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EDIFICACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE CONFORME AL DECRETO

2/2012

En sesion Ordinaria celebrada por el Pleno de este Ayuntamiento de mi
Presidencia el dia 29 de octubre de 2014, se ha prestado aprobacién inicial a la
ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO PARA
LA DECLAR,ACI(')N DE RECONOCIMIENTO DE ASIMILADO AL REGIMEN DE FUERA DE
ORDENACION DE LAS EDIFICACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE CONFORME AL
DECRETO 2/2012.

. Habiéndose sometido a informacion publica y audiencia por plazo de treinta
dias, publicado en BOP n° 230 de 02/12/2014, no se ha presentado ninguna
reclamacién o sugerencia, por lo que el acuerdo de aprobacion inicial se entiende
elevado a definitivo. Lo que se hace publico a efectos de su entrada en vigor, que
tendra

lugar al dia siguiente de su publicacién integra, en el Boletin Oficial de la
Provincia de Malaga y haya transcurrido el plazo previsto en el articulo 65.2 de la
Ley 7/1985, de 2 de Abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, por
remision al articulo 70.2 de la citada Ley.

“ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO PARA
LA DECLARACION DE RECONOCIMIENTO DE ASIMILADO AL REGIMEN DE FUERA DE
ORDENACION DE LAS EDIFICACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE CONFORME AL
DECRETO 2/2012

De acuerdo con el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se Regula el Régimen de
las Edificaciones y Asentamientos Existentes en Suelo No Urbanizable en la Comunidad
Autonoma de Andalucia se requiere la aprobacion de una serie de Ordenanzas
municipales tendentes a concretar aquellos aspectos de competencia municipal que
permitan la aplicabilidad y eficacia del mismo.

La presente ordenanza tiene por objeto regular los requisitos y condiciones para el
reconocimiento de la Situacion de Asimilado a Régimen de Fuera de Ordenacion de
conformidad con lo establecido en el Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se
aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de
Andalucia y el decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se Regula el Régimen de las
Edificaciones y Asentamientos Existentes en Suelo No Urbanizable en la Comunidad
Auténoma de Andalucia, para este tipo de edificaciones.

Como sefiala el Decreto 2/2012 en primer lugar es necesario que se proceda a la
identificacion de las edificaciones aisladas en suelo no urbanizable para lo cual la norma
remite al Plan General de Ordenacion Urbanistica y, en su defecto, a la elaboracion del
correspondiente documento de Avance. A tales efectos con fecha siete de marzo de
2013 se publicaron en el BOJA Orden de 1 de marzo de 2013, por la que se aprueban



las Normativas Directoras para la Ordenacion Urbanistica en desarrollo de los articulos 4
y 5 del Decreto 10/2012, de 10 de enero y cuya finalidad no es otra, segun dispone la
propia Orden, que “establecer criterios orientativos” en aras a que los ayuntamientos
lleven a cabo la delimitacion de los asentamientos y los Habitat Rural Diseminados
existentes en suelo no urbanizable.

Respecto al documento de Avance , con fecha 8 de julio de 2014 se procedié a emitir,
por los servicios técnicos municipales, informe sobre innecesaridad de tramitacion de
Avance de Planeamiento para la identificacion de los asentamientos existentes en suelo
no urbanizable de conformidad con lo establecido en el articulo 4 del Decreto 2/2012, de
10 de enero, proponiéndose al Pleno de la Corporacion Municipal acordar expresamente
su innecesariedad, siendo dicho acuerdo plenario requisito necesario para la tramitacion
de los procedimientos declarativos de reconocimiento de la situacion legal de fuera de
ordenacion y/o asimilacion al régimen de fuera de ordenacion. A tal efecto el
Ayuntamiento Pleno en sesién de fecha 29 de octubre de 2014 acordd la innecesariedad
de realizacion del Avance de Planeamiento de conformidad con lo establecido en el
articulo 4 del Decreto 2/2012, de 10 de enero para la tramitacion de los procedimientos
declarativos de reconocimiento de la Situacion Legal de Fuera de Ordenacion y/o
Asimilacion al Régimen de Fuera de Ordenacién en el municipio de Comares.

