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La presente Ordenanza tiene por objeto regular los requisitos y condiciones para el
otorgamiento de Licencia Municipal Urbanistica de las Edificaciones Existentes en Suelo No
Urbanizable en el término municipal de Almachar, ya sean de Ocupacion o de Utilizacién, asi
como para el Reconocimiento de la Situacién Legal de Fuera de Ordenacién, con arreglo a la
Disposicién Adicional Primera de la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia (en adelante, L.O.U.A.), y la Declaracion de Asimilacion al Régimen de Fuera de
Ordenacién, conforme al Decreto 60/2010, de 16 de Marzo, por el que se aprueba el Reglamento
de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia (en adelante, R.D.U.A.), 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 Autonoma de Andalucia,
para este tipo de Edificaciones.

EXPOSICION DE MOTIVOS.

En fecha 7 de Septiembre de 2012, los servicios técnicos de este Ayuntamiento emitieron
un informe en relacion con el contenido de los articulos 4 y 5 del Decreto 2/2012, de 10 de enero,
donde se establecen requisitos previos para la aplicacion del régimen previsto en el mismo a las
edificaciones aisladas existentes en suelo no urbanizable. De una parte la delimitacion de los
asentamientos urbanisticos y ambitos del habitat rural diseminado existentes y, de otra, la
necesidad de disponer de unas normas minimas de habitabilidad, aplicables en los procedimientos
de regulacién previstos en dicho Decreto.

Segun el contenido de dicho informe, en el suelo no urbanizable de Almachar, no existen
asentamientos urbanisticos que pudieran identificarse, categorizarse y en consecuencia,
delimitarse, por asimilacién a la figura de asentamiento urbanistico, y tampoco existen ambitos que
pudieran considerarse como habitat rural diseminados.

En consecuencia, se concluia en el informe, que se considera innecesario la realizacion de
Avance de Planeamiento para la regularizacién de las Edificaciones Existentes en el Suelo No
Urbanizable de Alméachar, segun lo dispuesto en el articulo 4 del Decreto 2/2012, de 10 de enero,
proponiéndose al Pleno de la Corporacién Municipal acordar expresamente su innecesariedad,
siendo dicho Acuerdo de Pleno requisito necesario para la tramitacién de los procedimientos
declarativos de reconocimiento de la situacion legal de fuera de ordenacion y/o asimilacion al
régimen de fuera de ordenacion.
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Llevada la anterior propuesta de los Servicios Técnicos Municipales al Pleno de la
Corporacion, en sesion plenaria celebrada en fecha 26 de Septiembre de 2012, se adoptaron por
unanimidad los siguientes,

“ACUERDOS:

Primero: Aprobar la innecesariedad de realizacion del Avance de Planeamiento, segun lo
dispuesto en el articulo 4 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, a los efectos de tramitacién de
procedimientos declarativos de reconocimiento de la Situacion Legal de Fuera de Ordenacioén y/o
Asimilacién al Régimen de Fuera de Ordenacion, en el municipio de Almachar, por no contener el
municipio Asentamientos Urbanisticos existentes en suelo no urbanizable, ni asentamientos que
pudieran ser objeto de calificacion como ambitos de habitat rural diseminado.

Segundo: En consecuencia, todas y cada una de las edificaciones existentes en el suelo
no urbanizable de Alméachar , ya sean en areas clasificadas como suelo no urbanizable de caracter
natural o rural, o de proteccion especial, tendran la consideracién de edificaciones aisladas, a los
efectos de aplicacion del Decreto 2/2012 de 10 de enero.

Tercero: Publicar el presente acuerdo en el Boletin Oficial de la Provincia de Malaga, para
general conocimiento.

Cuarto: Comunicar este acuerdo a la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente.”

Dicho acuerdo fue publicado en el Boletin Oficial de la Provincia Nim. 199 de 16 de
Octubre de 2012 .

La entrada en vigor del 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, establece las condiciones exigibles para la aprobacion de Ordenanzas
Municipales, tendentes a concretar diversos aspectos de competencia municipal, que se indican
en la disposicion reglamentaria.

