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ADMINISTRACION LOCAL

Ayuntamiento de Posadas
Nam. 4.021/2018

Finalizado el plazo de presentacion de reclamaciones y/o suge-
rencias contra el acuerdo de aprobacion inicial de la Ordenanza
Municipal n°. 8, reguladora del procedimiento administrativo de
declaracion en situacion de asimilacion a la de fuera de ordena-
cion, sin que se haya presentado alguna, queda elevado a defini-
tivo dicho acuerdo, adoptado en la sesién celebrada por el Pleno
el dia 27 de septiembre de 2018.

A los efectos previstos en el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de
2 de Abril, reguladora de las bases de Régimen Local, se publica
el texto integro de la citada Ordenanza y de sus Anexos:

“ORDENANZA MUNICIPAL N°. 8 REGULADORA DEL PRO-
CEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DE DECLARACION EN SI-
TUACION DE ASIMILACION A LA DE FUERA DE ORDENA-
CION

Articulo 1. Objeto y &mbito de aplicacién

La presente Ordenanza Municipal tiene como objeto regular el
procedimiento administrativo de declaracion de situacion de asi-
milacion al régimen de fuera de ordenacion previsto en el articulo
53 del Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Au-
tébnoma de Andalucia en el término municipal de Posadas.

Dicha declaracion actia frente a actos del uso del suelo en
contra de las previsiones de la ordenacion urbanistica vigente, y
en particular las obras, instalaciones y edificaciones realizadas
con infraccion de la normativa urbanistica, respecto de las cuales
ya no se pueden adoptar medidas de proteccion y restauracion de
la legalidad por haber transcurrido el plazo previsto en la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia desde la finalizacion total
de las mismas, sin que por parte de la Administracion se hubiere
instruido expediente y recaido resolucién ordenando la restaura-
cion de la legalidad.

Articulo 2. Inicio del procedimiento

1. El procedimiento para el reconocimiento se iniciara de oficio
0 mediante presentacion de solicitud por la persona titular de la
edificacién dirigida al Ayuntamiento, junto con fotocopia del DNI
(o NIF) del titular (y representante, en su caso), acompafada de
justificacion del pago de la tasa correspondiente y la documenta-
cion, suscrita por personal técnico competente, que acredite los
siguientes aspectos:

a) ldentificacion 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 georeferenciada, mediante la
aportacion de:

a. Nota del Registro de la Propiedad de la finca en que se loca-
liza, expedida con periodo perentorio de tres meses -equivalen-
tes a treinta dias (plazo maximo de practica del asiento de pre-
sentacion) mas sesenta dias (plazo para la no inscripcion ni ano-
tacion desde la extension del asiento de presentacion (articulo 17
L.H. y articulos 97, 429, 432 R.H.)- o, en su defecto, copia del ti-
tulo de propiedad del inmueble.

b. Certificacion catastral descriptiva-grafica con representacion
geo-referenciada. En defecto de nota del Registro de la Propie-
dad o titulo de propiedad, mediante Certificacion catastral des-
criptiva-grafica con representacion georeferenciada.

b) Fecha de terminacion de la construccion, edificacién o insta-
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lacion, acreditada mediante cualquiera de los documentos de
prueba que se relacionan en la legislacion de suelo (articulo 28.4
TRLS aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de oc-
tubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitaciéon Urbana) de acuerdo con el articulo 8.1 del Decre-
to 2/2012 y el articulo 40 RDUA que sefiala que se entendera
completamente terminada la obra cuando esté ultimada y dis-
puesta 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, documentacién que sera objeto de comprobacién por
el servicio municipal correspondiente.

