ACTUALIZACION URBANISTICA
El Suelo No Urbanizable tras las entrada en
vigor del Decreto 2/2012

Aplicacion del Decreto 2/2012.
La experiencia de la Seccion de Asesoramiento Urbanistico
del Servicio de Asistencia a Municipios de la
Diputacion de Almeria.

Almeria, 15 de noviembre de 2013

DIPUTACION DE ALMERIA




EL DECRETO 2/2012, DE 10 DE ENERO, POR EL QUE SE REGULA EL

REGIMEN DE LAS EDIFICACIONES Y ASENTAMIENTOS EXISTENTES

EN SUELO NO URBANIZABLE EN LA COMUNIDAD AUTONOMA DE
ANDALUCIA

DIPUTACION DE ALMERIA



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 Autéonoma de Andalucia.

O FINALIDAD: Satisfacer el interés general que representa la preservacion de los valores
propios del suelo no urbanizable.

0 OBJETO: Desarrolla el Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia con el
siguiente objeto principal:

= Clarificar el régimen aplicable a las distintas situaciones en que se encuentran las
edificaciones existentes en SNU.

= Establecer los requisitos esenciales para su reconocimiento por el Ayuntamiento y

su tratamiento por el Planeamiento Urbanistico.

O CONDICION GENERAL: Bajo el término genérico de edificacién, se incluye también
todo tipo de obras, instalaciones y construcciones susceptibles de soportar un uso que
debe contar con licencia urbanistica.
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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 Autéonoma de Andalucia.

CLASIFICACION DE LAS EDIFICACIONES POR SU UBICACION

(] Edificaciones aisladas
J Asentamientos urbanisticos.

 Asentamientos que constituyen Habitat Rural Diseminado.
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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 Autéonoma de Andalucia.

CLASIFICACION DE LAS EDIFICACIONES POR SU SITUCION JURIDICA

O Edificaciones que se encuentran en plazo para adoptar medidas de proteccion de la
legalidad urbanistica, bien por no haber transcurrido el plazo de 6 anos desde su
completa terminacion o por encontrarse en algunos de los supuestos de no prescripcion
establecidos en el articulo 185 de la LOUA.

O Edificaciones respecto de las cuales ya no se pueden adoptar medidas de proteccién y
restauracion de la legalidad por haber transcurrido el plazo de 6 anos desde su
completa terminacion.
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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 Autéonoma de Andalucia.

CLASIFICACION DE LAS EDIFICACIONES POR SU SITUCION JURIDICA

Edificaciones respecto de las cuales ya no se pueden adoptar medidas de
proteccion y restauracion de la legalidad.

O Edificaciones que SE AJUSTAN a la ordenacion territorial y urbanistica vigente en el
municipio.

Edificaciones construidas con licencia urbanistica. —_— LEGALES
Edificaciones construidas sin licencia urbanistica o — LEGALIZABLES
contraviniendo sus condiciones

O Edificaciones que NO SE AJUSTAN a la ordenacién territorial y urbanistica vigente en el

municipio.

. . . . . .. SITUACION LEGAL DE
Edificaciones construidas con licencia urbanistica. — FUERA DE ORDENACION
Edificaciones construidas sin licencia urbanistica o >
contraviniendo sus condiciones AFO
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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 Autéonoma de Andalucia.

CLASIFICACION DE LAS EDIFICACIONES POR SU SITUCION JURIDICA

EXCEPCION: Las edificaciones aisladas terminadas con anterioridad a la entrada en vigor
de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley sobre el régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana, y que no posean licencia urbanistica, se asimilaran en su régimen a
las edificaciones con licencia urbanistica, siempre que se cumplan los siguientes

requisitos:

= Mantengan en la actualidad el uso y las caracteristicas tipoldgicas que tenian a la

entrada en vigor de la citada ley.

= No se encuentren en situacion legal de ruina urbanistica.

REGIMEN:

Edificaciones que SE AJUSTAN a Ia
ordenacion territorial y urbanistica vigente en
el municipio.

Edificaciones que NO SE AJUSTAN a la
ordenacion territorial y urbanistica vigente en
el municipio

—

—

LEGALES

SITUACION LEGAL
DE FUERA DE
ORDENACION
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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 Autéonoma de Andalucia.

CLASIFICACION DE LAS EDIFICACIONES POR SU SITUCION JURIDICA

S| cumplen
parametros
urbanisticos

No cumplen
parametros
urbanisticos

Con licencia LEGALES
LEGALES Sin licencia LEGALIZABLES
DISCIFfLINA
URBANISTICA
o SITUACION LEGAL
SITUACION Con licencia DE FUERA I?E
LEGAL DE FUERA ORDENACION
DE ORDENACION o _
Sin licencia AFO
25 de 6 anos
mayo de antes de
1975 la fecha
actual
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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 Autéonoma de Andalucia.

ANTECEDENTES DEL CONCEPTO DE ASIMILADO AL REGIMEN DE FUERA DE
ORDENACION (AFO)

O Antes de la aprobacion del RDUA, a las edificaciones ilegales para las que habia
caducado la potestad de la Administracion de adoptar medidas de proteccion de la
legalidad urbanistica, se les aplicaba, por similitud, el régimen aplicable a las
edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacion.

O ElI RDUA recoge por primera vez el concepto de fuera de ordenacion y le aplica un
régimen casi idéntico al de la situacion legal de fuera de ordenacion establecido en la
Disposicién Adicional Primera de la LOUA.

O El Decreto 2/2012, desarrolla el réegimen de los AFO en SNU, y modifica el articulo 53
del RDUA.

O La ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacion de la LOUA, integra el concepto de
asimilado al régimen de fuera de ordenacion dentro de su articulado.

O El Decreto 327/2012, de 10 de julio, por el que se modifican diversos Decretos para su
adaptacion a la normativa estatal de transposicion de la Directiva de Servicios, modifica
varios articulos del RDUA.

O Orden de 1 de marzo de 2013, por la que se aprueban las Normativas Directoras.
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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 Autéonoma de Andalucia.

MODIFICACIONES INTRODUCIDAS POR LA LEY 2/2012 EN LA LOUA, EN REFERENCIA
A LA SITUACION DE ASIMILIADO AL REGIMEN DE FUERA DE ORDENACION

O En el articulo 34, sobre los efectos de la probacion de los instrumentos de planeamiento o, en su
caso, de la resolucion que ponga fin al correspondiente procedimiento, se introduce lo siguiente:

"Para las instalaciones, construcciones y edificaciones realizadas al margen de la legalidad urbanistica
para las que no resulte disponible adoptar las medidas de proteccion de la legalidad urbanistica no el
restablecimiento del orden juridico perturbado, reglamentariamente podra regularse un régimen
asimilable al de fuera de ordenacion, estableciendo los casos en los que sea posible la concesién de
autorizaciones urbanisticas necesarias para las obras de reparacion y conservacion que exijan el
estricto mantenimiento de las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad del inmueble.

O En el articulo 175, se establece que para las edificaciones en situacién de AFO, la contratacion de
los servicios se llevara a cabo bajo las condiciones establecidas por el reconocimiento, que sera
titulo suficiente para la prestacion de los servicios autorizados por el mismo.