Dispone el Decreto 2/2012 en su articulo 10.2 que los Ayuntamientos, en el ejercicio de
sus competencias y mediante Ordenanza Municipal, podran determinar cualquier otra
documentacion que deba acompanfar las solicitudes de reconocimiento, asi como aprobar
modelos normalizados de solicitud para facilitar a las personas interesadas la aportacion
de los datos y la documentacion requerida, facilitando su presentacion por medios
electrénicos. Por tanto, el Excmo. Ayuntamiento de Comares, ha de elaborar un modelo
normalizado en el que se clarifique al ciudadano la documentacion que se debe aportar
para que desde la administracion se pueda valorar, concretar y reconocer la situacion
juridico-urbanistica en que se encuentra la misma; ordenada, fuera de ordenacion o
asimilada al régimen de fuera de ordenacion segun sea el caso.

Asi pues, la presente Ordenanza se aprueba en el ejercicio de la potestad y autonomia
locales en materia normativa y en el ambito territorial y organizativo del Municipio de
Comares, con el siguiente articulado:

Articulo 1.- OBJETO

Constituye el objeto de la presente Ordenanza la regulacion del modelo de solicitud y
documentacion necesarias para la  acreditacion de la situacion juridica de las
edificaciones , construcciones e instalaciones en suelo no urbanizable, que permita
concretar si se encuentran ordenadas, fuera de ordenacion o en situacion de asimilado a
fuera de ordenacion de conformidad con lo dispuesto en el Decreto 2/2012, de 10 de
enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en
suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

En consonancia con lo anterior la presente Ordenanza establece las normas minimas de
habitabilidad y salubridad que deberan reunir las edificaciones existentes en suelo no
urbanizable, y que seran aplicables en los procedimientos de reconocimiento de la
situacién juridico urbanistica de las edificaciones existentes en suelo no urbanizable del
municipio de Comares.

Articulo 2.- BASE NORMATIVA
La presente Ordenanza se dicta al amparo de la potestad reglamentaria de las entidades
locales y se encuentra fundamentada juridicamente en las siguientes normas:

- El articulo 140 de la Constitucion Espafiola, de 1978.

- Los articulos 4.1 a), 49,, 84 y 139 a 141 de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora de las Bases del Régimen Local.



- Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacidon Urbanistica de Andalucia y sus
modificaciones.

- Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de
Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia y sus
modificaciones.

- Lay 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y Procedimiento Administrativo comun.

- Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las
edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable en la
Comunidad Auténoma de Andalucia.

Articulo 3.- AMBITO DE APLICACION

3.1 Ambito Territorial:

El ambito territorial de aplicacion de la presente Ordenanza se circunscribe a todo el
término municipal de Comares, provincia de Malaga.

3.2 Ambito Material:

Esta Ordenanza sera de aplicacion a las edificaciones ubicadas en el suelo no urbanizable
del término municipal, entendidas tales en los términos del articulo 2.1 del Decreto
2/2012, de 10 de enero, es decir, incluyendo bajo el término genérico de edificacion,
también todo tipo de obras, instalaciones y construcciones susceptibles de soportar un
uso que debe contar con licencia urbanistica, sin perjuicio de los informes, dictamenes u
otro tipo de pronunciamientos que fueran necesarios en razon de la legislacion aplicable.

Articulo 4.- SOLICITANTES

Podré ser solicitante toda persona fisica o juridica, con capacidad y legitimacion
suficientes, conforme a derecho.

El solicitante podra actuar por representacion siempre y cuando la misma se acredite
por cualquier medio valido en derecho (documento notarial) o mediante declaracion en
comparecencia personal del interesado. Puede ser representante cualquier persona que
tenga capacidad de obrar y acredite la representacion.

El modelo de solicitud sera esta incluido como Anexo a la presente ordenanza
recogiéndose en la misma la documentacion minima a presentar por el interesado sin
perjuicio de que por parte de los servicios técnicos se pueda requerir cualquier otra
documentacion complementaria que se estime necesaria en aras a la resolucion que se
deba adoptar.

Articulo 5.- COMPETENCIA.

El 6rgano competente para resolver los procedimientos objeto de la presente ordenanza,
sera el que ostente la competencia en materia de otorgamiento de licencias urbanisticas,
conforme a la legislacion vigente, sin perjuicio de que se hubiera delegado tal
competencia.

Articulo 6.- PROCEDIMIENTO, DQCUMENTACIéN NECESARIA Y MODELO DE
SOLICITUD PARA LA ACREDITACION Y RECONOCIMIENTO DE LA SITUACION
JURIDICA DE EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES EN
SUELO NO URBANIZABLE.