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

c) Aptitud de la construccion, edificacion o instalacién termina-
da para el uso a que se destina, mediante certificacion que acre-
dite que reune las condiciones de seguridad, habitabilidad y salu-
bridad.

d) Acreditacién de no encontrarse la construccion, edificacién o
instalacién en terrenos con riesgo de erosion, inundacion, despla-
zamiento, corrimientos u otros riesgos naturales, mediante Certifi-
cacion emitida por técnico competente.

e) Descripcion de las obras necesarias e indispensables para
poder dotarla de los servicios basicos necesarios para garantizar
el mantenimiento del uso de forma auténoma y sostenible o, en
su caso, mediante el acceso a las redes, conforme a lo dispuesto
en la normativa de aplicacién y en la presente Ordenanza.

f) En caso de edificaciones en parcelaciones en suelo no urba-
nizable:

Documentacion relativa a la justificacion de la parcela que se
asocia a la edificacion que debera resultar de las lindes existen-
tes y cuya determinacion debera ser debidamente acreditada. En
caso de inexistencia o conflicto en la determinacion de las lindes
existentes, coincidentes, con caracter general, con las huellas na-
turales del terreno, se podran tomar como tales las que coincidan
con la proyeccion horizontal de la edificacion.

g) Documento descriptivo y grafico, suscrito por técnico compe-
tente, compuesto por los siguientes apartados:

1. Memoria.

a. Informacién sobre parametros del planeamiento urbanistico
de aplicaciéon 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. Andlisis del impacto de la construccion, edificacion o instala-
cién sobre el medio ambiente y el paisaje.

d. Si a la vista del apartado b se considerasen necesarias e in-
dispensables obras para dotarla de los servicios basicos para ga-
rantizar 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.

Excepcionalmente, con los requisitos y limitaciones del articulo
8, apartados 4 y 5, del Decreto 2/2012 podra proponerse como
solucién a los servicios béasicos 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
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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,
se realizara una propuesta de medidas correctoras, que de acuer-
do con el articulo 11.6 del Decreto 2/2012, deberan ser objeto de
orden de ejecucién municipal, cuando asi lo exijan razones de in-
terés general.

2 Documentacion Gréfica.

a. Plano de situacion sobre cartografia oficial a escala 1/2.000.

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 més edificaciones en una misma parcela (registral y, en
su defecto, catastral), que coincidira con las lindes existentes y
cuya determinacion deberéa ser debidamente acreditada y sera
concordante con los criterios de edificaciones en parcelaciones
en suelo no urbanizable.

c. Plano de situacion y emplazamiento de la construccion, edifi-
cacion o instalacion en la parcela en el que se incluya referencia
expresa al planeamiento urbanistico de aplicacion.

d. Plano de parcela, acotado y superficiario a escala minima
1/500, con la ubicacioén en ella de la construccién, edificacién o
instalacion.

e. Plano acotado de la edificacién a escala 1/100, por cada
planta del edificio y/o instalacién.

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

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

h) Las personas titulares de edificaciones aisladas, contiguas o
proximas entre si y ubicadas en el mismo término municipal, po-
dran proponer al Ayuntamiento soluciones coordinadas para la
prestacion de ciertos servicios, siempre que la solucién propues-
ta garantice el caracter autbnomo y sostenible de los mismos,
conforme a lo dispuesto en la presente Ordenanza.

Articulo 3. Instruccion 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, pudiendo en todo caso el Ayun-
tamiento requerir del interesado la ejecucién de determinadas
obras y/o la presentacion de los siguientes proyectos técnicos y
documentacién complementaria:

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

a. En el caso de que fueran necesarias e indispensables obras
para dotar a la edificacion de los servicios basicos para garanti-
zar el mantenimiento del uso al que se destinan, el Ayuntamiento
requerird al interesado la realizacién de las mismas en plazo con-
creto, 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-
dran determinados por la legislacion sectorial correspondiente y
por el alcance de las obras pretendidas, debiendo contener el
presupuesto de ejecucion material de las mismas. De forma pre-
via a la autorizacion de las obras contenidas en el proyecto debe-
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rén 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
eléctrica por compariia suministradora ya existentes, debera acre-
ditarse, de conformidad con el articulo 8.5. del Decreto 2/2012:

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

- La viabilidad de la acometida, acreditacion por la Compafiia
Suministradora.