O En el articulo 176, sobre sobre requisitos para la formalizacién e inscripcion de los actos de
edificacion, se establece que:

"Con ocasion de la autorizacion de escrituras publicas que afecten a la propiedad de fincas, ya sean
parcelas o edificaciones, el Notario o la Notaria podra solicitar de la Administracion Publica
competente informacion telematica, o en su defecto cédula o informe escrito expresivo de su situacion
urbanistica, de los deberes y obligaciones a cuyo cumplimiento estén afectas asi como especialmente
de su situacién de fuera de ordenacion o asimilada, de las medidas de proteccion de la legalidad
urbanistica y de restablecimiento del orden juridico que pudieran alcanzarles.
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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 Autéonoma de Andalucia.

MODIFICACIONES INTRODUCIDAS POR LA LEY 2/2012 EN LA LOUA, EN REFERENCIA
A LA SITUACION DE ASIMILIADO AL REGIMEN DE FUERA DE ORDENACION

O En el articulo 185, se modifica el plazo para el ejercicio de la potestad de proteccién de la legalidad
urbanistica, que pasa de 4 a 6 afos.

O Se anade una “disposicion adicional decimotercera” para recoger la excepcion que se hace con las
edificaciones anteriores a la Ley 19/1975, de 2 de mayo.

O En la Disposicion Transitoria Tercera de la Ley 2/2012, se establecen unas medidas para garantizar
la habitabilidad de edificaciones existentes en suelo no urbanizable que constituyan la vivienda
habitual de sus propietarios, permitiendo excepcionalmente y como medida transitoria, mientras se
resuelven los procedimientos de reconocimiento y en su caso regularizacion de las edificaciones, la
contratacion provisional de los servicios basicos con compaiia suministradora, hasta un plazo
maximo de 1 afo desde la entrada en vigor de la ley, en cuyo caso, no se podran conceder nuevas

autorizaciones y cesara la contratacién del suministro autorizado.



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 Autéonoma de Andalucia.

ACTOS PREPARATORIOS DE LOS AYUNTAMIENTOS PARA APLICAR
EL DECRETO 2/2012

L Identificar las edificaciones aisladas en el suelo no urbanizable, mediante:

= La delimitacién por el PGOU de todos los asentamientos urbanisticos existentes en SNU vy
aquellos asentamientos que puedan ser objeto de calificacidn como ambitos del Habitat Rural

Diseminado

= La aprobacion de un Avance de planeamiento que tiene caracter de ordenanza municipal en el
que se delimiten los asentamientos urbanisticos existentes y aquellos asentamientos que

puedan ser objeto de calificacion como ambitos del Habitat Rural Diseminado.

» La declaracion de innecesariedad de realizar lo anterior, al considerar que en el T.M. no existen
asentamientos urbanisticos (en base a la Norma 2 de las Normas Directoras).

O En caso de que no se definan estas condiciones en el PGOU, debe regular unas
normas minimas de habitabilidad y salubridad de las edificaciones segun el uso al que

se destinen, mediante la aprobacion de una ordenanza,



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 Autéonoma de Andalucia.

ACTOS PREPARATORIOS DE LOS AYUNTAMIENTOS PARA APLICAR
EL DECRETO 2/2012

O Ademas:

» Para el procedimiento de reconocimiento de la situacion de AFO, el Ayuntamiento
establecera, en su caso, las tasas que correspondan conforme a la legislacion
reguladora de las Haciendas Locales, de forma que la tramitaciéon para la
concesion del reconocimiento no suponga una carga economica a la Hacienda
Local.

= En el ejercicio de sus competencias y mediante Ordenanza Municipal, los
Ayuntamientos podran determinar cualquier otra documentacion que deba
acompanar a las solicitudes de reconocimiento, asi como aprobar modelos
normalizados de solicitud para facilitar a las personas interesadas la aportacion de
datos y la documentacion requerida, facilitando su presentacion por medios

electronicos.
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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 Autéonoma de Andalucia.

SITUACION ACTUAL DE LA PROVINCIA

L 63 municipios ya tienen aprobado el avance o la declaracion de innecesariedad, y
tienen reguladas las condiciones minimas de salubridad y habitabilidad.

0 16 municipios aun no cuentan con aprobacion definitiva del avance o la declaracion de
innecesariedad, y no tienen reguladas las condiciones minimas de seguridad y
salubridad.

0 21 municipios tienen reguladas las condiciones minimas de salubridad y habitabilidad,
pero aun no tienen aprobado definitivamente el avance o la declaracion de
innecesariedad.

O 2 municipios tienen aprobado el avance o la declaracion de innecesariedad pero no
tienen reguladas las condiciones minimas de salubridad y habitabilidad.
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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 Autéonoma de Andalucia.

EXPECTATIVAS CREADAS EN TORNO A LA APROBACION DEL DECRETO 2/2012

TECNICOS COMPETENTES

Y EMPRESAS GESTORAS > TRABAJO
AYUNTAMIENTOS >  EFECTO RECAUDATORIO
PROPIETARIOS > AMNISTIA GENERAL

REALIDAD DESDE EL PUNTO DE VISTA DEL SERVICIO DE ASISTENCIA A
MUNICIPIOS DE LA DIPUTACION DE ALMERIA

EXPEDIENTES SOLICITADOS > 235

EXPEDIENTES CON INFORME > 37
EMITIDO EN SENTIDO FAVORABLE
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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 Autéonoma de Andalucia.

PROBLEMATICA DETECTADA

O La mayor parte de los propietarios de los municipios de menor poblacion, no son
conscientes de la necesidad de reconocer la situacion juridica de sus viviendas en SNU
para poder realizar obras.

O Regularizar la situacion juridica de las edificaciones cuesta dinero.

0 No todas las edificaciones cumplen los requisitos para regularizarlas.

QUE ESTA OCURRIENDO

O Estan solicitando el reconocimiento de AFO o certificacion administrativa para las
anteriores a la Ley 19/1975.

O Quien quiere realizar una obra menor o una reparacion de su vivienda, desiste.

O Quien quiere suministro eléctrico o escriturar y registrar su vivienda, esta buscando

soluciones alternativas.



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 Autéonoma de Andalucia.

SOLUCIONES ALTERNATIVAS QUE SE ESTAN DETECTANDO

L Para la conexidon con la infraestructura de suministro eléctrico, se esta detectando un
incremento importante de solicitudes de licencias o legalizaciones de edificaciones,
construcciones o instalaciones vinculadas al uso agricola, en concreto:

= Sondeos.
= (Cabezales de riego.

= Balsas agricolas.

O Para escriturar y acceder al registro de la propiedad, siguen solicitandose certificados
sobre la antigledad de las edificaciones y sobre la no existencia de expediente de
proteccion de la legalidad urbanistica abierto.
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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 Autéonoma de Andalucia.

LEGISLACION AUTONOMICA

Q El articulo 53 del RDUA indica en que la resolucion de reconocimiento de la situacion de AFO sera
necesaria, en todo caso, para la inscripcion de la edificacion en el Registro de la propiedad.