6.1. Alcance y Contenido de la Acreditacion

La acreditacion a que se refiere el presente articulo, se emitird para las edificaciones,
construcciones o instalaciones ubicadas en suelo no urbanizable. A tal efecto el término
de edificacion se entiende en los términos del articulo 2 del Decreto2/2012, de 10 de
enero e incluye también todo tipo de obras, instalaciones y construcciones susceptibles
de soportar un uso que debe contar con licencia urbanistica, sin perjuicio de los
informes, dictamenes u otro tipo de pronunciamientos que fueran necesarios realizar en
razon a la legislacion aplicable.



Tendra caracter de informacién urbanistica, lo cual se indicard en la propia resolucién y
en ningun caso equivaldra al reconocimiento de situaciones juridicas constitutivas de
derechos, mas alla del propio reconocimiento por la Administracion municipal de
caducidad y, en su caso, de la potestad de restablecimiento de la legalidad urbanistica
sobre la edificacion objeto de solicitud.

En el caso de que la solicitud formulada, lo sea de informacidn sobre la posible existencia
de expedientes disciplinarios o sancionadores, referidos a una determinada finca,
construccion o edificacion, por los servicios técnicos municipales se reconducira el
procedimiento hasta la acreditacion regulada en el presente articulo, efectuandose al
efecto los requerimientos oportunos al solicitante y sin perjuicio la potestad inspeccion e
investigacion por parte de los servicios técnicos municipales a efectos de
restablecimiento de la legalidad urbanistica conforme la legislacién vigente.

6.2 Normas generales del procedimiento.

Corresponde al Excmo. Ayuntamiento de Comares el reconocimiento de la situacion
juridico-urbanistica en que se encuentran las edificaciones, construcciones o
instalaciones en suelo no urbanizable.

El procedimiento para otorgar la resolucion de reconocimiento debera tramitarse y
resolverse de conformidad con la legislacion de régimen local y de procedimiento
administrativo comun, a las especialidades procedimentales recogidas en la legislacion
urbanistica y las reglas particulares establecidas en el Decreto 2/2012, de 10 de enero,
por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo
no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

De acuerdo con lo establecido en la legislacion en materia de Haciendas Locales el
procedimiento estara sujeto a las tasas que correspondan de manera que la tramitacion
para la concesion del reconocimiento no implique carga econdmica para la hacienda
municipal.

6.3 Inicio del Procedimiento.

El procedimiento se podra iniciar de oficio o a instancias del interesado mediante solicitud
de la persona titular de la edificacion dirigida al Ayuntamiento, acompafada de la
documentacion, suscrita por técnico competente, que acredite los siguientes aspectos:

a) Identificacion del inmueble afectado, indicando numero de finca si estuviera
inscrita en el Registro de la propiedad y su localizacion geografica mediante
referencia catastral o, en su defecto, mediante -cartografia oficial
georreferenciada.

b) Fecha de terminacion de la edificacién, acreditada mediante cualquiera de los
documentos de prueba que se relacionan en el articulo 20.4.a) del Texto
Refundido de la Ley del Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de
20 de junio.

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

d) Descripcion de las obras necesarias e indispensables para poder dotar a la
edificacion de los servicios basicos necesarios para garantizar el mantenimiento
del uso de forma auténoma y sostenible o, en su caso, mediante el acceso a
redes, conforme lo establecido en el articulo 8, apartados 4 y 5 del Decreto
2/2012.

La documentacion a aportar se completara con la documentacion desarrollada en el
modelo normalizado al efecto por el Excmo. Ayuntamiento de Comares, y que se
incorpora al presente documento. Todo ello sin perjuicio de la documentaciéon que, por
parte de los técnicos municipales, se pueda requerir con caracter complementario.



Las personas titulares de edificaciones aisladas, contiguas o proximas entre si, podran
proponer al Ayuntamiento soluciones coordinadas para la prestacion de ciertos servicios,
siempre que la solucidon propuesta garantice el caracter auténomo y sostenible de los
mismos.

6.4. Instruccion del Procedimiento.

Una vez completada la documentacion, el Ayuntamiento, justificadamente y en razon a
las circunstancias que concurran, solicitara los informes que resulten procedentes a los
organos y entidades administrativas gestores de intereses publicos afectados.

A la vista de la documentacion aportada y de los informes que en su caso se hubieran
emitido, los servicios técnicos y juridicos elevaran informe sobre cumplimiento de los
presupuestos previstos en los articulos 6,7 y 8, apartados 1 y 2 del decreto2/2012 para
cada una de las situaciones juridico urbanisticas recogidas en la legislacién vigente.

En todo caso por los servicios técnicos se comprobara la idoneidad de la documentacion
aportada en relacion con los siguientes aspectos:

-acreditacion de la fecha de terminacién de la edificacion.

