urbanizable del Término Municipal de Al-
moddvar del Rio construidas al margen de la legalidad respecto
de las cuales se hubiere agotado el plazo para adoptar medidas
de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del
orden juridico perturbado, asi como el procedimiento para el reco-
nocimiento de su situacién juridica de asimilado al régimen de
fuera de ordenacion, segun las previsiones establecidas en el
marco normativo de referencia, conformado por la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
(LOUA); Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprue-
ba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Au-
tébnoma de Andalucia (RDUA); y, para el suelo no urbanizable es-
pecificamente, Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se re-
gula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes
en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalu-
cia (RSNU).

Articulo 2. Edificaciones en situacion legal de asimilado al Régi-
men de Fuera de Ordenacion

1. A los efectos de la presente Ordenanza, bajo el término ge-
nérico de edificacion, se incluyen todo tipo de obras, instalacio-
nes y construcciones susceptibles de soportar un uso que debe
contar con licencia urbanistica.

2. Tienen la consideracion de edificaciones en situacién de asi-
milado al régimen de fuera de ordenacion:

a. Aquellas edificaciones construidas sin licencia urbanistica o
contraviniendo sus condiciones y disconformes con el planea-
miento respecto a las cuales se hubiere agotado el plazo para
adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de
restablecimiento del orden juridico infringido.

b. Aquellas edificaciones no conformes con la ordenacion terri-
torial y urbanistica, ubicadas en suelo no urbanizable de especial
proteccidn por normativa especifica, territorial o urbanistica, en
suelos con riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corri-
mientos, inundaciones u otros riesgos naturales, tecnoldgicos o
de otra procedencia, si fueron construidas sin licencia urbanistica
o contraviniendo sus condiciones, y se hubiere agotado el plazo
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para adoptar medidas de proteccién de la legalidad urbanistica y
de restablecimiento del orden juridico infringido que establece el
articulo 185 de la LOUA, con anterioridad al establecimiento del
régimen de proteccién especial o la imposicién de cualquier otra
de las limitaciones previstas.

c. En situacion idéntica a la del régimen de asimilado al de fue-
ra de ordenacién quedaran aquellas edificaciones sobre las que
se hubiere establecido la fijacion de indemnizacién por equivalen-
cia, ante la imposibilidad material o legal de ejecucién total o par-
cial de las medidas tendentes al establecimiento del orden juridi-
co perturbado, siempre que la indemnizacién hubiere sido inte-
gramente satisfecha.

Articulo 3. Reconocimiento de edificaciones en situacion legal
de asimilado al Fuera de Ordenacion

1. Seran objeto de reconocimiento de la situacién de asimilado
al régimen de fuera de ordenacién siempre que:

a. La edificacién se encuentre terminada. Se entendera que la
edificacién esta terminada cuando esté ultimada y dispuesta a
servir al uso a que se destina, sin necesidad de ninguna actua-
cion material posterior referida a la propia obra.

b. Esté prescrita la accion de la Administracion, esto es, agota-
do el plazo para adoptar medidas de proteccion de la legalidad ur-
banistica.

c. No encontrarse la edificacion en alguno de los supuestos re-
cogidos en el articulo 185.2 de la LOUA, articulo 46.2 del RDUA y
articulo 8.2 del RSNU:

- Edificaciones aisladas integradas en una parcelacion urbanis-
tica para la que no haya transcurrido el plazo para el restableci-
miento del orden urbanistico infringido, si no se ha procedido a la
reagrupacion de las parcelas, conforme a lo dispuesto en el arti-
culo 183.3 de la LOUA.

- Edificaciones, construcciones o instalaciones ejecutadas en
suelo no urbanizable de especial proteccion por normativa espe-
cifica, territorial o urbanistica, en suelos destinados a dotaciones
publicas, o en suelos con riesgos ciertos de erosion, desprendi-
mientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales,
tecnologicos o de otra procedencia, excepto en el supuesto pre-
visto en el articulo 3.2.b) del RSNU (articulo 2.2.b) de esta Orde-
nanza).

- Las parcelaciones urbanisticas en terrenos que tengan la con-
sideracion de suelo no urbanizable.

- Las obras, edificaciones o instalaciones que se hayan ejecuta-
do sobre bienes o espacios catalogados.

- Las obras, edificaciones o instalaciones que invadan parques,
jardines, espacios libres o infraestructuras o demas reservas pa-
ra dotaciones.

- Que afecten a las determinaciones pertenecientes a la orde-
nacion estructural del Planeamiento Urbanistico vigente, en los
términos que se determinen reglamentariamente.

