ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DE
RECONOCIMIENTO DE LA SITUACION DE ASIMILADO AL REGIMEN DE FUERA DE ORDENACION DE
CUEVAS DE SAN MARCOS.

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, regula el suelo no
urbanizable que junto con el planeamiento tiene como objetivo promover el uso racional y sostenible del
mismo, acorde con su naturaleza y con respeto a los recursos naturales, protegiendo el medio ambiente
al objeto de garantizar la proteccion de los valores propios de esta clase de suelo y su preservacion de los
procesos de urbanizacion.

La Ley 7/2002, de 17 diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, es la que define los actos
que estan sometidos al control municipal mediante la obligacion de obtener la previa licencia urbanistica
municipal. El articulo 169.1.e) de dicha norma dispone que se somete a la obtencién de previa licencia
urbanistica municipal, entre otros actos, la ocupacidén y la primera utilizacién de los edificios,
establecimientos e instalaciones en general, asi como la modificacion de su uso. Precepto que ha sido
completado por el Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina
Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

El supuesto normal de las edificaciones existentes es que las mismas se han realizado al amparo de
la preceptiva licencia municipal de obras.

Sin embargo, debemos partir de una realidad que, constata la existencia de edificaciones en el
territorio realizadas sin licencia o que contravienen la ordenacién urbanistica vigente y sobre las cuales,
dado el tiempo transcurrido de su terminacidn, no procederia la adopcién de medidas de restitucion de
la legalidad urbanistica.

El Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia, se aprobé con el
objetivo de constituirse en instrumento eficaz y efectivo en la lucha contra la ilegalidad urbanistica y
contribuir al logro de un urbanismo sostenible, como aspiracion irrenunciable de la ciudadania andaluza.

Es por tanto necesario, en el marco de la mas estricta legalidad, actuar sobre la situacion legal de
las edificaciones ubicadas en suelo no urbanizable.

Esta necesidad, consecuencia de la realidad existente, ha tenido en parte su reflejo y desarrollo en
el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia, al regular la situacion
legal en que quedan dichas edificaciones y que recoge la doctrina jurisprudencial respecto a las
construcciones que habiendo sido construidas ilegalmente, no se habia reaccionado a tiempo ante ellas
por parte de la Administracion.

Asi, el Tribunal Supremo viene sosteniendo que a las edificaciones procedentes de una infraccion
urbanistica prescrita les es de aplicacion el régimen de las construcciones "fuera de ordenacién".

Junto con lo anterior, en BOJA de 30 enero de 2012, se publicé 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
de la Comunidad auténoma de Andalucia, que viene a regular y clarificar el régimen aplicable a las



distintas situaciones en que se encuentran las edificaciones existentes en suelo no urbanizable,
estableciendo los requisitos esenciales para su reconocimiento por el Ayuntamiento y su tratamiento por
el planeamiento urbanistico. En este sentido se desarrolla y complementa el Decreto 60/2010, de 16 de
marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de
Andalucia.

En este marco y con esa finalidad se ha elaborado la presente Ordenanza, con el objeto de detallar
la documentacién que se tendra que presentar en los procedimientos de reconocimiento municipal de
las situaciones de asimilado al régimen de fuera de ordenacion y de las certificaciones administrativas
correspondientes.

Unido a lo anterior el Real Decreto-Ley 8/2011 de 1 de julio dedica su capitulo VI a medidas de
seguridad juridica en el sector inmobiliario una de las cuales esta dedicada a las medidas registrales con
objeto de garantizar y fortalecer la seguridad juridica en los actos y negocios inmobiliarios por medio del
Registro de la Propiedad. En este sentido se pretende incorporar al Registro de la Propiedad la
informacion que permita a los adquirentes de inmuebles conocer por anticipado la posible situacion
litigiosa en la que estos se encuentran, incluyendo los expedientes que puedan suponer la imposicion de
multas o la futura demolicién.

Junto a lo anterior, se regulan los requisitos de acceso al Registro de la Propiedad de las obras
nuevas terminadas, impidiendo que puedan ser objeto de inscripcion registral aquellas que no posean
licencia de primera ocupacidn y se hace incidencia en los edificios fuera de ordenacién de forma tal que
se proceda a la inscripcion de dicha situacidn y se garantice asi a los propietarios y terceros adquirentes
de buena fe el conocimiento de la misma y de las limitaciones que implica.