Asi, el articulo 10.2 dispone que los Ayuntamientos, en el ejercicio de sus competencias y
mediante Ordenanza Municipal, podran determinar cualquier otra documentaciéon adicional o
complementaria a la que define el propio Decreto, que deba acompafiar a las solicitudes de
reconocimiento, asi como aprobar modelos normalizados de solicitud para facilitar a las personas
interesadas la aportacion de los datos y la documentacién requerida, facilitando su presentacion
por medios electronicos.

Conviene, para mayor seguridad juridica de los solicitantes, y con el fin de clarificar sin
ambigledades la situacién juridica de cada edificacion en el suelo no urbanizable, regular el
modelo de solicitud y la documentacién a presentar para obtener la acreditacion municipal de
dicha situacion juridica, asi como delimitar el alcance y contenido de tal acreditacion. Con ello se
pretende posibilitar el ejercicio del derecho de los ciudadanos a obtener esta informacién, sin que
el resultado equivalga en ningln caso al reconocimiento de derechos para cuya constitucion
deban cumplirse requisitos mas exigentes, en especial la acreditacion de la aptitud de la
edificacion terminada, para el uso al que se destina, a través del cumplimiento de las normas
minimas de habitabilidad y salubridad objeto, asimismo, de la presente Ordenanza.
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Una vez determinada dicha situacion juridica, o simultaneamente, si se desea, podra
solicitarse la licencia de ocupacion o utilizacion, las licencias urbanisticas de obra e instalacion
oportunas, 0 en su caso, la resolucién declarativa del reconocimiento de la situaciéon de fuera de
ordenacion, por aplicacion de las normas de directa aplicacion de la LOUA, o la situacion legal de
asimilacion al régimen de fuera de ordenacion, aportando la documentacion complementaria que
se determina en la presente Ordenanza, tendente a la verificacion de la aptitud de la edificacion
terminada para el uso a que se destina.

Como se ha dicho, el Decreto 2/2012, de 10 de Enero, en su articulo 5.1 establece que, en
el caso de que no se definan en el Plan General de Ordenacién Urbanistica unas normas minimas
de habitabilidad y salubridad para las edificaciones en suelo no urbanizable, como es el caso del
municipio de Alméachar, los Ayuntamientos, mediante Ordenanza Municipal, regularan dichas
normas, segun el uso al que se destinen las edificaciones. Y es, por tanto, en base a esta potestad
delegada, por lo que se procede a la redaccion de la presente Ordenanza Municipal.

A tal fin, la Consejeria de la Junta de Andalucia, competente en materia de Ordenacién del
Territorio, publicé unas Normas Directoras que, si bien a la fecha de redaccién de las presente
Ordenanza, aun no se encuentran definitivamente aprobadas, si que han servido como guia para
la redaccion de las que aqui se aprueban, asi como el estudio y andlisis comparativo de otras
Ordenanzas redactadas en la provincia de Mélaga, que han ayudado a ordenar y clarificar
abundantemente la complejidad del discurso argumentativo de la normativa sectorial de cara a su
mejor comprension practica por el ciudadano medio.

El Municipio de Alméachar no se caracteriza por una ocupacién violenta del suelo rural,
mediante la implantacion anarquica e indiscriminada de edificaciones residenciales, sin vinculacion
agricola. Los casos singulares existen, pero no configuran en ningin modo el modelo territorial de
ocupacion y puesta en carga del suelo rural.

Nuestro medio rural es productivo y, en consecuencia, sigue siendo netamente agricola,
de forma que la gran mayoria de las edificaciones existentes tienen una predominante vinculacion
agricola o ganadera, ya sea por asimilacion a la tipologia agricola del LAGAR ALMACHARENO,
anclado en la tipologia histérica de espacio trabajo-vivienda estacional, o porque, en su caso, son
edificaciones de directa adscripcion al uso agricola o ganadero, esto es, almacenes de aperos de
labranza, almacenes agricolas, naves ganaderas o elementos de instalacion de regadio en
cultivos.

El LAGAR histérico Almacharefio se configura como espacio—trabajo, de tipologia histérica
y, por tanto, necesita concretar unas particulares condiciones de habitabilidad, especificas y
diferentes, a las de las viviendas residenciales sin vinculacién agricola, exégenas al modelo
tipoldgico y arquitectdnico existente en nuestro medio rural productivo.