-el cumplimiento de las normas minimas de habitabilidad y salubridad.

La adecuacién de los servicios basicos de la edificacion a las especificaciones sefialadas
en el articulo 8, apartados 4 y 5 del Decreto 2/2012, en el caso de edificaciones en
situacién de asimilacién a fuera de ordenacion.

El Ayuntamiento, a la vista de la documentacion sefalada en el apartado 6.3 epigrafe
1.d) , y de los informes emitidos, requerira , cuando proceda, la realizacion de obras e
instalaciones indispensables que posibiliten, en su caso, la posterior contratacion de los
servicios basicos, estableciendo un plazo maximo tanto para la presentacion del
proyecto técnico como para la ejecucion de las obras. En el supuesto de soluciones
coordinadas para la prestacion de los servicios a que hace referencia el apartado 6.3, se
exigird ademds un acta de compromisos ante el Ayuntamiento o formalizada en
documento publico, suscrita por los titulares de las edificaciones que cumplan los
requisitos para el reconocimiento.

El Ayuntamiento podra dictar ordenes de ejecucion para aquellas obras de reparacion
qgue 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 edificacion sobre el paisaje del entorno.

Las personas interesadas deberan acreditar, en el plazo previsto en el requerimiento o la
orden de ejecuciéon a que se hace referencia en los apartados anteriores, la realizacion de
las obras exigidas mediante certificado descriptivo y grafico suscrito por personal técnico
competente. Los servicios técnicos municipales, tras la correcta ejecucion de las obras,
emitiran el correspondiente informe con caracter previo a la resolucion.

6.5 Resolucion.

A la vista del procedimiento llevado a cabo y previo informe técnico favorable , el
ayuntamiento en el ejercicio de sus competencias, emitird una resolucion de
reconocimiento de la situacion juridico-urbanistica de la edificacion. La referida
resolucion se caracterizara:

1. Si la edificacion se encuentra conforme con la ordenacion territorial u
urbanistica segun se relaciona en el articulo 3.1.A) del Decreto 2/2012. La
resolucion municipal recogera el caracter ordenado de la edificacion y su compatibilidad
con la ordenacion territorial y urbanistica.

En el caso de que se hayan realizado obras sin licencia se requeriréd su legalizacion,
instando a las personas titulares de las mismas a la solicitud de licencia con los requisitos
y procedimientos que se especifican en los articulos 169 y siguientes de la Ley 7/2002,
de 17 de Diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y su Reglamento de
Disciplina Urbanistica. La licencia urbanistica debera solicitarse cualquiera que sea el
estado de construccién de la edificacion 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 orden juridico infringido.



En el caso de edificaciones construidas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley
19/1975, de 2 de mayo, que sean conformes con la ordenacion territorial y urbanistica
vigente y no cuenten con licencia urbanistica, se deberd dejar constancia, mediante
certificacion administrativa acreditativa de su adecuacion a dicha ordenacion y del
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 3.3. del Decreto 2/2012.

A los titulares de las edificaciones conformes con la ordenacion territorial y urbanistica
vigente que cuenten con licencia urbanistica o con la certificacion acreditativa a que se
hace

referencia en el parrafo anterior, se le instard a la solicitud de la licencia de ocupacion o
utilizacién, la cual se podra conceder si se mantiene el uso originario o, en el supuesto de
cambio de uso, si el nuevo uso resulta compatible con esta ordenacion.

Por tanto, la resolucién del procedimiento para edificaciones conformes con la ordenacion
territorial y urbanistica vigente debera consignar expresamente los siguientes extremos:
a) Identificacion de la edificacién, indicando el niumero de finca registral, si estuviera
inscrita en el registro de la propiedad, y su localizacion geografica mediante referencia
catastral o, en su defecto, mediante cartografia oficial georreferencida.

b) Reconocimiento de la aptitud de la edificacion terminada para el uso al que se destina
por reunir las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad exigidas para dicho
uso.

c) Certificacion administrativa acreditativa de su adecuacion con la ordenacién territorial
y urbanistica vigente y del cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 3.3.
del Decreto 2/2012, en el caso de edificaciones construidas con anterioridad a la entrada
en vigor de la ley 19/1975, de 2 de mayo.

d) Requerimiento de legalizacion, en el caso de que se hayan realizado obras sin
licencia, instando a las personas titulares de las mismas a la solicitud de licencia con los
requisitos y procedimientos que se especifican en los articulos 169 y siguientes de la Ley
7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y su Reglamento de
Disciplina Urbanistica. La licencia urbanistica debera solicitarse cualquiera que sea el
estado de construccion de la edificacion 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 orden juridico infringido.

e) Requerimiento de solicitud de la licencia de ocupacion o utilizacion a los titulares de
las edificaciones conformes con la ordenacion territorial y urbanistica vigente que
cuenten con licencia urbanistica o con la certificacion acreditativa de su adecuacién con
la ordenacion territorial y urbanistica vigente.