- Que no induzcan a la implantacién de nuevas edificaciones,
acreditacion por el Ayuntamiento.

Autorizado lo anterior, el Ayuntamiento, en el supuesto de que
fuere estrictamente necesario, requerira la realizacién de las
obras e instalaciones estrictamente indispensables, con el menor
impacto ambiental, que posibiliten, en su caso, la posterior contra-
tacion de los servicios basicos con la documentacion indicada en
el apartado a anterior. En el caso de soluciones coordinadas se
exigira un acta de compromisos ante el Ayuntamiento o formaliza-
da en documento publico suscrita por los titulares de las edifica-
ciones que cumpla los requisitos para el reconocimiento.

2. Medidas correctoras medioambientales y paisajisticas.

a. Cuando sean necesarias medidas correctoras, complemen-
tarias y/o compensatorias medioambientales, el Ayuntamiento po-
dra ordenar la ejecucion de las mismas, conforme a los articulos
15.4 y 16 del TRLS, aprobado por Real Decreto legislativo
712015, la Disp. Adic. 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 1.000/2010, de 5
de agosto, sobre visado colegial obligatorio. Su contenido y el
grado de detalle vendran determinados por la legislacién secto-
rial correspondiente y por el alcance de las obras pretendidas. En
general, debera contener las obras necesarias para mantener los
terrenos y su masa vegetal en condiciones de evitar riesgos de
erosién, incendio, inundacion, asi como dafios o perjuicios a ter-
ceros o al interés general, incluidos los medioambientales; garan-
tizar la seguridad y salud publicas; asi como prevenir la contami-
nacion del suelo, el agua o el aire.

c. Finalizadas las obras, en el plazo de ejecucion otorgado por
el Ayuntamiento, deberéa presentarse por el interesado Certifica-
cion Final de las Obras, conforme al Real Decreto 1.000/2010, de
5 de agosto, sobre visado colegial obligatorio.

d. En los supuestos de edificaciones aisladas de uso residen-
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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.

3. 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 1.000/2010, de 5
de agosto, sobre visado colegial obligatorio. Su contenido y el
grado de detalle vendran determinados por la legislacién secto-
rial correspondiente y por el alcance de las obras pretendidas.

c. Finalizadas las obras, en el plazo de ejecucion otorgado por
el Ayuntamiento, debera presentarse por el interesado Certifica-
cion Final de las Obras, conforme al Real Decreto 1.000/2010, 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.

4. Documentacion para vertidos y residuos.

En el caso que fuese necesario adoptar medidas para el trata-
miento de vertidos y residuos, el Ayuntamiento 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 a las ordenanzas municipa-
les en la 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, que recoge las exigencias técnicas para la auto-
rizacion municipal de vertido a fosas sépticas, depdsitos estan-
cos y redes de saneamiento municipales, en los casos de edifica-
ciones 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-
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.

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 autébnoma 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
1.000/2010, 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.
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3. En todo caso, los servicios técnicos municipales comproba-
rén la idoneidad de la documentacién aportada en relacién con
los siguientes aspectos, asi como el cumplimiento de la presente
Ordenanza:

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

b) El cumplimiento de las normas minimas de habitabilidad y
salubridad.

c) La adecuacion de los servicios béasicos de la edificacion a las
especificaciones establecidas.

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 y
de los informes emitidos, requerira la realizacién de las obras e
instalaciones indispensables que posibiliten, en su caso, la poste-
rior contratacion de los servicios basicos, estableciendo un plazo
maximo tanto para la presentacion del proyecto técnico como pa-
ra la ejecucion de las citadas obras. En el caso de soluciones
coordinadas para la prestacion de servicios, se exigira ademas un
acta de compromisos ante el Ayuntamiento o formalizada en do-
cumento publico, suscrita por los titulares de las edificaciones que
cumplan los requisitos para el reconocimiento.