Asi pues, la presente Ordenanza se aprueba en ejercicio de la potestad y autonomia

locales en materia normativa y en el ambito territorial y organizativo del Municipio de Alméachar,
con el siguiente articulado:

Articulo 1.- Objeto

El objeto de la presente Ordenanza es, en primer lugar, regular el modelo de solicitud y
documentacién necesarias para la acreditacion de la situacion juridica de las edificaciones
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existentes en suelo no urbanizable, en el término municipal de Almachar, asi como el alcance y
contenido de dicha acreditacion; y, en segundo lugar, regular el modelo de solicitud y
documentacién, que son igualmente necesarios para el otorgamiento de Licencia Municipal de
Ocupacion o Utilizacion, o en su caso, para el Reconocimiento de la Situacion Legal de Fuera de
Ordenacién, con arreglo a la Disposicion Adicional Primera de la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, asi como de la Declaracién de la Situacion de
Asimilaciéon al Régimen de Fuera de Ordenacién, previsto en el Reglamento de Disciplina
Urbanistica de Andalucia, y el Decreto 2/1012, de 10 de Enero, de Régimen Urbanistico de
Edificaciones y Asentamientos en Suelo No Urbanizable de Andalucia.

A tal efecto, se establecen a continuacion las normas minimas de habitabilidad y
salubridad que deberan cumplir las edificaciones existentes en suelo no urbanizable del término
municipal de Almachar, y ello con estricta sujecion a lo anteriormente expuesto.

Articulo 2.- Base Normativa.

La base normativa de la presente Ordenanza descansa en la potestad reglamentaria de
las entidades locales, y se encuentra fundamentada juridicamente apoyada en la siguiente
normativa legal:

- El articulo 140 de la Constitucidon 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 de Régimen Local.

- Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

- Decreto 60/2010, de 16 de Marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina
Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia,

- Ley 30/1992, de 26 de Noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas
y del 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.

Al margen de la normativa juridica anteriormente relacionada, la presente Ordenanza se
sirve de los Andlisis y Estudios existentes, en relacion a la génesis histérica del médulo de
ocupacion del suelo rural de Almachar, y tipologias vernaculas que configuran nuestro modelo
histdrico de carga territorial, como derecho consuetudinario. Obviamente, estos estudios y andlisis
comparados, aungue no tienen formalmente caracter normativo, si que explican y fundamentan el
devenir histérico de los vecinos del pueblo de Alméachar, en su peculiar forma de construir en el
medio rural, en atencién a las necesidades de la tierra y su cultivo, y que se ha consolidado, con el
paso del tiempo, en uso y costumbre del lugar, y, como tal, a modo de fuente del derecho que
informa sus principios generales, se incorpora a la presente Ordenanza.

Asi, y en particular, se asume como tipologia peculiar y autéctona del término municipal el
LAGAR ALMACHARENO, siguiendo la sistemética precisa, detallada y descriptiva expuesta en el
libro “ALMACHAR, PASADO Y PRESENTE DE UNA COMUNIDAD DE LA AXARQUIA, publicado
en el afio 2004, por el Centro de Ediciones de la Diputacion de Malaga (CEDMA), de la
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historiadora, Dfia. Josefa Gamez Lozano, quien concibe en dicha obra el LAGAR como
“construccidén que pertenece a la arquitectura popular que tiene dos funciones especificas: una, la
de servir de vivienda, y otra, la de lugar de trabajo, es decir, la de transformar la uva en pasa,
estando constituido por una serie de espacios que tienen distintas caracteristicas y funciones”; y lo
define como, “arquitectura de las veinticuatro horas, pues sirven para ser vividos en todo tiempo,
como dice Fernandez Alba, hablando de los espacios primitivos y comparandolos con la
arquitectura de hoy, “la arquitectura de los origenes, es una arquitectura que, fundamentalmente,
se construye y experimenta sobre la vida a través del trabajo”. Este tipo de construccion se ha
adaptado perfectamente al medio, teniendo en cuenta la fisonomia del terreno —grandes
pendientes- y el clima”; describiendo las distintas tipologias de Lagar Histérico existentes en el
territorio y sus peculiaridades constructivas y arquitectonicas (Paginas 209 a 224).”