2. Si la edificacion se encuentra en situacion legal de fuera de ordenacién segin
se relaciona en el articulo 3.1.B), apartado a), del Decreto 2/2012.

La resoluciéon municipal indicard que las edificaciones estaran sometidas al régimen legal
de fuera de ordenacion previsto en la legislacion urbanistica. A su vez se indicara que en
este tipo de edificaciones se podran autorizar las obras y los usos establecidos por el
documento de ordenacion vigente en funcion del grado de compatibilidad de la
edificacion respecto a las distintas categorias del suelo no urbanizable establecidas por la
ordenacién urbanistica y, supletoriamente, por lo dispuesto en la Disposicion adicional
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 documento de planeamiento considerara
totalmente incompatibles con la ordenacion las edificaciones ubicadas en suelos con la
condicion de dominio publico, de especial proteccion por legislacion especifica o que
presenten riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos, inundacion u otros
riegos naturales, riesgos tecnolégicos o de otra procedencia en cuyo caso soélo se
permitiran las obras que sean compatibles con la proteccion y no agraven la situacion de
riesgo.

En el caso de edificaciones construidas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley
19/1975, de 2 de mayo, que no sean conformes con la ordenacion territorial y
urbanistica vigente y no cuenten con licencia urbanistica, se debera dejar constancia,
mediante certificacion administrativa acreditativa, de su situacion legal de fuera de



ordenacion y del cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 3.3. del
Decreto 2/2012.

A los titulares de las edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacion se le instara,
en la resolucion, a la solicitud de la licencia de ocupacion o utilizacion, si se mantiene el
uso originario o, en el supuesto de cambio de uso, si el nuevo uso resulta compatible con
la ordenacion territorial y urbanistica vigente. Para las edificaciones situadas en suelos de
dominio publico la concesién de licencia de ocupacion o utilizacién se ajustara al régimen
aplicable a dichos suelos.

Por tanto, la resolucion del procedimiento para edificaciones en situacion legal de fuera
de ordenacion debera consignar expresamente los siguientes extremos:

a) Identificacion de la edificacion, indicando el numero de finca registral, si estuviera
inscrita en el registro de la propiedad, y su localizacion geografica mediante referencia
catastral o, en su defecto, mediante cartografia oficial georreferenciada.

b) Reconocimiento de la aptitud de la edificacion terminada para el uso al que se destina
por reunir las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad exigidas para dicho
uso. Se indicara que en este tipo de edificaciones se podran autorizar las obras y los usos
establecidos por el Plan General de Ordenacion Urbanistica en funcion del grado de
compatibilidad de la edificacion respecto a las distintas categorias del suelo no
urbanizable establecidas por la ordenacion urbanistica y, supletoriamente, por lo
dispuesto en la Disposicion adicional 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 ordenacion las edificaciones
ubicadas en suelos con la condicion de dominio publico, de especial proteccién por
legislacion especifica o que presenten riesgos ciertos de erosion, desprendimientos,
corrimientos, inundacion u otros riegos naturales, riesgos tecnoldgicos o de otra
procedencia en cuyo caso sOlo se permitiran las obras que sean compatibles con la
proteccion y no agraven la situacion de riesgo.

c) Certificacion administrativa acreditativa de la situacion legal de fuera de ordenacion y
del cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 3.3. del Decreto 2/2012, en
el caso de edificaciones construidas con anterioridad a la entrada en vigor de la ley
19/1975, de 2 de mayo.

d) Requerimiento, en su caso, de solicitud de la licencia de ocupacion o utilizaciéon a los
titulares de las edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacion, si se mantiene el
uso originario o, en el supuesto de cambio de uso, si el nuevo uso resulta compatible con
la ordenacion territorial y urbanistica vigente.

3. Si la edificacion se encuentra en situacion de asimilado al régimen de fuera
de ordenacién segiin se relaciona en el articulo 3.1.B), apartado b), del Decreto
2/2012.