6. 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 4. Aptitud de la edificacion

1. Se entendera que la edificacion terminada resulta apta para
el uso al que se destina cuando retina las condiciones de seguri-
dad, habitabilidad y salubridad reguladas en la presente Ordenan-
za.

2. La exigencia de dichas condiciones tiene la siguiente finali-
dad:

a) Verificar que la edificacion retne las siguientes condiciones
de seguridad:

al. Que dispone de un acceso seguro y que su implantacion no
provoca impactos que pongan en peligro las condiciones de su
entorno.

a.2. Que reune condiciones adecuadas de seguridad estructu-
ral para su utilizacion.

b) Contrastar que la edificaciéon retne unas exigencias mini-
mas de habitabilidad y funcionalidad que permiten su utilizacién
seguln el uso al que se destina.

c) Comprobar que la edificacion redne unas condiciones mini-
mas de salubridad que impiden afecciones negativas a la salud
de las personas en su utilizacién o impactos negativos en su en-
torno

3. Las condiciones anteriores deberan justificarse y acreditarse
suficientemente mediante certificacion suscrita por técnico com-
petente.

Articulo 5. Reconocimiento de la aptitud de la edificacion

1. Con caracter general, las construcciones, edificaciones o ins-
talaciones objeto de esta Ordenanza tendran que reunir las condi-
ciones de seguridad, habitabilidad y salubridad para el reconoci-
miento de su aptitud, en el momento de inicio del procedimiento
de asimilacion a la situacion de fuera de ordenacion.
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2. No obstante lo anterior, durante la sustanciacién del procedi-
miento de asimilacién a la situacion de fuera de ordenacion y en
base a la documentacion presentada por la persona titular el
Ayuntamiento podra autorizar la realizacion de las obras e instala-
ciones indispensables que permitan dotar a la edificacion de los
servicios basicos de forma auténoma y sostenible conforme a lo
dispuesto en el articulo 8, apartado 4, del Decreto 2/2012 y ex-
cepcionalmente mediante el acceso a redes conforme a lo esta-
blecido en el articulo 8, apartado 5 del Decreto. Todo ello a fin de
poder reunir la edificacion las condiciones de seguridad, habitabi-
lidad y salubridad exigibles para el reconocimiento de su aptitud.

3. También durante la sustanciacion de la instruccién del proce-
dimiento de asimilacion a fuera de ordenacion el Ayuntamiento
podré dictar orden de ejecucién para aquellas obras de repara-
cioén que por razones de interés general resulten indispensables
para garantizar la seguridad, salubridad y ornato, incluidas las
que resulten necesarias para evitar el impacto negativo de la edi-
ficacion sobre el paisaje del entorno, conforme a lo dispuesto en
el articulo 11.6 del Decreto 2/2012.

4. La apreciacién de que la edificacién retne las condiciones de
seguridad, habitabilidad y salubridad determinara el reconoci-
miento de la aptitud fisica de la edificacion para el uso al que se
destina. Este reconocimiento no presupone, en su caso, el cum-
plimiento de los requisitos y condiciones que fueran exigibles pa-
ra autorizar las actividades que en la misma se lleven a cabo.

Articulo 6. Condiciones minimas de seguridad

1. Condiciones de seguridad del acceso e implantacion de la
edificacion.

Se entendera que la edificacion reline estas condiciones cuan-
do queden justificadas las siguientes circunstancias:

a) Que dispone de acceso desde una estructura viaria que tie-
ne condiciones adecuadas de seguridad, asi como que reune los
requisitos de accesibilidad que le sean requeridos por la normati-
va sectorial de aplicacion en funcion del uso al que se destina.

b) Que esta ubicada de forma que se respetan las distancias
minimas exigidas en la normativa sectorial de aplicacion y que no
resulte incompatible con otros usos autorizados.

c) Que incluyendo los usos y actividades que en ella se desa-
rrollan, no puedan ser generadoras en si mismas de impactos
que puedan:

c.1) Afectar a las condiciones de estabilidad o erosion de los te-
rrenos colindantes.

c.2) Alterar gravemente la contemplacién del paisaje y de los
elementos singulares del patrimonio histérico.

c.3) Alterar cauces o escorrentias debiendo contar con medi-
das que garanticen la seguridad de las personas, bienes o ense-
res ante posibles riesgos por avenidas o escorrentias.

c.4) Provocar la contaminacion del aire.