Articulo 3.- Ambito de Aplicacidn.

3.1. Ambito territorial:

El ambito territorial de aplicacién de la presente Ordenanza lo constituye el término
municipal de Almachar, en la provincia de Méalaga.

3.2. Ambito material:

Esta Ordenanza sera de aplicacion a todas 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 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 a la legislacion aplicable.

No existiendo asentamientos urbanisticos, ni ambitos de habitat rural diseminado, con
arreglo al Decreto 2/2012, de 10 de Enero, todas las edificaciones existentes tendran el caracter
de aisladas, conforme al Acuerdo Plenario, de fecha 26 de septiembre de 2012, publicado en el
Boletin Oficial de la Provincia Nim. 199, de 16 de octubre de 2012.

Articulo 4.- Solicitantes.

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

Articulo 5.- Organo Competente.

El érgano competente para resolver los procedimientos objeto de la presente Ordenanza,
serd el que ostente la competencia en materia de otorgamiento de licencias urbanisticas, conforme
a la legislacion vigente, sin perjuicio de que se hubiera delegado esta competencia.
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Articulo 6.- Acreditacion de la Situacion Juridica de Edificaciones en Suelo No
Urbanizable.

6.1. Alcance y Contenido de la Acreditacion.

La acreditacion a que se refiere el presente articulo, se emitira para las edificaciones
situadas en suelo no urbanizable, entendido el concepto “edificacion” en los términos del articulo 2
del Decreto 2/2012, de 10 de enero.

Tendra el caracter de informacién urbanistica, lo cual se indicara en la propia resolucién, y
no equivaldra en ningun caso al reconocimiento de situaciones juridicas constitutivas de derechos,
mas alla del propio reconocimiento por la Administracion municipal de la caducidad y, en su caso,
de la potestad de restablecimiento de la legalidad urbanistica sobre la edificacién objeto de
solicitud.

En caso de que la solicitud formulada, lo sea de informacién sobre la posible existencia de
expedientes disciplinarios o sancionadores, referidos a una determinada finca, construcciéon o
edificacion, por los servicios municipales se reconducira el procedimiento hacia la acreditacion
regulada en el presente articulo, efectuandose al efecto los requerimientos oportunos al solicitante.

6.2. Modelo de Solicitud.

El modelo de solicitud sera aprobado por el Alcalde o Concejal en quien aquel delegue las
competencias en materia de Urbanismo. Debera presentarse una solicitud por cada edificacion,
que contendra con caracter indicativo, y como minimo, los siguientes campos, a cumplimentar por
la persona solicitante:

- Titulo del modelo: “Solicitud de acreditacion de la situacion juridica de edificacion en
suelo no urbanizable”

- Nombre, D.N.I. o CIF y domicilio del solicitante y su representante, en su caso. Domicilio
a efectos de notificaciones y teléfono de contacto.

- Casilla de verificacién para aceptacion de notificaciones por correo electrénico, y campo
para direccion de correo electrénico, en su caso.

- Datos de la edificacion: Tipo de edificacion / Uso adscrito / vinculacién agricola, ganadera
o forestal. Lugar de emplazamiento y parcela catastral en la que se enclava la edificacion.

- Texto de solicitud: “Solicita acreditacién de la situacién juridica de la edificacion situada
en Suelo No Urbanizable en el término municipal de Almachar, cuyos datos se indican a
continuacion y constan en la documentacién adjunta”.

- Advertencias: “Se advierte a la persona solicitante que el expediente administrativo que
se tramitar4, como consecuencia de esta solicitud, podra dar origen a otros procedimientos
administrativos tramitados, en su caso, de oficio por el Excmo. Ayuntamiento de Almachar, de
conformidad con lo dispuesto por la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia 'y sus disposiciones reglamentarias de desarrollo.

- Informacién sobre las tasas a abonar, contempladas en la Ordenanza Fiscal Nim.26,
Reguladora de las Tasas por Actuaciones Urbanisticas.
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6.3.- Documentacion a Aportar por el Solicitante.
La solicitud debera ir acompafiada de la siguiente documentacion:

-Nota Simple actualizada del Registro de la Propiedad correspondiente a la finca en que
se enclava la edificacién objeto de la solicitud.