LEGISLACION ESTATAL

Q Antes del RDL 8/2011, el articulo 20.4 del RDL 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo, establecia que tanto los notarios para autorizar escrituras de
declaracion de obra nueva terminada como los registradores para practicar la inscripcion de las
mismas, requeriran:

= Certificacion expedida por técnico competente acreditativa de la finalizacion de la obra
conforme a la descripcion del proyecto

= La acreditacion documental del cumplimiento de todos los requisitos impuestos por la
legislacién reguladora de la edificacidn para la entrega de ésta a sus usuarios

= El| otorgamiento, expreso o presunto por silencio administrativo, de las autorizaciones
administrativas que prevea la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica.
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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 Autéonoma de Andalucia.

O EI RDL 8/2011 modifica el articulo 20.4 de la Ley de Suelo, regulando un procedimiento especifico para la
constancia registral de la terminacion de la obra de las construcciones, edificaciones e instalaciones
respecto de las cuales ya no proceda adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad
urbanistica que impliguen su demolicion, por haber transcurrido los plazos de prescripcion
correspondientes, para lo cual, las escrituras de declaracion de obra nueva deben acompanarse de:

= Certificacion expedida por el Ayuntamiento o por técnico competente
= Acta notarial descriptiva de la finca

= O certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca

en las que conste la terminacion de la obra en fecha determinada y su descripcion coincidente con el titulo. A
tales efectos, el Registrador comprobara la inexistencia de anotacion preventiva por incoacion de expediente
de disciplina urbanistica sobre la finca objeto de la construccion, edificacion e instalacion de que se trate y
gue el suelo no tiene caracter semanal o esta afectado por servidumbres de uso publico general.

El asiento de inscripcion dejara constancia de la situacion de fuera de ordenacioén en la que queda todo o
parte de la construccion, edificacidon e instalacion, de conformidad con el ordenamiento urbanistico aplicable.
A tales efectos, serd preciso aportar el acto administrativo mediante el cual se declare la situacién de fuera
de ordenacion, con la delimitacion de su contenido.

Los Registradores de la Propiedad daran cuenta al Ayuntamiento respectivo de las inscripciones realizadas
en los supuestos comprendidos en los numeros anteriores, y haran constar en la inscripcion y en la nota de

despacho la practica de dicha notificacion.»
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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 Autéonoma de Andalucia.

U Laley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracién y renovacion urbanas, ha dejado redactado el
articulo 20.4 de la Ley de Suelo de la siguiente manera:

El asiento d&Timseripeian dejara constancia de la situacion de fuera de ordenacién en-la-gquequeda todo o
parte de la construccion, edificacitrre=instalacion, de_confermvidad con el ordenamiento urbanistico
aplicable. A tales efectos, serd_precise—aporiar el acto admimistrativo mediante el cual se declare la
situacion de fusra-de ordenacion, con la delimitacion de su contenido.

b) Los Registradores de la Propiedad daran cuenta al Ayuntamiento respectivo de las inscripciones
realizadas en los supuestos comprendidos en los numeros anteriores, y haran constar en la inscripcidn, en
la nota de despacho, y en la publicidad formal que expidan, la practica de dicha notificacion.

c) Cuando la obra nueva hubiere sido inscrita sin certificacion expedida por el correspondiente
Ayuntamiento, este, una vez recibida la informacién a que se refiere la letra anterior, estara obligado a
dictar la resolucion necesaria para hacer constar en el Registro de la Propiedad, por nota al margen de la
inscripcion de la declaracidon de obra nueva, la concreta situacién urbanistica de la misma, con la
delimitacion de su contenido e indicacion expresa de las limitaciones que imponga al propietario.

La omisién de la resolucion por la que se acuerde la practica de la referida nota marginal darda lugar a la
responsabilidad de la Administracidn competente en el caso de que se produzcan perjuicios econoémicos
al adquirente de buena fe de la finca afectada por el expediente. En tal caso, la citada Administracién
deberd indemnizar al adquirente de buena fe los dafios y perjuicios causados
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EXPERIENCIA DE LA SECCION DE ASESORAMIENTO URBANISTICO
EN LA APLICACION DEL DECRETO 2/2012
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Aplicacion del Decreto 2/2012 en la Seccién de Asesoramiento Urbanistico del
Servicio de Asistencia a Municipios de la Diputacion de Almeria

Decreto 2/2012 - Seccion 22. Régimen urbanistico de las edificaciones aisladas

O INTRODUCCION.

> CONCEPTO DE EDIFICACION: Se incluyen en el término todo tipo de obras,
instalaciones y construcciones susceptibles de soportar un uso que debe contar con
licencia urbanistica (art. 2).

» OBJETO DEL DECRETO: Clarificacion y regulacion del régimen juridico de de todas las
edificaciones existentes en suelo no urbanizable.

» CONCESION DE LICENCIAS: Necesidad de conocer el régimen aplicable a la edificacion
de que se trate.

> EDIFICACIONES CON LICENCIA: Tiene clarificada su situacion juridica.

> EDIFICACIONES ANTERIORES A LA LEY 19/1975: Se asimilan a edificaciones con
licencia y necesitan Certificacion Administrativa que acredite su situacion.

> RECONOCIMIENTO DE AFO: Se produce por la emision de la resolucion

correspondiente, siguiendo el procedimiento establecido..



Aplicacion del Decreto 2/2012 en la Seccién de Asesoramiento Urbanistico del
Servicio de Asistencia a Municipios de la Diputacion de Almeria

Decreto 2/2012 - Seccion 22. Régimen urbanistico de las edificaciones aisladas

O EDIFICACIONES CONFORMES

Articulo 6. Edificaciones conformes con la ordenacion territorial v urbanistica vigente.

Edificaciones conformes: Aquellas que cumplan parametros basicos de uso,
parcela minima, ocupacion, retranqueos, superficie maxima construida o altura.

Usos conformes: Articulo 52 LOUA.

1. Estan sometidas al régimen establecido por la legislacidén urbanistica (LOUA).

2. Las realizadas sin LMO o contraviniendo, deberan solicitar licencia por el
procedimiento establecido (169 y ss LOUAy RDUA), 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 caso de que se solicite por parte del interesado algun reconocimiento

o certificacion.



Aplicacion del Decreto 2/2012 en la Seccién de Asesoramiento Urbanistico del
Servicio de Asistencia a Municipios de la Diputacion de Almeria

Decreto 2/2012 - Seccion 22. Régimen urbanistico de las edificaciones aisladas

O EDIFICACIONES CONFORMES

Articulo 6. Edificaciones conformes con la ordenacion territorial v urbanistica vigente.

3. Las personas titulares 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, deberan recabar del
Ayuntamiento certificacion administrativa acreditativa de su adecuacién a dicha
ordenacién y del cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 3.3.

Certificacion acreditativa de:
= Adecuacion a dicha ordenacion.

» Mantiene el uso y las caracteristicas tipoldégicas con los que se construyo.
* Que no se encuentra en ruina.

4. En los casos anteriores, se podra conceder Licencia de Ocupacion o Utilizacion si se
mantiene el uso o si en el supuesto cambio, el nuevo uso es compatible.
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Aplicacion del Decreto 2/2012 en la Seccién de Asesoramiento Urbanistico del
Servicio de Asistencia a Municipios de la Diputacion de Almeria

Decreto 2/2012 - Seccion 22. Régimen urbanistico de las edificaciones aisladas

O EDIFICACIONES EN SITUACION LEGAL DE FUERA DE ORDENACION

Articulo 7. Edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacion.
(Con licencia urbanistica conforme a la ordenacion territorial y urbanistica vigente en el
momento de la Licencia).