En este sentido se modifica el art® 20 del Texto Refundido de la Ley de Suelo para dejar constancia
de la situacion de fuera de ordenacion, debiendo aportar el acto administrativo mediante el cual se
declare la situacion de fuera de ordenacion con delimitacion de su contenido.

Junto a lo anterior el art® 28 del RDUA establece:

Coordinacién y colaboracidn con el Registro de la Propiedad.

1. Las administraciones competentes procurardn la coordinacion de su accion administrativa con
el Registro de la Propiedad, mediante la utilizacion de los mecanismos establecidos en la legislacion
hipotecaria para la constancia registral de actos de naturaleza urbanistica. En particular, podrdn hacerse
constar en el Registro de la Propiedad, en la forma y con los efectos dispuestos por la legislacion
reguladora de este, y sin perjuicio de los actos inscribibles conforme a los preceptos de la legislacion
estatal, los actos administrativos siguientes

(...)

|. La declaracién de asimilacion a la situacion legal de fuera de ordenacion a la que hace referencia
el articulo 53 del presente Reglamento, reflejando literalmente las condiciones a las que se sujetan las
mismas.

El articulo 5 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 Auténoma de
Andalucia, establece que en ausencia de Plan General, o en el caso de que no se definan en el mismo, los
Ayuntamientos mediante Ordenanza Municipal regulardn las normas minimas de habitabilidad y
salubridad de las edificaciones en suelo no urbanizable, segun el uso al que se destinan.

En este caso, este municipio en el Plan General de Ordenaciéon Urbanistica aprobado por
Resolucion de 29 de junio de 2015 de la Comisidn Territorial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo,
publicado en el BOJA num. 197 de 8 de octubre de 2015, en el Titulo Décimo, se recogen las normas
minimas de habitabilidad y salubridad para las edificaciones existentes.



Las edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion serdn aquellas que
fueron construidas sin licencia urbanistica o contraviniendo sus condiciones y se hubiere agotado el
plazo para adoptar medidas de proteccién de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden
juridico infringido que establece el articulo 185 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia. En estos casos se ha de proceder a la declaracién municipal del reconocimiento
de la situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacion.

La aplicacién de lo previsto en el articulo 5, se formula esta Ordenanza municipal. Teniendo en
cuenta que, de acuerdo con el articulo 53 del Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el
Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia el régimen de situacidon
de asimilado al régimen de fuera de ordenacion es aplicable en todas las clases de suelo, el ambito de
aplicacion de esta ordenanza alcanza a la totalidad del término municipal.

Por tanto, en el presente marco normativo y en aras a la seguridad juridica este Ayuntamiento
procede con la presente ordenanza a la regulacidon de las edificaciones que quedan en situacion
asimiladas a fuera de ordenacién.

TITULO PRELIMINAR DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Objeto y ambito de aplicacion.

1. La presente Ordenanza Municipal tiene como objeto regular el régimen urbanistico de las
edificaciones aisladas existentes en Suelo No Urbanizable del término Municipal de Cuevas de San
Marcos y regular el procedimiento administrativo y los requisitos para el reconocimiento de su situacion
juridica de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, segln las previsiones establecidas en el marco
normativo de referencia, conformado por la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia (LOUA); Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de
Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia (RDUA); y, 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 (RSNU).

2. La presente Ordenanza detalla la documentacion que se tendrd que presentar en los
procedimientos de reconocimiento municipal de situaciones de asimilado al régimen de fuera de
ordenacién, de expedicidn de las certificaciones administrativas de edificaciones en situacion legal de
fuera de ordenacion, y las certificaciones de acreditacion de edificaciones terminadas con anterioridad a
la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de adecuacion a la ordenacion territorial y
urbanistica vigente y del cumplimiento de los requisitos establecidos.

3. Por otra parte, en las presentes Ordenanzas Municipales se deriva al Plan General de
Ordenacidon Urbanistica de esta localidad en lo referente a las normas Minimas de Habitabilidad,
Seguridad y Salubridad de las edificaciones en suelo no urbanizable.