2. En las edificaciones en situacion de asimilado al régimen de
fuera de ordenacién no procederd la concesion de licencias de
ocupacion o de utilizacion, sin perjuicio de las condiciones que
puedan establecerse por el Ayuntamiento.

3. La resolucion del reconocimiento de la situacion de asimila-
do al régimen del fuera de ordenacion no modifica el caracter ile-
gal de la edificacién, y en consecuencia lo sera sin perjuicio de
aquellas responsabilidades que pudiera haber incurrido su titular
o de la instruccién de aquellos otros procedimientos a que hubie-
ra dado lugar.

Articulo 4. Competencia y normas generales del procedimiento

1. La competencia para dictar la resolucién de reconocimiento
del inmueble afectado en situacion de asimilado al régimen de

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

N° 230 p.1

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify



N° 230 p.2

fuera de ordenacion, corresponde al Ayuntamiento, correspon-
diendo a la Alcaldia u 6rgano con competencia atribuida en los
términos previstos en la legislacion de régimen local.

2. El plazo méaximo para resolver y notificar seré de seis meses.
El plazo comenzara a contar desde la fecha en que la solicitud
tenga entrada en el registro del Ayuntamiento, o desde el acuer-
do por el que se inicia el procedimiento de oficio, y se suspende-
ré en los casos previstos en la legislacion sobre procedimiento
administrativo comun, incluidos los siguientes:

- Plazos para la subsanacion de deficiencias en la solicitud.

- Periodos preceptivos de informacion publica establecidos por
la legislacion sectorial y suspension del otorgamiento de
licencia/autorizacion.

- Plazos para la concesién de autorizaciones o emisién de infor-
mes preceptivos conforme a la normativa urbanistica o a la legis-
lacion sectorial. Igualmente este plazo se suspendera por el tiem-
po que medie entre la notificacién del requerimiento y la acredita-
cién de la ejecucion de las obras contempladas en los apartados
5.a) y b) del articulo 6 de estas ordenanzas.

3. Transcurrido el plazo sin que se hubiese notificado la resolu-
cién de reconocimiento, podra entenderse que la solicitud ha sido
desestimada, o en los procedimientos iniciados de oficio, que se
ha producido la caducidad del expediente. Se notificara la resolu-
cién al interesado, comunicandole los recursos que contra la mis-
ma proceda interponer.

Articulo 5. Inicio del procedimiento: Solicitud y documentacion

1. El Procedimiento para la obtencion del reconocimiento de la
situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion seré,
con independencia de la clase de suelo en la que se emplace la
edificacion, el previsto en el articulo 9 y siguientes del RSNU, con
las especialidades previstas en la presente ordenanza, pudiéndo-
se iniciar de oficio o a instancia de parte. La solicitud debera ir
acompafada de los siguientes documentos, que deberan ser pre-
sentados en soporte papel y también en soporte digital (CD):

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

b. Documentacion acreditativa de la titularidad del inmueble
(nota reciente del Registro de la Propiedad de la finca en que se
localiza la edificacion, o en su defecto copia del titulo de propie-
dad del inmueble).

c. Informe Técnico, suscrito por técnico competente acreditati-
vo de los siguientes extremos:

- De la identificacion del inmueble afectado y actos de uso del
suelo ejecutados, indicando el numero de finca registral, si estu-
viera inscrita en el Registro de la Propiedad y su localizacién geo-
grafica mediante referencia catastral o, en su defecto, mediante
cartografia oficial georreferenciada.

- Fecha de terminacion de todas las edificaciones, acreditada
por alguno de los medios previstos en el articulo 20.4.a) del RD
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo.

- Aptitud de la edificacién terminada para el uso a que se desti-
na, mediante certificacion que acredite su estado de conserva-
cién, asi como, que relne las condiciones minimas establecidas
en el Capitulo Il de las presentes ordenanzas.

- Descripcion de las obras indispensables y necesarias para po-
der dotar la edificacién de los servicios basicos necesarios para
garantizar el mantenimiento del uso de forma autbnoma y sosteni-
ble o, en su caso, mediante el acceso a las redes, conforme a lo
dispuesto en el articulo 8 apartados 4 y 5 del RSNU: En el caso
de obras necesarias para garantizar dichos servicios basicos se
debera acreditar la previa obtencion de las autorizaciones o per-
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misos que la legislacion sectorial aplicable exija para su realiza-
cion.

- Valoracion de la edificacion, anexos y urbanizacién existente,
conforme a médulos publicados por del Colegio Oficial de Arqui-
tectos de Cordoba, relativos al afio en que se abre el procedi-
miento administrativo de reconocimiento.

d. Documentacion gréfica consistente en:

- Plano de situacién cartografica oficial a escala 1/5.000 en la
que se identifique la edificacion o edificaciones de que se trate

- Plano de parcela catastral, con indicacion de poligono y par-
cela asi como indicacion de la referencia catastral.