1. Estan sometidas al régimen establecido por la legislacién urbanistica (art. 34.1.b. PGOU o
DA 12 LOUA).

2. Las personas titulares 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 ordenacién territorial
y urbanistica vigente y no cuenten con licencia urbanistica, deberan recabar del
Ayuntamiento certificacion administrativa acreditativa de su situacion legal de fuera
de ordenacién y del cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 3.3.
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Aplicacion del Decreto 2/2012 en la Seccién de Asesoramiento Urbanistico del
Servicio de Asistencia a Municipios de la Diputacion de Almeria

Decreto 2/2012 - Seccion 22. Régimen urbanistico de las edificaciones aisladas

O EDIFICACIONES EN SITUACION LEGAL DE FUERA DE ORDENACION

Articulo 7. Edificaciones en situacion leqgal de fuera de ordenacion.

(Con licencia urbanistica conforme a la ordenacion territorial y urbanistica vigente en el
momento de la Licencia).

Se pueden autorizar obras y usos en funcién al grado de compatibilidad conforme se
establezca en el PGOU, y en su defecto las obras de la DA 12.

En los casos anteriores, se podra conceder Licencia de Ocupacion o Utilizacion si se

mantiene el uso o si en el supuesto cambio, el nuevo uso es compatible. En D.P. la Locu
se ajustara al régimen aplicable a dichos suelos.

El Esquema de este articulo es el mismo del Art. 6, por lo que mantenemos los
mismos criterios.
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Aplicacion del Decreto 2/2012 en la Seccién de Asesoramiento Urbanistico del
Servicio de Asistencia a Municipios de la Diputacion de Almeria

Decreto 2/2012 - Seccion 22. Régimen urbanistico de las edificaciones aisladas

O EDIFICACIONES EN SITUACION DE AFO

Articulo 8. Edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion.

(SIN LICENCIA URBANISTICA —agotado el plazo de medidas de proteccién—y SIN
AJUSTARSE a la ordenacion territorial y urbanistica vigente).

1. Procede si esta terminada (sin necesidad de ninguna actuacion material posterior
para poder ser usada).

2. No procede si:

a) Se encuentran en suelos protegidos o dominio publico salvo que se hubiere

agotado el plazo de medidas de proteccién a la entrada de dicha proteccién o
deslinde.

b) Edificaciones aisladas integradas en una parcelacion urbanistica no prescrita, en
tanto no se haya procedido a la agrupacion de las parcelas(!) (art. 183.3 LOUA).

Parece que se va a modificar el art. 185 de la LOUA, para poder posibiltar los

reconocimientos de AFO en estas situaciones



Aplicacion del Decreto 2/2012 en la Seccién de Asesoramiento Urbanistico del
Servicio de Asistencia a Municipios de la Diputacion de Almeria

Decreto 2/2012 - Seccion 22. Régimen urbanistico de las edificaciones aisladas

O EDIFICACIONES EN SITUACION DE AFO

Articulo 8. Edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion.

(SIN LICENCIA URBANISTICA —agotado el plazo de medidas de proteccién—y SIN
AJUSTARSE a la ordenacion territorial y urbanistica vigente).

3. Sélo se pueden autorizar obras de reparacidon y conservacion que exija el estricto
mantenimiento de las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad del inmueble.

Podrian existir distintas interpretaciones sobre el procedimiento a seguir para la
autorizacion de las obras permitidas, y sobre si procede la concesion de licencias
en las edificaciones en situacién de AFO.

Puede aclararnos la nueva redaccion del art. 34.b) de la LOUA.

4. La prestacion de los servicios basicos necesarios para desarrollar el uso al que se

destinan las edificaciones en situacion de AFQO, debera resolverse mediante instalaciones
de caracter autonomo.

Si ya las tubieran, quedaran justificadas en la documentacion que se aporte al

procedimiento de reconocimiento.



Aplicacion del Decreto 2/2012 en la Seccién de Asesoramiento Urbanistico del
Servicio de Asistencia a Municipios de la Diputacion de Almeria

Decreto 2/2012 - Seccion 22. Régimen urbanistico de las edificaciones aisladas

O EDIFICACIONES EN SITUACION DE AFO

Articulo 8. Edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion.

(SIN LICENCIA URBANISTICA —agotado el plazo de medidas de proteccién—y SIN
AJUSTARSE a la ordenacion territorial y urbanistica vigente).

5. Excepcionalmente podra autorizarse acometida por compafia suministradora si los

servicios son accesibles, se acredita por parte de la compaiia suministradora la
viabilidad y no induce a la implantacién de nuevas edificaciones.

Es un concepto indeterminado, no se indica que deban comprobarse

las
condiciones de formacién de nucleo que se incluyen en los planeamientos

Para las edificaciones en situacion de AFO no procedera la concesion de licencias de

ocupacion o de utilizacion, sin perjuicio de las condiciones que puedan establecerse
por el Ayuntamiento en la resolucidon de reconocimiento.

Dentro de las condiciones debe establecerse que solo podran autorizarse las obras

de mantenimiento y conservacion.



Aplicacion del Decreto 2/2012 en la Seccién de Asesoramiento Urbanistico del
Servicio de Asistencia a Municipios de la Diputacion de Almeria

Decreto 2/2012 - Seccion 22. Régimen urbanistico de las edificaciones aisladas

O EDIFICACIONES EN SITUACION DE AFO

Articulo 8. Edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion.

(SIN LICENCIA URBANISTICA —agotado el plazo de medidas de proteccién—y SIN
AJUSTARSE a la ordenacion territorial y urbanistica vigente).

7. La resolucion de AFO sera la exigible por las compafias suministradoras para la
contratacion de los servicios (art.175 LOUA modificado).

+ Segun modificacién del art. 53 RDUA (apartado 5) la resolucién de reconocimiento
sera necesario para Inscripcion en el Registro de Propiedad de las edificaciones que
se encuentren en esta situacion, de conformidad con la legislacion notarial y registral.

Analisis del art. 20.4 TRLS (modificado por la Ley 8/2013, de 26 de junio )

+ Cuando la inscripcion no se haya realizado con Certificacion emitida por el Ayuntamiento,
éste, una vez recibida la informacion de la inscripcion por parte del registrador, estara
obligado a dictar la resolucion necesaria para hacer constar en el Registro de la
Propiedad, la concreta situacion urbanistica de la misma, con la delimitacion de su
contenido e indicacion expresa de las limitaciones que imponga al propietario
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Aplicacion del Decreto 2/2012 en la Seccién de Asesoramiento Urbanistico del
Servicio de Asistencia a Municipios de la Diputacion de Almeria

Decreto 2/2012 - Seccién 32. Procedimiento para el reconocimiento de la
situaciéon de asimilado al régimen de fuera de ordenacién

O PROCEDIMIENTO DE RECONOCIMIENTO DE AFO

Articulo 9. Competencia v normas generales del procedimiento de reconocimiento.

1. Corresponde al Ayuntamiento la competencia para el reconocimiento de AFO de
edificaciones aisladas.

2. El procedimiento para otorgar la resolucion de reconocimiento debera tramitarse y
resolverse conforme a las ordenanzas que se aprueben a tal efecto y, en su defecto, a las

reglas particulares establecidas en este Decreto o a las del procedimiento administrativo
comun.