4. A los efectos de la presente Ordenanza, bajo el término genérico de edificacidn, se incluyen
todo tipo de obras, instalaciones y construcciones susceptibles de soportar un uso que debe contar con
licencia urbanistica.

5. Sera de aplicacion a todas las edificaciones existentes en el suelo no urbanizable del término
municipal de Cuevas de San Marcos.

TITULO 1. LAS EDIFICACIONES AISLADAS DISCONFORMES CON LA ORDENACION TERRITORIAL Y
URBANISTICA VIGENTE: SITUACION DE ASIMILADO AL REGIMEN DE FUERA DE ORDENACION.
PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO PARA SU



RECONOCIMIENTO.

Articulo 2. Ambito de aplicacién.

1. La presente Ordenanza serd de aplicacién a las edificaciones aisladas ubicadas en suelo no
urbanizable de Cuevas de San Marcos, entendidas tales en los términos del articulo 2.1 del Decreto
2/2012, de 10 de enero, es decir incluyendo todo tipo de obras, instalaciones y construcciones
susceptibles de soportar un uso que debe contar con licencia urbanistica, sin perjuicio de los dictdmenes
u otro tipo de pronunciamientos que fueran necesarios en razén de la legislacién aplicable. Es decir:

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

b. Aquellas edificaciones aisladas no conformes con la ordenacién territorial y urbanistica,
ubicadas en suelo no urbanizable de especial proteccion por normativa especifica, territorial o
urbanistica, en terrenos de la Zona de Influencia del Litoral o en suelos con riesgos ciertos de erosion,
desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales, tecnoldégicos o de otra
procedencia, si fueron construidas sin licencia urbanistica o contraviniendo sus condiciones, y se hubiere
agotado el plazo para adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento
del orden juridico infringido que establece el articulo 185 de la LOUA, con anterioridad al
establecimiento del régimen de proteccidn especial o la imposicion de cualquier otra de las limitaciones
previstas.

C. En situacidn idéntica a la del régimen de asimilado al de fuera de ordenacion quedaran aquellas
edificaciones aisladas sobre las que se hubiere establecido la fijacidn de indemnizacidén por equivalencia,
ante la imposibilidad material o legal de ejecucion total o parcial de las medidas tendentes al
restablecimiento del orden juridico perturbado, siempre que la indemnizacién hubiere sido integramente
satisfecha.

d. Procedimientos de regularizacién de edificaciones 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 Ordenacidn
Urbana, que no se ajusten a la ordenacidn territorial y urbanistica vigente, y que no posean licencia
urbanistica para su ubicacién en el suelo no urbanizable, siempre que sigan manteniendo en la
actualidad el uso y las caracteristicas tipoldgicas que tenian a la entrada en vigor de la Ley citada y no se
encuentren en situacién legal de ruina urbanistica. En este caso, los titulares de las edificaciones deben
recabar certificacion administrativa acreditativa de su situacion legal de fuera de ordenacién y de los
requisitos establecidos por el Decreto 2/2012.

Articulo 3. Reconocimiento de Edificaciones en situacion legal de Fuera de Ordenacion.

1. En las edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacion, se podra autorizar las obras y los
usos establecidos por el Instrumento de Planeamiento General vigente en el municipio, en funcién del
grado de compatibilidad de la edificacion respecto de las distintas categorias de suelo no urbanizable
establecidas por la ordenacién urbanistica y, supletoriamente, lo establecido en la disposicién adicional
primera de la LOUA.

2. Para las edificaciones en situacién legal de fuera de ordenacién procederd la concesidon de
licencia de ocupacion o utilizacidn, si se mantiene el uso originario o, en el supuesto de cambio de uso, si
el nuevo uso resulta compatible con la ordenacién territorial y urbanistica vigente.

3. Para las edificaciones situadas en suelo de dominio publico, la concesion de la licencia de
primera ocupacion o utilizacidn se ajustard al régimen aplicable a dichos suelos.