- Plano de parcela, acotado y con indicacion de superficies, a
escala minima 1/500 en el que se representen todas las edifica-
ciones con referencia concreta de las separaciones de éstas a los
linderos de la parcela.

- Plano acotado a escala minima 1/200, por cada planta del edi-
ficio y/o instalacion con distinta distribucion, de conformidad con
la obra realmente ejecutada. En estos planos se representaran to-
das las edificaciones con uso diferenciado, con expresion de la
superficie construida 6 en otro caso superficie ocupada.

e. Breve descripcion de sistemas constructivos.

f. Fotografia de cada una de las fachadas de la edificacion de la
que pueda desprenderse el estado constructivo de la misma, rea-
lizada a color y tamafio de 10 x 15 centimetros.

g. En su caso, copia del recibo o recibos del Impuesto de Bie-
nes Inmuebles y/o modelo 902-N de alta o modificaciéon en Catas-
tro de todas las edificaciones existentes en la parcela.

i. Contrato de suministros de empresas suministradoras de que
dispongan (agua, electricidad, ...).

j. Declaracién jurada de inexistencia de procedimiento judicial
sobre el inmueble.

2. Si la documentacion presentada estuviere incompleta o pre-
sentara deficiencias formales, debera requerirse al solicitante pa-
ra que la subsane, otorgandole un plazo de quince dias, advirtién-
dole que si asi no lo hiciera y se tratara de elementos esenciales,
se le tendra por desistido de su peticién o podria acordarse la ca-
ducidad por causa imputable al interesado.

Articulo 6. Instruccion del procedimiento

1. Completada la documentacién, el Ayuntamiento, justificada-
mente y en razon a las circunstancias que concurran, solicitara
los informes que resulten procedentes a los érganos y entidades
administrativas gestoras de intereses publicos afectados.

2. A la vista de la documentacién aportada y de los informes
sectoriales que en su caso se hubieran emitido, los servicios téc-
nico y juridico municipales se pronunciaran sobre el cumplimien-
to de los presupuestos previstos en la normativa aplicable.

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 terminacién de la edificacion.

b. El cumplimiento de las normas minimas de habitabilidad y
salubridad a las que se hace referencia en el articulo 5 del RSNU
y lo previsto en estas Ordenanzas.

c. La idoneidad de los servicios basicos de la edificacion a las
especificaciones sefialadas en el articulo 8, apartados 4 y 5 del
RSNU.

d. Inexistencia de procedimiento de proteccién de legalidad

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-
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ridico perturbado y reposicién de la realidad fisica alterada.

5. El Ayuntamiento, a la vista de la documentacion sefialada y
de los informes emitidos:

A) Podra requerir la realizacion de las obras e instalaciones in-
dispensables que posibiliten, en su caso, la posterior contrata-
cién de los servicios basicos, estableciendo un plazo maximo tan-
to para la presentacion del proyecto técnico como para la ejecu-
cién de las citadas obras.

En el caso de soluciones coordinadas de las personas titulares
de edificaciones, contiguas 6 préximas entre si y ubicadas todas
en el Término Municipal de Almodévar del Rio, para la prestacion
de servicios a que se refiere el articulo 10.3 del RSNU, se exigira
ademas un acta de compromisos ante el Ayuntamiento o formali-
zacion en documento publico, suscrita por los titulares de las edi-
ficaciones que cumplan los requisitos para el reconocimiento.

B) A juicio de los servicios técnicos municipales y para el caso
de que en el momento de emisién de su informe no estuviese
acreditada la posibilidad de contratacion de servicios basicos con
empresas suministradoras, especialmente la relativa a electrici-
dad, se podra proponer que tales servicios basicos se resuelvan
mediante instalaciones de caracter autbnomo, ambientalmente
sostenibles y sujetas a la normativa ambiental aplicable, dejando
a su vez indicado que cuando se disponga de la posibilidad de
contratar con empresas suministradoras tendra validez suficiente
la resolucién dictada en base a dicho informe técnico, sin necesi-
dad de generar nuevo procedimiento administrativo.

C) Podré dictar, ademas, orden de ejecucion para aquellas
obras de reparacion que por razones de interés general resulten
indispensables para garantizar la seguridad, salubridad y ornato,
incluidas las que resulten necesarias para evitar el impacto nega-
tivo de la edificacion sobre el paisaje del entorno.