3. El Ayuntamiento establecera, en su caso, las tasas que correspondan mediante
ordenanza fiscal.

4. EI Ayuntamiento comunicara a la persona interesadas la posibilidad de legalizacidén de la

edificacion, cuando sea lo que proceda (edificaciones conformes).



Aplicacion del Decreto 2/2012 en la Seccién de Asesoramiento Urbanistico del
Servicio de Asistencia a Municipios de la Diputacion de Almeria

Decreto 2/2012 - Seccién 32. Procedimiento para el reconocimiento de la
situaciéon de asimilado al régimen de fuera de ordenacién

O PROCEDIMIENTO DE RECONOCIMIENTO DE AFO

Articulo 10. Inicio del procedimiento.

1. El procedimiento se iniciara de oficio o mediante presentacion de solicitud por interesado,
acompanada de:

a) Identificacion del inmueble:
* Finca registral
» Localizacion: Referencia catastral o cartografia oficial georeferenciada.

b) Fecha de terminacion de la edificacion (art. 20.4.a) TRLS).

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

d) Descripcion de las obras necesarias e indispensables para poder dotar a la
edificacion de los servicios basicos necesarios (de forma autonoma o a las redes

generales de forma excepcional).



Aplicacion del Decreto 2/2012 en la Seccién de Asesoramiento Urbanistico del
Servicio de Asistencia a Municipios de la Diputacion de Almeria

Decreto 2/2012 - Seccién 32. Procedimiento para el reconocimiento de la
situaciéon de asimilado al régimen de fuera de ordenacién

O PROCEDIMIENTO DE RECONOCIMIENTO DE AFO

Articulo 10. Inicio del procedimiento.

2. Los Ayuntamientos pueden determinar cualquier otra documentacion que deba
acompanarse junto a las solicitudes de reconocimiento.

Mediante la correspondiente Ordenanza.

3. Las personas titulares de edificaciones aisladas contiguas o proximas entre si, podran
proponer al Ayuntamiento soluciones coordinadas para los servicios (caracter autbnomo y

sostenible).
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Aplicacion del Decreto 2/2012 en la Seccién de Asesoramiento Urbanistico del
Servicio de Asistencia a Municipios de la Diputacion de Almeria

Decreto 2/2012 - Seccién 32. Procedimiento para el reconocimiento de la
situaciéon de asimilado al régimen de fuera de ordenacién

O PROCEDIMIENTO DE RECONOCIMIENTO DE AFO

Articulo 11. Instruccion del procedimiento.

1. El Ayuntamiento solicitara, justificadamente, los informes que resulten procedentes a los
organos y entidades publicos afectados.

Si hubiese dudas sobre algun dominio publico afectado por ejemplo

2. Pronunciamiento de los servicios técnico y juridico municipales sobre la procedencia
del reconocimiento:

. Si la edificacion se encuentra terminada

« Si la edificacion se encuentra en suelo de Especial Proteccion, Dominio Publico o
con riesgos ciertos, 0 si se encuentra integrada en una parcelacién ilegal no

prescrita.



Aplicacion del Decreto 2/2012 en la Seccién de Asesoramiento Urbanistico del
Servicio de Asistencia a Municipios de la Diputacion de Almeria

Decreto 2/2012 - Seccién 32. Procedimiento para el reconocimiento de la
situaciéon de asimilado al régimen de fuera de ordenacién

O PROCEDIMIENTO DE RECONOCIMIENTO DE AFO

Articulo 11. Instruccion del procedimiento.

3. Los servicios técnicos municipales comprobaran los siguientes aspectos, conforme a
las ordenanzas aprobadas:

a) Acreditacion de la fecha de terminacién

b) Cumplimiento de las normas minimas de habitabilidad y salubridad

c) Adecuacion de los servicios basicos de la edificacion a los criterios de autonomia y
sostenibilidad o, excepcionalmente, acometidas a redes de infraestructuras

accesibles (art. 8, apartados 4 y 5).

4. Los servicios juridicos comprobaran que no se encuentre en curso, ni proceda, la
apertura de procedimiento de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento

de orden juridico infringido.



Aplicacion del Decreto 2/2012 en la Seccién de Asesoramiento Urbanistico del
Servicio de Asistencia a Municipios de la Diputacion de Almeria

Decreto 2/2012 - Seccién 32. Procedimiento para el reconocimiento de la
situaciéon de asimilado al régimen de fuera de ordenacién

O PROCEDIMIENTO DE RECONOCIMIENTO DE AFO

Articulo 11. Instruccion del procedimiento.

5. El Ayuntamiento, requerira la realizacion de todas aquellas obras que sean necesarias
para acceder a los servicios.

6. El Ayuntamiento podra dictar orden de ejecucion para aquellas obras indispensables para
garantizar seguridad, salubridad y ornato.

7. Elinteresado acreditara en el plazo previsto la realizacion de las obras requeridas.
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Aplicacion del Decreto 2/2012 en la Seccién de Asesoramiento Urbanistico del
Servicio de Asistencia a Municipios de la Diputacion de Almeria

Decreto 2/2012 - Seccién 32. Procedimiento para el reconocimiento de la
situaciéon de asimilado al régimen de fuera de ordenacién

O PROCEDIMIENTO DE RECONOCIMIENTO DE AFO

Articulo 12. Resoluciéon del procedimiento.

1. Laresolucidon debera consignar, expresamente:

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

uso.
c) Reconocimiento de que la edificacion se encuentra en situacion AFO por haber

transcurrido el plazo para el restablecimiento del orden juridico infringido o por
imposibilidad legal o material de reposicion.

d) Especificacion de que solo se pueden autorizar las obras de conservacion y
manteniemiento que exija el estricto mantenimiento de las condiciones de

habitabilidad, seguridad y salubridad.



Aplicacion del Decreto 2/2012 en la Seccién de Asesoramiento Urbanistico del
Servicio de Asistencia a Municipios de la Diputacion de Almeria

Decreto 2/2012 - Seccién 32. Procedimiento para el reconocimiento de la
situaciéon de asimilado al régimen de fuera de ordenacién

O PROCEDIMIENTO DE RECONOCIMIENTO DE AFO

Articulo 12. Resoluciéon del procedimiento.

2. Plazo para resolver: 6 meses (interrumpido por subsanacién de documentacién o tiempo
necesario para la ejecucién de las obras requeridas).

No se indica si se interrumpen los plazos durante el tiempo que tarda en emitir informes
los organismos titulares de intereses publicos afectados.

3. Silencio negativo.

4. Para soluciones coordinadas entre edificaciones préximas, la resolucién sera individual.

5. Si la resolucion fuera denegatoria, sera motivada y se indicara que la edificacién no puede
ser utilizada. El Ayuntamiento adoptara las medidas de proteccion de la legalidad
urbanistica y de restablecimiento del orden juridico que procedan.