2. Condiciones de seguridad estructural y de utilizacion.

Se entendera que la edificacion reline estas condiciones cuan-
do queden acreditadas las siguientes circunstancias:

a) Que reune condiciones de resistencia y estabilidad estructu-
ral conforme al uso al que se destina, sin que se pueda encontrar
afectada por patologias o lesiones que pongan en peligro a sus
ocupantes o a terceras personas, o repercutan sobre los predios
colindantes.

b) Que cumple con las exigencias de proteccién contra incen-
dios conforme al uso al que se destina, que dispone de las medi-
das que eviten el riesgo de provocar y/o propagar incendios y que
cuenta con los medios de evacuacion precisos.

¢) Que su utilizaciéon no comporta riesgos fisicos para los usua-
rios.
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d) Que las instalaciones de que dispone retnen las condicio-
nes de uso y seguridad exigidas por la normativa de aplicacién,
sin que su funcionamiento pueda implicar riesgo alguno para las
personas y usuarios.

Articulo 7. Condiciones minimas de habitabilidad

En funcién de su uso, se considerara que las edificaciones reu-
nen estas condiciones cuando se justifiquen las siguientes cir-
cunstancias:

a) Para las edificaciones con uso residencial de vivienda:

a.1) Que cuentan con una superficie Gtil que permita incluir una
o varias piezas habitables donde se realicen las funciones de es-
tar y/o descanso, un equipo de cocina y un cuarto de aseo inde-
pendiente.

a.2) Que todas las piezas habitables disponen de iluminacion y
ventilacion natural suficiente desde un espacio abierto exterior o
patio de luces, asi como que las piezas habitables situadas en
planta de s6tano estan independizadas de otros locales anexos
de uso no compatible.

a.3) Que los cuartos de aseo que no dispongan de huecos de
ventilacién directa al exterior, cuenten con un sistema de ventila-
cion forzada, con renovacion continda de aire, o de un sistema de
ventilacion mecanica.

a.4) Que los patios tengan dimensiones adecuadas para permi-
tir de forma eficaz, la iluminacion y ventilacion de las piezas habi-
tables que den a ellos.

a.5) Que las dimensiones en planta y la altura de las piezas ha-
bitables permita la realizacion de las funciones sefialadas en el
apartado al).

a.6) Que cuenta al menos con las siguientes instalaciones en
condiciones de uso:

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 aparatos sanitarios y, en su caso,
electrodomeésticos, disponiendo todos ellos de dispositivos sifoni-
cos individuales o comunes.

a.7) Que disponen de un equipo doméstico indispensable,
constituido por aparatos sanitarios para bafio o ducha, lavabo e
inodoro, instalacion de fregadero y espacios aptos para cocinar y
lavar.

b) Para las edificaciones con uso no residencial debera justifi-
carse que las mismas disponen de adecuadas condiciones de ha-
bitabilidad y funcionalidad, en forma similar a lo dispuesto en el
apartado a), en las cuestiones que le sean aplicables.