Articulo 4. Reconocimiento de Edificaciones en situacion legal de Asimilado al Régimen de Fuera
de Ordenacidn.
1. Serdn objeto de reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacidn



siempre que:

a. La edificacion se encuentre terminada. Se entendera que la edificacidn estd terminada cuando
esté ultimada y dispuesta a servir al uso a que se destina, sin necesidad de ninguna actuacidon material
posterior referida a la propia obra, conforme a lo establecido en el Decreto 2/2012.

b. Esté prescrita la accion de la Administracion, esto es, agotado el plazo para adoptar medidas de
proteccion de la legalidad urbanistica.

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

2. En las edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacidn no procedera la
concesién de licencias de ocupacién o de utilizacién, sin perjuicio de las condiciones que puedan
establecerse por el Ayuntamiento en la resolucidon de reconocimiento, de conformidad con el Decreto
2/2012.

3. La resolucion del reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen del fuera de
ordenacién no modifica el caracter ilegal de la edificacion, y en consecuencia lo serd sin perjuicio de
aquellas responsabilidades que pudiera haber incurrido su titular o de la instruccidon de aquellos otros
procedimientos a que hubiera dado lugar.

Articulo 5. Competencias y Normas generales del Procedimiento

1. La competencia para dictar la resolucién de reconocimiento del inmueble afectado en situacion
de asimilado al régimen de fuera de ordenacién, corresponde al Ayuntamiento, correspondiendo a la
Alcaldia-Presidencia u érgano con competencia atribuida en los términos previstos en la legislacién de
régimen local.

2. El plazo maximo para resolver y notificar sera de seis meses. El plazo comenzara a contar desde
la fecha en que la solicitud tenga entrada en el registro del Ayuntamiento, o desde el acuerdo por el que
se inicia el procedimiento de oficio, y se suspenderd en los casos previstos en la legislacion sobre
procedimiento administrativo comun, incluidos los siguientes:

o Plazos para la subsanacidn de deficiencias en la solicitud.

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

o Plazos para la concesion de autorizaciones o emisién de informes preceptivos conforme a la
normativa urbanistica o a la legislacidn sectorial. Igualmente este plazo se suspendera por el tiempo que
medie entre la notificacidn del requerimiento y la acreditacidn de la ejecucion de las obras contempladas
en los apartados 5 A) y B) del articulo 7 de estas ordenanzas.

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

Articulo 6. Inicio del Procedimiento: Solicitud y documentacion

1. El Procedimiento para la obtencién del reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen
de fuera de ordenacion sera el previsto en el articulo 9 y siguientes del RSNU, con las especialidades
previstas en la presente ordenanza, pudiéndose iniciar de oficio o a instancia de parte.

La solicitud debera ir acompafada de los siguientes documentos que deberan ser presentados en
soporte papel y también en soporte digital:

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

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

c. Documentacién suscrita por técnico competente, en su caso, acreditativa de los siguientes



extremos:

o Identificacidn del inmueble afectado y actos de uso del suelo ejecutados, indicando el nimero 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.

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

- Certificacion expedida por el Ayuntamiento, a tales efectos, solo se expedira certificaciones
de antigiiedad si tiene constancia documental fehaciente sobre la fecha de terminacién de la edificacidn,
no siendo suficiente a estos efectos fotografia aérea. Dicha certificacion, en su caso, debera obtenerse
de manera previa e independiente del presente procedimiento.

- Certificacion expedida por técnico competente, en el que conste la fecha de terminacion de
la edificacidn, construccion 6 instalacién, con indicacidon expresa de su uso. La fecha de terminacion
debera realizarse de manera justificada, expresa y pormenorizada, refiriéndose, en todo caso, a la fecha
de la completa terminacién.

- Acta notarial descriptiva de la finca en la que conste la terminaciéon de la obra en fecha
determinada.

o Serie de ortofotos aéreas de la finca en la que se ubica la edificacion, indicando el afio de las
mismas, que permita realizar el seguimiento del proceso de ejecucién de la construccion, obra o
instalacion.

o Certificacidn catastral descriptiva y gréafica de la finca, en las que conste la terminacion
de la obra en fecha determinada y su descripcidn coincidente con el titulo.