Si no proceden por haber transcurrido los plazos que tiene la administracién para adoptar
dichas medidas ¢ En que situacién se encuentran entonces estas edificaciones?
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Aplicacion del Decreto 2/2012 en la Seccién de Asesoramiento Urbanistico del
Servicio de Asistencia a Municipios de la Diputacion de Almeria

Decreto 2/2012 — DISPOSICIONES ADICIONALES

DT 22 - EDIFICACIONES EN ASENTAMIENTOS URBANISTICOS

En asentamientos urbanisticos no procede el reconocimiento de AFO, en tanto no se
incorpore al planeamiento por el PGOU.

DT 32 - EDIFICACIONES EN AMBITOS DE HABITAT RURAL DISEMINADO

A las edificaciones ubicadas en estos ambitos identificados por el Avance de planeamiento
establecido en el articulo 4.2 le seran de aplicacion, el régimen de las edificaciones
aisladas, hasta tanto no se delimiten y regulen por el PGOU.
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EXPERIENCIA DE LA SECCION DE ASESORAMIENTO URBANISTCO
EN LA APLICACION DE LOS MODELOS DE ORDENANZAS
MUNICIPALES ELABORADOS POR LA
DIPUTACION DE ALMERIA
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ORDENANZAS A ANALIZAR
Ordenanza reguladora de la documentacion a presentar en los procedimientos de reconocimiento de
la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacién y de certificacidn administrativa de la
situacién legal de fuera de ordenacién de las edificaciones existentes.

Ordenanza reguladora de las normas minimas de habitabilidad, seguridad y salubridad en las
edificaciones existentes segun el uso al que se destinen

AMBITO DE APLICACION

Reconocimiento municipal de las situaciones de asimilado de fuera de ordenacion en suelo no
urbanizable (articulo 5 del Decreto 2/2012).

Reconocimiento municipal de las situaciones de asimilado de fuera de ordenacién en suelo urbano
(articulo 6 del Decreto 2/2012).

Certificaciones administrativas de las edificaciones en situacién legal de fuera de ordenacion
(articulo 7 del Decreto 2/2012).

Certificaciones administrativas de las edificaciones aisladas terminadas con anterioridad a la entrada
en vigor de la Ley 19/1975 ubicadas en suelo no urbanizable (articulos 5y 6 del Decreto 2/2012).
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Ordenanza reguladora de la DOCUMENTACION a presentar en los
procedimientos de reconocimiento de la situacion de asimilado al
regimen de fuera de ordenacion y de certificacion administrativa de la
situacion legal de fuera de ordenacion de las edificaciones existentes.

1 Problematica general surgida en su aplicacion.

O Interpretacion del articulado de |la ordenanza.
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Ordenanza reguladora de la Documentacion a presentar en los procedimientos de
reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacién y de certificacion
administrativa de la situacién legal de fuera de ordenacién de las edificaciones existentes.

DOCUMENTACION CON CARACTER GENERAL PARA CUALQUIER
RECONOCIMIENTO O CERTIFICACION ADMINISTRATIVA

O Identificacion del inmueble afectado (articulo 5.1.1).

O Acreditacion de la fecha de terminacion de la edificacion (articulo 5.1.2).
O Acreditar la aptitud de la edificacion terminada (articulo 5.1.3).
Q

Otra documentacion:

* Documentacion complementaria (articulo 9)
« Otra documentacidn suscrita por el propietario (articulo 10)

DOCUMENTACION ESPECIFICA DEPENDIENDO DE LA SITUACION JURIDICA A
RECONOCER O CERTIFICAR

Q Situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion (articulo 5.1.4).
O Situacion legal de fuera de ordenacion (articulo 7).

O Edificaciones aisladas terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975

(articulo 8).



Ordenanza reguladora de la Documentacion a presentar en los procedimientos de
reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacién y de certificacion
administrativa de la situacién legal de fuera de ordenacién de las edificaciones existentes.

DOCUMENTACION CON CARACTER GENERAL PARA CUALQUIER SITUACION

1. IDENTIFICACION DEL INMUEBLE AFECTADO

a) 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) Nota simple, escritura de la edificacidon o, en el caso de no existir los anteriores,
contratos de compraventa privados en los que se haga referencia a la
antiguedad de la parcela en el que se ubica la edificacion.

b) Plano de situacién y emplazamiento en el que se incluya referencia expresa al
planeamiento urbanistico de aplicacion (clasificacion y calificacion del suelo donde
se ubica la edificacion, construccion o instalacion).
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Ordenanza reguladora de la Documentacion a presentar en los procedimientos de
reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacién y de certificacion
administrativa de la situacién legal de fuera de ordenacién de las edificaciones existentes.

DOCUMENTACION CON CARACTER GENERAL PARA CUALQUIER SITUACION

1. IDENTIFICACION DEL INMUEBLE AFECTADO

d) Documentacidén grafica con una descripcion completa de la edificacion.
= AFO en SNU: Se ha de hacer referencia a todas las construcciones,
edificaciones e instalaciones existentes en la finca.

= RESTO DE RECONOCIMIENTOS: Solamente debera referirse a la
edificacion objeto del reconocimiento. Sera suficiente con la aportacion de
planos a escala o acotados todas las plantas de la edificacion y una seccion
que permita comprobar el cumplimiento de las alturas de la edificacion.”

e) Fotos de todas las fachadas y cubiertas de la edificacion.

f) EIl presupuesto de ejecucidn material de la edificacion o instalacidon que se
pretende usar, de acuerdo con un banco de precios oficial o estimacion aprobada
por los colegios profesionales competentes, a la fecha de la solicitud del

reconocimiento o de la certificacion administrativa.



Ordenanza reguladora de la Documentacion a presentar en los procedimientos de
reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacién y de certificacion
administrativa de la situacién legal de fuera de ordenacién de las edificaciones existentes.

DOCUMENTACION CON CARACTER GENERAL PARA CUALQUIER SITUACION
2. FECHA DE TERMINACION DE LA EDIFICACION

Debera acreditarse 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, en los que debe constar la terminaciéon de la obra en fecha determinada y su descripcion
coincidente con el titulo. Estos documentos pueden ser:

O Certificacion expedida por técnico competente. Debera realizarse de manera justificada,
expresa y pormenorizada, refiriéndose en todo caso a la fecha de la completa terminacion. Se
podra incorporar la siguiente documentacién justificativa:

= Serie de ortofotos aéreas de la finca en la que se ubica la edificacién, indicando el
ano de las mismas, que permita realizar el seguimiento del proceso de ejecucion de la
edificacion.

= Se podra incorporar un histérico literal de la finca, si este contiene informacion
trascendente sobre la edificacion objeto de reconocimiento.

= Cualquier otra documentacidn que pueda aportar informacion sobre la fecha de
terminacion de la edificacion.

O acta notarial descriptiva de la finca o

O certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca
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Ordenanza reguladora de la Documentacion a presentar en los procedimientos de
reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacién y de certificacion
administrativa de la situacién legal de fuera de ordenacién de las edificaciones existentes.

DOCUMENTACION CON CARACTER GENERAL PARA CUALQUIER SITUACION

3. APTITUD DE LA EDIFICACION TERMINADA PARA EL USO AL QUE SE DESTINA.

a) Certificacibn de que se cumplen los requisitos de seguridad, habitabilidad y
salubridad definidos en la ordenanza municipal y demas normativa que sea de
aplicacion a la edificacion.

b) Documentacion justificativa de la puesta en funcionamiento de las instalaciones
ejecutadas en el inmueble conforme a su normativa reguladora y, en su caso,
certificacién emitida por las empresas suministradoras de los servicios publicos de
la correcta ejecucion de las acometidas de las redes de suministros.