6. En el plazo previsto en el requerimiento o en la orden de eje-
cucién a que se hace referencia en el apartado anterior, los inte-
resados deberan acreditar la realizacion de las obras exigidas
mediante certificado descriptivo y gréafico suscrito por personal
técnico competente. Los servicios técnicos municipales, tras com-
probaciones oportunas relativas a la correcta ejecucion de las
obras, emitiran el correspondiente informe con caracter previo a
la resolucion.

Articulo 7. Resolucion del procedimiento

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

a. ldentificacion o razén social del promotor.

b. Técnico autor de la documentacion técnica.

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

d. Valoracién de la edificacion, anexos y urbanizacion.

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.
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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 que puedan ser autorizadas obras de repa-
racion y conservacion que exija el estricto mantenimiento de las
condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad del inmue-
ble, 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
RSNU, la resolucién seré individual para cada una de las edifica-
ciones.

|. Excepcionalmente, la resolucién 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 8. Efectos del reconocimiento de edificaciones en situa-
cién legal de asimilado al Fuera de Ordenacion

1. Una vez otorgado el reconocimiento, sélo podran autorizar-
se las obras de reparacion y conservacion que exija el estricto
mantenimiento de las condiciones de seguridad, habitabilidad y
salubridad ¢ 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
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,
podréa autorizarse la acometida a servicios béasicos de abasteci-
miento de agua, saneamiento y energia eléctrica por compafiia
suministradora, siempre que estos estén accesibles, la compaiiia
suministradora acredite la viabilidad de la acometida, y no induz-
can a la implantacion de nuevas edificaciones.

Articulo 9. De la inscripcién en el Registro de la Propiedad

Conforme a la legislacién notarial y registral en la materia, la re-
solucion administrativa por la que se declare la situacion 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
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por la Inscripcion realizada sera repercutida al titular de la edifica-
cion.

Articulo 10. 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 11. Obligaciones de las Empresas suministradoras

Las suministradoras exigira n, 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 RSNU, que se llevara a cabo bajo las
condiciones establecidas por el reconocimiento, y sera titulo sufi-
ciente para la prestacién de los servicios autorizados por el mis-
mo 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 12. 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 Il - Condiciones minimas de las edificaciones

Articulo 13. Condiciones basicas

Las edificaciones terminadas deberan de cumplir las condicio-
nes basicas siguientes:

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

b. Su implantacion no genera impactos que supongan riesgos
previsibles para las personas 6 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 14. 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 de aplicacién.

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

Articulo 15. Sobre el impacto generado por las edificaciones
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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, am-
bientales o paisajisticas de su entorno, en especial:

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 6 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 16. Condiciones de seguridad

1. La edificacién deberé reunir las condiciones de resistencia y
estabilidad estructural exigidas por la normativa de aplicacion
conforme al uso al que se destina, sin que se pueda encontrar
afectada por lesiones que pongan en peligro a sus ocupantes o a
terceras personas, o repercutan sobre los predios colindantes. En
todo caso, debera contar con medidas que garanticen la seguri-
dad de las personas, bienes o enseres ante posibles riesgos por
avenidas o escorrentias.

2. La edificacion debera cumplir con las exigencias bésicas 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 17. 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
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 edificacién debera contar con un sistema de abasteci-
miento de agua que posibilite las dotaciones minimas exigibles en
funcién del uso al que se destina. En todo caso debera quedar
garantizada la potabilidad 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 para evitar el peligro de contaminacién del terre-
no y de las aguas subterraneas o superficiales.

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 18. 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.
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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. El cuarto de aseo no puede servir de paso obligado al resto
de las piezas habitables.

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 mecénica.

e. Los patios deben permitir la inscripcion de, al menos, un cir-
culo de 3 m. de diametro cuando sirvan a estancias vivideras (sa-
la de estar y dormitorios) y de 2 m. para el resto de dependen-
cias.

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 2,50 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:

- 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.
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- Red interior de desagiie de apartados sanitarios y, en su ca-
so, electrodomésticos, disponiendo todos ellos de dispositivos si-
fonicos.

i) Las viviendas deberéan disponer de un equipo domeéstico 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 19. 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”.

Disposicion Adicional

Formacion de censo.

El Ayuntamiento de Almoddvar del Rio procedera a la confec-
cion de un censo, al objeto de inscribir en él todas las edificacio-
nes existentes 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)".

Contra el presente Acuerdo, se interpondra Recurso Contencio-
so-Administrativo, ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo
del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia con sede en Gra-
nada, en el plazo de dos meses a contar desde el dia siguiente a
la publicacion del presente anuncio, de conformidad con el articu-
lo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccion Conten-
cioso-Administrativa.

En Almodévar del Rio, a 19 de noviembre de 2013. Firmado
electronicamente por la Alcaldesa, Maria Sierra Luque Calvillo.
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