La resolucion del procedimiento para edificaciones en situacion de asimilacion al régimen
de fuera de ordenacion debera consignar expresamente los siguientes extremos:

a) Identificacion de la edificacién, indicando el numero de finca registral, si estuviera
inscrita en el registro de la propiedad, y su localizacion geografica mediante referencia
catastral o, en su defecto, mediante cartografia oficial georreferenciada.

b) Reconocimiento de la aptitud de la edificacion terminada para el uso al que se destina
por reunir las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad exigidas para dicho
uso.

c) El reconocimiento de que la edificacion se encuentra en situacion de asimilada a
régimen de fuera de ordenaciéon por haber transcurrido el plazo para el restablecimiento
del orden urbanistico infringido, o por imposibilidad legal o material de ejecutar la
resolucion de reposicion de la realidad fisica alterada, siempre que la indemnizacion por
equivalencia que se hubiere fijado haya sido integramente satisfecha conforme a lo
previsto por el articulo 51 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

d) Especificacion de las obras que pueden ser autorizadas conforme a lo establecido por
el articulo 8.3 del Decreto 2/2012, asi como los servicios basicos que puedan prestarse
por companfias suministradoras, y las condiciones del suministro.



4. Si la edificacion ha sido construida sin licencia o contraviniendo sus
condiciones y no se hubiere agotado el plazo para adoptar medidas de
proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico
infringido segun se relaciona en el articulo 3.1.B), apartado c), del Decreto
2/2012.

La resoluciéon municipal serd denegatoria del reconocimiento de situacion juridico
urbanistica a la edificacion objeto del procedimiento conforme al Decreto 2/2012. Se
indicaran las causas que motivan la denegacion, con advertencia expresa de que la
edificacion no puede ser utilizada. Ademdas el Ayuntamiento adoptara las medidas de
proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido
qgue procedan.

La resolucion del procedimiento para edificaciones que han sido construidas sin licencia o
contraviniendo sus condiciones y sobre las que no se hubiere agotado el plazo para
adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del
orden juridico infringido debera consignar expresamente los siguientes extremos:

a) Identificacion de la edificacion, indicando el numero de finca registral, si estuviera
inscrita en el registro de la propiedad, y su localizacion geografica mediante referencia
catastral o, en su defecto, mediante cartografia oficial georreferenciada.

b) Indicacion de las causas que motivan la denegacion, con advertencia expresa de que
la edificacion no puede ser utilizada.

c) Advertencia de que el Ayuntamiento, en el ejercicio de sus competencias, adoptara las
medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico
infringido que procedan.

2.4.2. En general, para todas las situaciones juridico-urbanisticas que pudieran
derivarse de la aplicacion de los criterios recogidos en el Decreto 2/2012.

1. El plazo méximo para resolver y notificar sera de seis meses. El plazo comenzara a
contar desde la fecha en la que la solicitud tenga entrada en el registro del Ayuntamiento
del Excmo. Ayuntamiento de Comares, o desde el acuerdo por el que se inicia el
procedimiento de oficio. Este plazo se suspendera por el tiempo que medie entre la
notificacion del requerimiento y la acreditacion por la persona interesada de la ejecucion
de las obras contempladas en el articulo 11, apartados 5 y 6, del Decreto 2/2012,
cuando estas se estimen necesarias. También suspenderd dicho plazo el requerimiento
por parte de la Administracién al interesado para que subsane o presente cualquier
documento que se estime necesario hasta la presentacion por registro de entrada del
mismo y asi como por cualquiera de las causas contempladas en la vigente de Ley de
Procedimiento Administrativo con caracter general.

2. Transcurrido el plazo establecido en el parrafo anterior sin que se hubiese notificado la
resoluciéon de reconocimiento, podra entenderse que la solicitud ha sido desestimada,
conforme a lo establecido en el articulo 23 del Real Decreto-Ley 8/2011, de 1 de julio o,
en los procedimientos iniciados de oficio, que se ha producido la caducidad del
expediente.

3. En el caso de soluciones coordinadas para la prestacion de servicios basicos a que se
refiere la presente ordenanza, la resolucion serd individual para cada una de las
edificaciones.

7.- NORMAS MINIMAS DE HABITABILIDAD Y SALUBRIDAD DE LAS
EDIFICACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE.

Para ser objeto de Reconocimiento de la Situacion Legal de Fuera de Ordenacion o de la
Declaracion de Asimilacion a la Situacion Legal de Fuera de Ordenacion, las edificaciones
en suelo no urbanizable, deberan cumplir las normas que se establecen a continuacion,
sin perjuicio de la aplicacién a dichas edificaciones de las normas en materia de
edificacion, o de aquellas otras que guarden relacion con las condiciones minimas de
seguridad, habitabilidad o salubridad dictadas por organismos, entidades o
Administraciones Publicas.