-Localizacién geogréfica mediante referencia catastral o, en su defecto, mediante
cartografia oficial georeferenciada, en ambos casos con indicacion clara de la edificacion para la
que se desea se emita la acreditacion.

Fecha de terminacion de la edificacion, que debera acreditarse mediante cualquiera de los
siguientes documentos de prueba:

1) Certificacion expedida por el Ayuntamiento. A tales efectos, el Ayuntamiento sélo
expedira certificaciones de antigtiedad si tiene constancia documental fehaciente sobre la fecha de
terminacion de la edificacion, no siendo suficiente a estos efectos fotografia aérea. Dicha
certificaciébn, en su caso, deberad obtenerse de manera previa e independiente del presente
procedimiento.

2) Certificacion expedida por técnico competente, en la que conste la fecha de terminacion
de la edificacién, construccion o instalacién, con indicacion expresa de su uso.

3) Acta notarial descriptiva de la finca en las que conste la terminacion de la obra en fecha
determinada.

4) Certificacion catastral descriptiva y gréafica de la finca en la que conste la terminacion de
la obra en fecha determinada.

5) Cualquier otro medio de prueba validamente admitido en Derecho.

Articulo 7.- Licencia de Ocupaciéon o Utilizacién, Reconocimiento de la Situacién
Legal de Fuera de Ordenacidon y Declaracién de Asimilado al Régimen de Fuera de
Ordenacidén, para Edificaciones en Suelo No Urbanizable.

7.1. Modelo de Solicitud.

El modelo de solicitud serd aprobado por el Alcalde u 6rgano en quien delegue las
competencias en materia de Urbanismo. El interesado deberd presentar una solicitud por cada
edificacién, que contendra con cardcter indicativo los siguientes campos, a cumplimentar por el
solicitante:

- Titulo del modelo: “Solicitud de Licencia de Ocupacion o Utilizacion para Edificacion en
Suelo No Urbanizable / Reconocimiento de la Situaciéon Legal de Fuera de Ordenaciéon o
Declaracion de Asimilado al Régimen de Fuera de Ordenacion para Edificacién en Suelo No
Urbanizable”

- Nombre, D.N.I. o CIF y domicilio del solicitante o representante, en su caso. Domicilio a
efectos de notificaciones y teléfono de contacto.
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- Casilla de verificacién para aceptacion de notificaciones por correo electrénico, y campo
para direccion de correo electrénico, en su caso.

- Datos de la edificacion: Tipo de edificacién, Lugar de emplazamiento y parcela catastral
en la que se enclava la edificacion.

- Texto de solicitud: “Solicita (Casilla de verificacion):

- Licencia de Ocupacién o Utilizaciéon para la Edificacién / Reconocimiento de la Situacion
Legal de Fuera de Ordenacion o Declaracion de Asimilado al Régimen de Fuera de Ordenacién
para Edificacion en Suelo No Urbanizable - de la edificacion situada en Suelo No Urbanizable en el
término municipal de Alméachar cuyos datos se indican a continuacibn y constan en la
documentacién adjunta.

- Advertencias: “Se advierte al solicitante que el expediente administrativo que se tramitara
como consecuencia de esta solicitud podra originar 6érdenes de ejecucion de obras tendentes a
lograr las condiciones de habitabilidad exigidas en las ordenanzas municipales, requerimientos de
legalizacion al titular de la misma, o en su caso, advertencia de que la edificaciéon no pueda ser
utilizada y/o, en su caso, podra dar lugar también al procedimiento de restablecimiento de la
legalidad urbanistica, todo ello en funcion de la situacion juridica de la edificacion y de
conformidad con lo establecido por la legislacién vigente, en especial por el Decreto 2/2012, de 10
de enero, de la Junta de Andalucia. ”

- Informacion sobre las tasas a abonar, contempladas en la Ordenanza Fiscal Nim.26,
Reguladora de las Tasas por Actuaciones Urbanisticas.

7.2.- Documentacion a Aportar por el Solicitante.

La documentacion que deberd acompafiar la solicitud es la que se relaciona a
continuacion, salvo que se aporte por el interesado la acreditacion municipal sobre la situacion
juridica de la edificacién, regulada en el articulo 6 de la presente Ordenanza, en cuyo caso, no
sera necesaria su presentacion:

A) Nota Simple actualizada del Registro de la Propiedad correspondiente a la finca en que
se enclave la edificacién objeto de solicitud.