(segun nueva redaccion dada al articulo 13.d del RDUA por el Decreto 327/2012, esta
certificacion se refiere a si las redes son accesibles desde la edificacion, sin precisar

nuevas obras, y de ser viable dicha acometida).



Ordenanza reguladora de la Documentacion a presentar en los procedimientos de
reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacién y de certificacion
administrativa de la situacién legal de fuera de ordenacién de las edificaciones existentes.

DOCUMENTACION CON CARACTER GENERAL PARA CUALQUIER SITUACION

4. OTRA DOCUMENTACION.

O En el caso de no estar la construccion dada de alta catastralmente, debera
aportarse justificacion de haber presentado la solicitud para proceder al alta
catastral de la nueva edificacion e informe de la oficina de gestion catastral
acreditativo de que se ha aportado toda la documentacién exigida.

0 Declaracion suscrita por el propietario de la edificacién en la que se haga
constar que sobre la edificacion o construccion que se solicita el reconocimiento o
la certificacion no existe abierto ningun procedimiento administrativo de
proteccion de la legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico
perturbado, ni judicial sobre dicha materia.
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Ordenanza reguladora de la Documentacion a presentar en los procedimientos de
reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacién y de certificacion
administrativa de la situacién legal de fuera de ordenacién de las edificaciones existentes.

DOCUMENTACION ESPECIFICA DEPENDIENDO DE LA SITUACION

1. RECONOCIMIENTO DE LA SITUACION DE AFO.

U 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 autbnoma.

a) El suministro de los servicios basicos necesarios en la edificacion deben- realizarse
mediante instalaciones de caracter autbnomo, ambientalmente sostenibles y justificando la
normativa sectorial aplicable.

= Como sistema de suministro de agua potable se admitir- el abastecimiento mediante
pozos, aljibes, balsas u otros medios autorizados, siempre que se justifique su legalidad
y quede garantizada su potabilidad para el consumo humano.

= La evacuacion de aguas residuales se podra- realizar mediante cualquier sistema que
garantice técnicamente que no se produce contaminacion del terreno y de las aguas
subterraneas y superficiales. Se ha de fomentar el empleo de sistemas de reduccion de
produccion de aguas residuales como el inodoro seco y la reutilizacion de aguas en la
propia edificacion.

= En el caso del suministro de energia eléctrica el suministro se tendra que realizar
mediante sistemas que no produzca molestias ni efectos nocivos al medio ambiente.
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Ordenanza reguladora de la Documentacion a presentar en los procedimientos de
reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacién y de certificacion
administrativa de la situacién legal de fuera de ordenacién de las edificaciones existentes.

DOCUMENTACION ESPECIFICA DEPENDIENDO DE LA SITUACION

1. RECONOCIMIENTO DE LA SITUACION DE AFO.

b) En el caso, excepcional, de encontrarse en situacion de poder realizar la acometida a los
servicios basicos generales de abastecimiento de agua, saneamiento y energia eléctrica por
compafia suministradora sera necesario que se justifiquen los siguientes requisitos:

= Que estén accesibles, entendiendo como tal aquellos que discurren por el frente de la
parcela en la que se ubique la edificacion.

» Que la compaiia suministradora acredite la viabilidad de la acometida, en el
correspondiente informe de la misma.

= Que no se induzca a la implantacion de nuevas edificaciones.

0 La documentacion suscrita por técnico competente describira pormenorizadamente
que parte de la edificacibn es la que no se ajusta a las determinaciones del
planeamiento urbanistico de aplicacion, especificando que parametros urbanisticos de
la legislacion y el planeamiento urbanistico de aplicacion no se cumplen: uso, situacion

(retranqueo a linderos), ocupacion, altura y/o superficie construida.



Ordenanza reguladora de la Documentacion a presentar en los procedimientos de
reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacién y de certificacion
administrativa de la situacién legal de fuera de ordenacién de las edificaciones existentes.

DOCUMENTACION ESPECIFICA DEPENDIENDO DE LA SITUACION

2. SITUACION LEGAL DE FUERA DE ORDENACION.

O Autorizacion administrativa al amparo de la cual se procedio a la ejecucion de la
construccién, edificacion e instalacion existente.

3. ANTERIORES A LA LEY 19/1975.

O Justificacion de que se mantiene el uso y las caracteristicas tipolégicas que
tenian a la entrada en vigor de la Ley citada.

O Justificacion de que no se encuentra en situacion de ruina urbanistica.
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Ordenanza reguladora de las NORMAS MINIMAS DE HABITABILIDAD,
SEGURIDAD Y SALUBRIDAD en las edificaciones existentes segun el
uso al que se destinen

1 Problematica general surgida en su aplicacion.

O Interpretacion del articulado de |la ordenanza.
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Ordenanza reguladora de las normas minimas de habitabilidad, seguridad y salubridad en las
edificaciones existentes segun el uso al que se destinen.

SE ENTIENDE QUE LA EDIFICACION TERMINADA RESULTA APTA PARA EL USO AL
QUE SE DESTINA CUANDO, SIN NECESIDAD DE NINGUNA ACTUACION MATERIAL
POSTERIOR, REUNA LAS SIGUIENTES CONDICIONES BASICAS:

O Su ubicacion no resulta incompatible con otros usos autorizados y dispone de
accesibilidad adecuada en condiciones de seguridad (articulo 3 del TITULO II).

O Su implantacibn no genera impactos que supongan riesgos previsibles para las
personas o bienes (articulo 4 del TITULO II).

O Cuenta con las necesarias condiciones de seguridad estructural y de utilizacién,
conforme al uso al que se destina (TITULO IlI).

0 Reune 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 (articulos 8, 9, 10y 11 del TITULO V)

O Los espacios habitables resultan aptos para el uso al que se destinan por reunir unos

requisitos minimos de funcionalidad (articulo 12 del TITULO V)



Ordenanza reguladora de las normas minimas de habitabilidad, seguridad y salubridad en las
edificaciones existentes segun el uso al que se destinen.

LA APLICACION DE ESTA ORDENANZA SE REALIZARA SIN PERJUICIO DEL
CUMPLIMIENTO DE LOS SIGUIENTES REQUISITOS:

a) El cumplimento de las exigencias basicas establecidas en la normativa de aplicacion vigente al
momento de la fecha de terminacidn de la edificacion, con independencia de que en la
certificacion técnica exigida en el procedimiento de reconocimiento se acredite que las posibles
incompatibilidades quedan debidamente justificadas con las medidas que se adoptaron cuando se
construyo la edificacion.

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

c) Estas normas tienen caracter complementario de las previsiones incluidas, en estas materias, en la
figura de planeamiento general vigente en el municipio. El contenido de estas ordenanzas no
modifica el contenido de la figura de planeamiento general vigente, en relacion a las condiciones de
seguridad, habitabilidad y salubridad de las edificaciones existentes. El reconocimiento de que la
edificacion reune 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.
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Ordenanza reguladora de las normas minimas de habitabilidad, seguridad y salubridad en las
edificaciones existentes segun el uso al que se destinen.