Articulo 8. Condiciones minimas de salubridad

Se entendera que la edificacion retine estas condiciones cuan-
do queden justificadas las siguientes circunstancias:

a) Que reune las condiciones de estanqueidad y aislamiento
necesarias para evitar la presencia de agua y humedades que
puedan afectar a la salud de las personas y que dispone de medi-
das que favorezcan la ventilacién y la eliminacién de contaminan-
tes procedentes de la evacuacién de gases, de forma que se ga-
rantice la calidad del aire interior de la edificacion.

b) Que cuenta con un sistema de abastecimiento de agua que
posibilite las dotaciones minimas exigibles en funcién del uso al
gue se destina. Cuando se trate de un sistema de abastecimiento
autosuficiente, realizado mediante pozos, aljibes, balsas u otros
medios autorizados, éstos deberan reunir las condiciones exigi-
das por la normativa de aplicacién, debiendo quedar en todo ca-
so garantizada la potabilidad de las aguas para el consumo hu-
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mano.

¢) Que la edificacién cuenta con una instalacién de evacuacion
de aguas residuales que se encuentre en buen estado de funcio-
namiento y conecte todos los aparatos que lo requieran, asi co-
mo con un sistema de depuracion que cuente con las garantias
técnicas necesarias para evitar el peligro de contaminacién del te-
rreno y de las aguas subterraneas o superficiales. No podra reali-
zarse mediante pozos ciegos, debiendo los sistemas empleados
estar debidamente homologados y ajustarse a lo establecido en la
normativa de aplicacion.

Articulo 9. Condiciones minimas en general

1. Se entendera que la edificacion terminada resulta apta para
el uso al que se destina cuando, sin necesidad de ninguna actua-
cién material posterior, retina las siguientes condiciones basicas:

a) Su ubicacién no resulta incompatible con otros usos autori-
zados y dispone de accesibilidad adecuada en condiciones de se-
guridad.

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 utilizacion, conforme al uso al que se destina.

d) Reline 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.

2. Se considerara el cumplimiento de las exigencias basicas es-
tablecidas en la normativa de edificacién vigente al momento de
la fecha de la terminacién de la edificacién, con independencia de
que en la certificacion técnica exigida en el procedimiento de re-
conocimiento se acredite que las posibles incompatibilidades que-
dan debidamente justificadas con las medidas que se adoptaron
cuando se construyd la edificaciéon.

3. Lo dispuesto en el presente articulo se entiende sin perjuicio
de la aplicacion de aquellas otras normas que guarden relacion
con las condiciones de seguridad, habitabilidad o salubridad dic-
tadas por otros organismos, entidades o Administraciones Publi-
cas.

Articulo 10. Especificaciones de condiciones de estanquei-
dad

1. En el supuesto del uso residencial, el abastecimiento debe
permitir un consumo seguido de al menos 50 litros de agua y un
caudal minimo de 10 litros por minuto.

2. 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 11. Especificaciones de condiciones minimas de
habitabilidad y funcionalidad

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

a) Las viviendas deberian contar con una superficie Util no infe-
rior a 24 m2,

b) Las piezas habitables no pueden estar situadas en planta s6-
tano y deben 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-
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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 dimensiéon minima.

e) Los patios deben permitir la inscripcion de, al menos, un cal-
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 la 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-
rian ser como minimo de 2,50 m. y de 2,20 m. en vestibulos, pasi-
llos y cuartos de aseo.

Articulo 12. Resolucién del procedimiento

1. La resolucién de reconocimiento de la situacion de asimilado
al régimen de fuera de ordenacion tendra lugar con caracter pos-
terior al tramite de audiencia al interesado, y debera consignar ex-
presamente los siguientes extremos:

a) Identificacion de la edificacion conforme se establece por la
normativa aplicable, identificando en su caso el nimero de finca
registral y su localizacién georreferenciada mediante referencia
catastral o, en su caso, mediante cartografia oficial georreferen-
ciada.

b) El reconocimiento de la aptitud de la edificacion terminada
para el uso al que se destina por reunir las condiciones de seguri-
dad, habitabilidad y salubridad exigidas para dicho uso. En su ca-
so, incluira el reconocimiento de que se han realizado las obras
que han resultado indispensables para garantizar la seguridad,
salubridad y ornato, o necesarias para evitar impacto negativo
paisajistico en el entorno.