B) Localizacion geografica mediante referencia catastral o, en su defecto, mediante
cartografia oficial georeferenciada, en ambos casos con indicacién clara de la edificacion para la
que se desea se emita la Declaracion.

C) Fecha de terminacion de la edificacion, acreditada mediante cualquiera de los
siguientes documentos de prueba:

1) Certificacion expedida por el Ayuntamiento. A tales efectos, el Ayuntamiento sélo
expedira certificaciones si tiene constancia documental fehaciente sobre la fecha de terminacion
de la edificacion, no siendo suficiente a estos efectos fotografia aérea. Dicha certificacion, en su
caso, debera obtenerse de manera previa e independiente del presente procedimiento.

2) Certificacion expedida por técnico o técnica competente, en el que conste la fecha de
terminacion de la edificacion, construccion o instalacion.
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3) Acta notarial descriptiva de la finca en las que conste la terminacion de la obra en fecha
determinada.

4) Certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca en la que conste la terminaciéon de
la obra en fecha determinada.

5) Cualquier otro medio de prueba validamente admitido en derecho.

D) Memoria técnica, descriptiva y grafica, expedido por técnico competente, que debera
contener fotografias actualizadas de cada una de las fachadas, planos de planta, alzado y seccion
a escala minima 1/100 con indicacion de las superficies Utiles y construidas de la edificacion y
plano de emplazamiento de la misma en la parcela debidamente acotado, en el que se certifique la
aptitud de la edificacion terminada para el uso a que se destina, por reunir las condiciones de
ubicacion, accesibilidad, impacto, seguridad, salubridad, habitabilidad y funcionalidad recogidas en
las normas minimas de habitabilidad para edificaciones situadas en suelo no urbanizable
recogidas en la presente Ordenanza.

E) En caso de precisarse obras de adaptacion, estas deberan ser siempre de caracter
menor aportandose Memoria Técnica Descriptiva y Grafica de las mismas realizada por técnico
competente, en la que se contemplen las obras necesarias e indispensables para poder dotar a la
edificacion de los servicios basicos necesarios para garantizar el mantenimiento del uso al que se
destine de forma auténoma y sostenible o, en su caso, mediante el acceso a las redes, conforme a
lo dispuesto en el articulo 8 del Decreto 2/2012, de 10 de enero. Asimismo, se describiran las
obras estrictamente indispensables para garantizar el cumplimiento de las normas minimas de
habitabilidad y salubridad municipales para edificaciones en suelo no urbanizable. Estas obras
seran en todo caso obras menores, no podran suponer aumento de volumen, superficie construida
0 cambio de uso, Y su realizacion sera objeto de orden de ejecucion por el Ayuntamiento con
caracter excluyente de cualquier otra obra sobre la edificacion.

En caso de necesidad de efectuar obras mayores por razones de estabilidad estructural se
estara a la aportacién de proyecto técnico visado por colegio profesional correspondiente.

F) Boletines / Certificados de las instalaciones de agua, saneamiento, electricidad y gas,
suscritos por instaladores autorizados y debidamente visados por la Delegacion Provincial de la
Consejeria competente en materia de Industria, tanto si estos servicios van a proporcionarse de
forma auténoma como si lo van a ser a través de compaiiia suministradora.

G) En caso de instalacion auténoma de suministro de agua potable, certificado de aptitud
del agua para consumo humano expedido por facultativo 0 empresa acreditada a tal efecto, con
clara identificacién de la vivienda objeto del certificado.

H) Si va a solicitarse el suministro de agua, saneamiento, gas y/o energia eléctrica por
compafiia suministradora, certificado de cada compafia suministradora donde se acredite que
estos suministros estan accesibles y que la acometida es viable.

Articulo 8.- 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 Ordenaciéon o, en su caso, para
obtener Licencia de Ocupacion o Utilizacion, las edificaciones en suelo no urbanizable, deberan
cumplir las normas que se establecen a continuacién, sin perjuicio de la aplicacién a dichas
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edificaciones de las normas en materia de edificacion, o de aquellas otras que guarden relacion
con las condiciones de seguridad, habitabilidad o salubridad dictadas por organismos, entidades o
Administraciones Publicas.