TITULO Il. SOBRE LAS CONDICIONES DE UBICACION Y ACCESIBILIDAD.

Articulo 3. Normas generales.

1. La edificaciéon 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. (las Normas Directoras dicen normativa sectorial de
aplicacién)

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

Articulo 4. 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 erosidon de los terrenos colindantes, ni provocar
peligro de incendio.

b) Provocar la contaminacion de la tierra, el agua o el aire.
c) Originar dafos fisicos a terceros o de alcance general.

d) Alterar gravemente la contemplaciéon del paisaje y de los elementos singulares del patrimonio

historico.



Ordenanza reguladora de las normas minimas de habitabilidad, seguridad y salubridad en las
edificaciones existentes segun el uso al que se destinen.

TITULO lll. SOBRE LAS CONDICIONES DE SEGURIDAD.

Articulo 5. Condiciones de seguridad estructural.

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 afectadas por
lesiones que pongan en peligro a sus ocupantes o0 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.

Articulo 6. Condiciones de sequridad en materia de incendios.

La edificacion debera cumplir con las exigencias basicas de proteccién 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.

Articulo 7. Condiciones de sequridad de las personas vy usuarios.

La utilizaciéon de la edificacion no debe comportar riesgos fisicos para los usuarios, disponiendo de
medidas que eviten el riesgo de caidas en huecos, terrazas y escaleras, asi como otros riesgos
previsibles.

Las instalaciones que disponga la edificacion debera 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.
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Ordenanza reguladora de las normas minimas de habitabilidad, seguridad y salubridad en las
edificaciones existentes segun el uso al que se destinen.

TITULO IV. SOBRE LAS CONDICIONES DE HABITABILIDAD.

Articulo 8. Condiciones de estanqueidad vy aislamiento.

La edificacion debera 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.

Articulo 9. Condiciones de abastecimiento de agua.

1. La edificacion deberd contar con un sistema de abastecimiento de agua que posibilite las
dotaciones minimas exigibles en funcién del uso al que se destina. 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 (suprimido en la aprobacion definitiva de las Normas
Directoras)

2. 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 debera quedar garantizada la potabilidad de las aguas para el consumo

humano.



Ordenanza reguladora de las normas minimas de habitabilidad, seguridad y salubridad en las
edificaciones existentes segun el uso al que se destinen.

TITULO IV. SOBRE LAS CONDICIONES DE HABITABILIDAD.

Articulo 10. Condiciones de la red de evacuacion de aquas residuales.

La edificacién 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. Entre dichos sistemas se
admiten las fosas sépticas y sistemas de depuracion compacta auténoma que cumplan los

anteriores requisitos. En estos casos se debera justificar el cumplimiento de la normativa que sea de
aplicacion al sistema de evacuacion elegido.

Es obligatorio el fomento de empleo de sistemas de reduccion de produccion de aguas residuales, como
el inodoro seco, y de reutilizacion de aguas en la propia edificacion.

Articulo 11. Sistemas de eliminacion de residuos solidos.

Debera justificarse que la edificacion dispone de algun sistema para la eliminacion de residuos solidos,
bien mediante su traslado hasta un vertedero o, disponer de vertedero autbnomo conforme a la
normativa aplicable. (suprimido en la aprobacion definitiva de las Normas Directoras)
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Ordenanza reguladora de las normas minimas de habitabilidad, seguridad y salubridad en las
edificaciones existentes segun el uso al que se destinen.

TITULO IV. SOBRE LAS CONDICIONES DE HABITABILIDAD.

Articulo 12. Condiciones minimas de habitabilidad v funcionalidad.

1. El disefio de la edificacion debera reducir a limites aceptables el riesgo de que sus usuarios sufran
dafos inmediatos en el uso previsto del edificio, asi como facilitar el acceso y la utilizacidon no
discriminatoria, independiente y segura del mismo a las personas con discapacidad.

2. Sila edificacion se destina a 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 so6tano 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 mismos. El cuarto de aseo no puede servir de paso obligado al
resto de las piezas habitables. (suprimido en la aprobacion definitiva de las Normas

Directoras).

ESTE APARTADO NO LE ES DE APLICACION A LAS EDIFICACIONES ANTERIORES A

LA LEY 19/1975



Ordenanza reguladora de las normas minimas de habitabilidad, seguridad y salubridad en las
edificaciones existentes segun el uso al que se destinen.

TITULO IV. SOBRE LAS CONDICIONES DE HABITABILIDAD.

Articulo 12. Condiciones minimas de habitabilidad v funcionalidad.

d) Todas las piezas habitables deben de disponer de iluminacién natural desde un espacio
abierto exterior o patio de luces, excepto los cuartos de aseo y las dependencias auxiliares.

Los huecos de iluminacion deben tener una dimension minima superior a 1/10 de la superficie
util de la pieza, con huecos practicables para ventilacion de al menos 1/3 de la dimension
minima.

Los bafios y aseos que no dispongan de huecos de ventilacion directa al exterior, deben
disponer de un sistema de ventilacion forzada, con renovaciéon continua de aire, o disponer de
un sistema de ventilacion mecanica.

e) Los patios deben permitir la inscripcion de, al menos, un circulo de 3 metros de diametro
cuando sirvan a estancias vivideras (sala de estar y dormitorio) y de 2 metros para el resto de
las dependencias (redaccion incial del documento de exposicion al publico de las Normas
Directoras).

La aprobacion definitiva de las Normas Directoras redacta este apartado de la siguiente
manera: “Los patios deberan poseer las dimensiones adecuadas para permitir, de forma
eficaz, la iluminacion y ventilacion de las dependencias que den a ellos”:

ESTE APARTADO NO LE ES DE APLICACION A LAS EDIFICACIONES ANTERIORES A

LALEY 19/1975



Ordenanza reguladora de las normas minimas de habitabilidad, seguridad y salubridad en las
edificaciones existentes segun el uso al que se destinen.

TITULO IV. SOBRE LAS CONDICIONES DE HABITABILIDAD.

Articulo 12. Condiciones minimas de habitabilidad y funcionalidad.

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

ESTE APARTADO NO LE ES DE APLICACION A LAS EDIFICACIONES ANTERIORES A LA LEY 19/1975

g) Las alturas libres entre pavimentos y techos acabados deberan ser, como minimo, de 2,50 metros y
de 2,20 metros en vestibulos, pasillos y cuartos de aseo. (En la aprobacion Definitiva de las Normas

Directoras se han sustituido los 2,50 m por 2,40 m).
ESTE APARTADO NO LE ES DE APLICACION A LAS EDIFICACIONES ANTERIORES A LA LEY 19/1975

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

» Red interior para suministro de agua a los aparatos sanitarios y electrodomeésticos.

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

= Red interior de desague de aparatos sanitarios y, en su caso, electrodomésticos, disponiendo todos ellos de
dispositivos sifonicos. (la aprobacion definitiva de las Normas Directoras ha afiadido que estos dispositivos
sifénicos pueden ser individuales o comunes.

i) Las viviendas deberan disponer de un equipo domeéstico indispensable, constituido por aparatos
sanitarios para bafio o ducha, lavabo e inodoro, instalacion de fregadero y espacios aptos para

cocinar y lavar.
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MUCHAS GRACIAS POR SU ATENCION

DIPUTACION DE ALMERIA