7.1 Objeto, Alcance y Contenido



1. La presente Normativa tiene por objeto establecer las condiciones minimas que, en
materia de habitabilidad y salubridad, deben reunir las edificaciones existentes en suelo
no urbanizable del término municipal de Comares, aplicables a los procedimientos de
Reconocimiento de la Situacion Legal de Fuera de Ordenacion o de la Declaracion de
Asimilacion a la Situacion Legal de Fuera de Ordenacion en aquellos casos contemplados
en el Decreto2/2012, de 10 de enero, en los que proceda dicha licencia.

2. Conforme a lo establecido en esta Normativa, se entendera que la edificacion
terminada resulta apta para el uso a que se destina cuando, sin necesidad de ninguna
actuacion material posterior, reuna las siguientes condiciones basicas:

a) Cuando su ubicacion no resulte incompatible con otros usos autorizados y dispone de
accesibilidad adecuada en condiciones de seguridad. Para su acreditacion se aportara
analisis y valoracidn técnica.

b) Cuando su implantacion no genere impactos que supongan riesgos previsibles para las
personas y/o bienes. Para su acreditacion se aportara andalisis y valoracion técnica.

c) Cuando la edificacion cuente con las condiciones necesarias de seguridad estructural y
de utilizacion, conforme al uso a que se destina. En su acreditacion se portara
certificacion técnica expresa.

d) Cuando reuna las condiciones adecuadas de salubridad para que no se vea afectada la
salud de las personas en su utilizacion, ni se alteren las condiciones medioambientales de
su entorno. En su acreditacion se portara certificacion técnica expresa.

e) Cuando los espacios habitables resulten aptos para el uso al que se destinan por
reunir unos requisitos minimos de funcionalidad. En su acreditacion se portara
certificacién técnica expresa.

3. Las reglas establecidas en esta Normativa seran de aplicacion, sin menoscabo del
preceptivo cumplimiento de las normas legales y reglamentarias que resulten de
aplicacién, como son:

a) El cumplimiento de las exigencias bdsicas establecidas en la normativa de edificacién
vigente al momento de la fecha de la terminacion de la edificacion, con independencia de
qgue en la certificacion técnica exigida en el procedimiento de reconocimiento se acredite
gue las posibles incompatibilidades quedan debidamente justificadas con las medidas que
se adoptaron cuando se construyd la edificacion.

b) El cumplimiento de aquellas otras normas que guarden relacion con las condiciones de
seguridad, habitabilidad o salubridad, dictadas por otros organismos, entidades o
Administraciones Publicas.

4. El reconocimiento de que la edificacion retne las condiciones establecidas en materia
de seguridad, habitabilidad y salubridad, determina la aptitud fisica de la edificacion,
pero no presupone el cumplimiento de los requisitos y condiciones que fueran exigidos
para autorizar las actividades que en la misma se lleven a cabo. En cualquier caso
correspondera a los servicios técnicos municipales la valoraciéon de dichas condiciones de
acuerdo con la normativa vigente y lo establecido en la presente ordenanza.

7.2. Condiciones de Ubicacion y Accesibilidad.

1. La edificacion debera estar ubicada de forma que se respeten las distancias minimas
exigidas respecto de otros usos que resulten incompatibles con la propia edificacion,
conforme a lo establecido en la normativa de aplicacion. En su acreditacion se aportara
andlisis y valoracion técnica.

2. La edificacidon debera disponer de acceso en condiciones de seguridad, asi como reunir
los requisitos de accesibilidad que sean requeridos por la normativa de aplicacién en
funcion del uso al que se destina. En su acreditacion se aportara analisis y valoracion
técnica.

7.3. 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 impactos, que pongan en peligro las condiciones de



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

a) Afectar a las condiciones de estabilidad o erosiéon de los terrenos colindantes, ni
provocar peligro de incendio. En su acreditacion se aportara analisis y valoracion técnica.
b) Provocar la contaminacion de la tierra, el agua o el aire. En su acreditacion se
aportara analisis y valoracion técnica.

c) Originar dafos fisicos a terceros o de alcance general. En su acreditacion se aportara
andlisis y valoracion técnica.

d) Alterar gravemente la contemplacion del paisaje y de los elementos singulares del
patrimonio histdrico. En su acreditacion se aportara analisis y valoracion técnica.