8.1. 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 Alméachar, aplicables en los procedimientos de
Reconocimiento de la Situacién Legal de Fuera de Ordenacion, de la Declaracion de Asimilacion a
la Situacion Legal de Fuera de Ordenacion o de la Licencia de Ocupacién o Utilizacion, en
aquellos casos contemplados en el Decreto 2/2012, de 10 de enero, en los que proceda dicha
licencia.

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

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

b) Cuando su implantacién no genere impactos que supongan riesgos previsibles para las
personas o bienes. En su acreditacion se aportara andlisis y valoracion técnica.

¢) Cuando la edificacién cuente con las condiciones necesarias de seguridad estructural y
de utilizacion, conforme al uso al que se destina. En su acreditacion se aportara certificacion
técnica expresa.

d) Cuando reuna las condiciones adecuadas de salubridad para que no se vea afectada la
salud de las personas en su utilizacién, ni se alteren las condiciones medioambientales de su
entorno. En su acreditacion se aportara 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 aportard analisis y valoracion
técnica.

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

a) El cumplimiento de las exigencias béasicas establecidas en la normativa de edificacion
vigente al momento de la fecha de la 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
construyé la edificacion.

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

10



ORDENANZA REGULADORA DE LICENCIAS URBANISTICAS
MUNICIPALES SOBRE EDIFICACIONES EXISTENTES EN
SUELO NO URBANIZABLE EN EL TERMINO MUNICIPAL DE
ALMACHAR

AYUNTAMIENTO DE ALMACHAR

4. El reconocimiento de que la edificacion redne las condiciones establecidas en materia
de seguridad, habitabilidad y salubridad, determina la aptitud fisica de la edificacién, 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.

8.2. 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 analisis y valoracion
técnica.

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

8.3. 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 contaminacién de la tierra, el agua o el aire. En su acreditacion se aportara
andlisis y valoracion técnica.

c¢) Originar dafios fisicos a terceros o de alcance general. En su acreditacién se aportara
analisis y valoracion técnica.

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

8.4. 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, 0
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 edificacibn 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
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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 acreditacién se aportara Certificacion expresa

8.5. Condiciones Minimas de Salubridad

1. La edificacién 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. En su acreditacion se aportara certificacion expresa.

2. La edificacién 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, debera quedar garantizada la potabilidad de las aguas
para el consumo humano. En su acreditacion se aportara certificacién expresa.

3. 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 depuracién 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 edificacién dispone de algun sistema para la eliminacién de
los residuos sélidos, bien mediante su traslado hasta un vertedero o, disponer de vertedero
autobnomo conforme a la normativa aplicable, o un sistema de reciclado autébnomo. En su
acreditacion se aportara certificacion expresa.

8.6. Condiciones Minimas de Habitabilidad y Funcionalidad
Si la edificacién se destina al uso residencial debera cumplir las siguientes exigencias:

a) Las viviendas deberan contar con una superficie Gtil no inferior a 24 m?, e incluir, como
minimo, una estancia que realice las funciones de estar y descanso, un equipo de cocina y un
cuarto de aseo independiente.

b) Las piezas habitables no pueden estar situadas en planta sétano y deberan estar
independizadas de otros locales anexos de uso no compatible.

c) Todas las piezas habitables deben disponer de iluminacién natural y ventilacién 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 dimensiéon minima conforme a la normativa
aplicable.
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d) La funcionalidad de las estancias debe posibilitar la inscripciébn 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 la red de suministro, o mediante soluciones alternativas de
autoabastecimiento.

3. Red interior de desagiie 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 bafio o ducha, lavabo e inodoro, instalacién de fregadero y espacios
aptos para cocinar y lavar.

h) Exclusivamente para la tipologia del LAGAR ALMACHARENO de caracter existente,
definido en la Exposicion de Motivos de la presente Ordenanza, se permitira la dispensa motivada
de alguno, o algunos de los anteriores parametros, relativos a composicion geométrica y funcional
y dimensiones minimas de los espacios de vivienda—trabajo.

Disposicién 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 publicacién en el Boletin
Oficial de la Provincia.
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