c) El reconocimiento de que la edificacion se encuentra en si-
tuacion de asimilada a régimen de fuera de ordenacion por haber
transcurrido el plazo para el restablecimiento del 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 Reglamento de Disciplina Urbanistica.

d) Especificacion de las obras que pueden ser autorizadas, asi
como los servicios basicos que puedan prestarse por compafiias
suministradoras, y las condiciones del suministro.

e) ldentificacién o razén social del promotor.

f) Técnico autor de la documentacion técnica.

g) Clasificacion y calificacién urbanistica del suelo.

h) Presupuesto de ejecucion material.

i) La fecha de terminacion de la edificacion.

2. El plazo méaximo para resolver y notificar sera de seis meses.
El plazo comenzaréa a contar desde la fecha en la que la solicitud
tenga entrada en el registro de este Ayuntamiento, o desde el
acuerdo por el que se inicia el procedimiento de oficio. Este plazo
se suspenderd por el tiempo que medie entre la notificacion del
requerimiento y la acreditacién por la persona interesada de la
ejecucion de las obras necesarias.

3. Transcurrido el plazo establecido en el apartado anterior sin
que se hubiese notificado la resolucion de reconocimiento, podra
entenderse que la solicitud ha sido desestimada, o, en los proce-
dimientos iniciados de oficio, que se ha producido la caducidad
del expediente.

4. En el caso de soluciones coordinadas para la prestacion de
servicios basicos, la resolucién sera individual para cada una de
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las edificaciones.

5. Si la resolucion fuera denegatoria se indicaran las causas
gue la motivan con advertencia expresa de que la edificacion no
puede ser utilizada. El Ayuntamiento adoptara las medidas de
proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del or-
den juridico infringido que procedan.

Articulo 13. Competencia

La competencia para dictar la resolucion por la que se acuerde
el transcurso del plazo previsto para adoptar medidas de protec-
cién o restauracion de la legalidad urbanistica y pertinente decla-
racion del inmueble afectado en situacion de asimilacién a la de
fuera de ordenacion, corresponde a la Alcaldia, pudiendo delegar
la misma en los términos previstos en la legislacion local.

Articulo 14. Régimen juridico

En lo no previsto en la presente Ordenanza regiran prioritaria-
mente los preceptos contemplados en la Ley 7/2002, de 17 de di-
ciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, Decreto
2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las
edificaciones y asentamientos en suelo no urbanizable en la Co-
munidad Auténoma de Andalucia, Decreto 60/2010, de 16 de
marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urba-
nistica de la Comunidad Autébnoma de Andalucia y Real Decreto
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Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana; asi
como el resto de normativa que pudiera resulta de aplicacién.

Disposicion Final

La presente Ordenanza entrara en vigor al dia siguiente de su
publicacién en el Boletin Oficial de la Provincia, y haya transcurri-
do el plazo previsto en el articulo 65.2 de la Ley 7/1985, de 2 de
abril, reguladora de las Bases de Régimen Local, permaneciendo
vigente hasta su modificacion o derogacién expresa.”

Lo que se hace publico para general conocimiento, advirtiéndo-
se que contra la Ordenanza anteriormente expresada, podra in-
terponerse, en el plazo de dos meses contados a partir del dia si-
guiente al de publicacién en el B.O.P., recurso contencioso-admi-
nistrativo ante los correspondientes érganos judiciales de este Or-
den, conforme a lo dispuesto en el articulo 112.3 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Co-
mun de las Administraciones Publicas, y articulo 46 de la Ley
29/1998, de 13 de julio, reguladora de la jurisdiccion contencioso-
administrativa. También podra utilizarse, no obstante, otros recur-
S0s, si se estimase oportuno.

Posadas, 23 de noviembre de 2018. Firmado electronicamente:
El Alcalde, Emilio Martinez Pedrera.
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