7.4. Condiciones de Seguridad

1. Las edificaciones deberan 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 seguridad de las personas, bienes o enseres ante
posibles riesgos por avenidas o escorrentias. En su acreditacion se aportara certificacion
expresa.

2. La edificacion debera cumplir con las exigencias basicas 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. En su acreditacion se aportara certificacion expresa.

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

otros riesgos previsibles. En su acreditacion se aportara certificacion expresa.

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 alguno para las personas y usuarios. En su acreditacion se aportara
Certificacion expresa

8.5. Condiciones Minimas de Salubridad

1. La edificacion deberéd reunir las condiciones de estanqueidad 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 eliminacion de
contaminantes procedentes de la evacuacion de gases, de forma que se garantice la
calidad del aire interior de la edificacion. En su acreditacion se aportara certificacion
expresa.

2. La edificacion debera contar con un sistema de abastecimiento de agua que posibilite
las dotaciones minimas exigibles para el uso al que se destina. En el supuesto del uso
residencial, el abastecimiento debe permitir un consumo minimo diario de, al menos, 50
litros de agua por persona. Cuando se trate de un sistema de abastecimiento
autosuficiente, realizado mediante pozos, aljibes, balsas u otros medios autorizados,
éstos deberan reunir las condiciones exigidas por la normativa de aplicacion, y estar
ubicados de forma que no exista peligro para la contaminacion de las aguas. En todo
caso, deberd quedar garantizada la potabilidad de las aguas para el consumo humano.
En su acreditacion se aportara certificacion expresa.

3. La edificacion debera contar con una red de evacuacion de aguas residuales que se
encuentre en buen estado de funcionamiento y conecte todos los aparatos que lo
requieran, asi como con un sistema de depuracion que cuente con las garantias técnicas
necesarias para evitar el peligro de contaminacion del terreno y de las aguas
subterraneas o superficiales. No podra realizarse mediante pozos ciegos, debiendo los
sistemas empleados estar debidamente

homologados y ajustarse a lo establecido en la normativa de aplicacion. En su
acreditacion se

aportara certificacion expresa.



4. Debera justificarse que la edificacion dispone de algun sistema para la eliminacion de
los residuos sdlidos, bien mediante su traslado hasta un vertedero o, disponer de
vertedero

auténomo conforme a la normativa aplicable, o un sistema de reciclado auténomo. En su
acreditacion se aportara certificacion expresa.

8.6. Condiciones Minimas de Habitabilidad y Funcionalidad

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

a) Las viviendas deberan contar con una superficie util no inferior a 24 m2, 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 sétano y deberan estar
independizadas de otros locales anexos de uso no compatible.

c) Todas las piezas habitables deben disponer de iluminacion natural y ventilacion desde
un espacio abierto exterior o patio de luces, excepto los cuartos de aseo y las
dependencias auxiliares. Los huecos de iluminacién deben tener una dimension minima
conforme a la normativa aplicable.

d) La funcionalidad de las estancias debe posibilitar la inscripcion de al menos un
cuadrado de 2,40 x 2,40 m. en la sala de estar y de 1,80 x 1,80 m. en las habitaciones
destinadas al de descanso.

e) Las alturas libres entre pavimentos y techos acabados deberan ser como minimo de
2,50 m. y de 2,20 m. en vestibulos, pasillos y cuartos de aseo.

f) Toda vivienda debera contar al menos con las siguientes instalaciones en condiciones
de uso y seguridad:

1. Red interior para suministro de agua a los aparatos sanitarios y electrodomésticos.

2. Red interior para suministro de energia eléctrica a los puntos de consumo,

conectada a Jla red de suministro, o mediante soluciones alternativas de
autoabastecimiento.

3. Red interior de desaglie de aparatos sanitarios y, en su caso, electrodomésticos,
disponiendo todos ellos de dispositivos sifénicos.

g) Las viviendas deberan disponer de un equipo doméstico indispensable, constituido por
aparatos sanitarios para bafo o ducha, lavabo e inodoro, instalacion de fregadero y
espacios aptos para cocinar y lavar.

Disposicion Derogatoria.

Quedan derogadas todas aquellas disposiciones de igual o inferior rango que contradigan
0 se opongan a lo dispuesto en la presente Ordenanza.

Entrada en Vigor.
La presente Ordenanza entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion en el Boletin
Oficial de la Provincia. ™

En COMARES, a fecha firma electronica.

El Secretario-Interventor,
Fdo. : D. David Jesuis Garcia Tejada.-