o Memoria técnica donde se describa la edificacion sobre la que se solicita la declaracidn,
indicando antecedentes, fecha de construccién y terminacidon, emplazamiento, descripcidn, usos vy
superficies, caracteristicas constructivas, instalaciones, y demds informacién que se considere necesaria
para la valoracion de la solicitud. Al mismo tiempo indicard el grado de cumplimiento de las
determinaciones del planeamiento urbanistico de aplicacién, haciendo referencia expresa a las
condiciones de implantacidén y a las condiciones estéticas y paisajisticas de la edificacion y describira
pormenorizadamente qué parte de la edificacién es la que no se ajusta a las determinaciones del
planeamiento urbanistico de aplicacion, especificando que parametros urbanisticos de la legislacién y el
planeamiento urbanistico de aplicacidn no se cumplen: uso, situacion (retranqueo a linderos), ocupacion,
altura y/o superficie construida.

o Aptitud de la edificacién terminada para el uso a que se destina, mediante certificacion que
acredite su estado de conservacion, asi como, que relne las condiciones minimas de habitabilidad,
seguridad y salubridad establecidas en el Titulo Il de las presentes ordenanzas y demas normativa que
sea de aplicacion a la edificacion.

o Descripcidon de las obras indispensables y necesarias para poder dotar la edificacion de los
servicios basicos necesarios para garantizar el mantenimiento del uso de forma auténoma y sostenible o,
en su caso, mediante el acceso a las redes, conforme a lo dispuesto en el articulo 8 apartados 4 y 5 del
RSNU: En el caso de obras necesarias para garantizar dichos servicios basicos se deberd acreditar la
previa obtencion de las autorizaciones o permisos que la legislacion sectorial aplicable exija para su
realizacion.

o Presupuesto de ejecucidon material, estableciéndose como valor minimo de ejecucidon material de
la obra, el que resulte de aplicar los mdédulos fijados por la Ordenanza Fiscal reguladora de Tasa por
Servicios Urbanisticos y Concesion de Licencias Urbanisticas exigidas por la Legislacién Urbanistica, que
se encuentren vigentes por el Ayuntamiento de Cuevas de San Marcos. Se calculard el valor de la
edificacion a la fecha de la solicitud del reconocimiento o de la certificaciéon administrativa.



d. Documentacion grafica visada, en su caso, consistente en:

o Plano de situacién georreferenciado cartogréfica oficial a escala minima 1/5.000 en la que se
grafie la edificacion o edificaciones de que se trate.

o Plano de parcela catastral, con indicacion de poligono y parcela asi como indicacion de la
referencia catastral.

o Plano de situacion y emplazamiento en el que se incluya referencia expresa al planeamiento
urbanistico de aplicacién (clasificacion y calificacion del suelo donde se ubica la edificacién, construccién
o instalacion) y si estd incluido o afectado por zonas de especial proteccion del dominio publico (vias
pecuarias, cauces y riberas y infraestructuras territoriales) o de especial proteccidon por planificacion
territorial y urbanistica o de sistemas generales en suelo no urbanizable.

o Plano de parcela, acotado y superficiado a escala minima 1/500 en el que se representen todas
las edificaciones con referencia concreta de las separaciones de éstas a los linderos de la parcela.

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

o Planos acotados de alzados y secciones de la edificacién.

e. Memoria descriptiva y constructiva de las obras ejecutadas y valor econdmico de las mismas.

f. Reportaje fotografico del conjunto de la parcela, exteriores e interiores de las edificaciones,
instalaciones y obras de las que pueda desprenderse el estado de conservacién de las mismas, realizadas
a color y tamafio minimo 10 x 15 centimetros.

g. Justificacidn del pago de la tasa y del Impuesto correspondiente. A estos efectos, se liquidara la
Tasa por expedicién de resolucion de reconocimiento de situacién de asimilado al régimen de fuera de
ordenacién en los términos establecidos en las Ordenanzas fiscales en vigor.

h. Copia del recibo o recibos del Impuesto de Bienes Inmuebles y/o modelo 902 -N de alta en
Catastro de todas las edificaciones existentes en la parcela.

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

k. Declaracidn responsable suscrita por el titular de la edificacion en el que se haga constar que
sobre la edificacidon o construccidon que se solicita el reconocimiento no existe ninguna denuncia de
autoridad competente, ni procedimiento administrativo o judicial de proteccion de la legalidad
urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado.

2. Se cumplimentara y adjuntara la hoja modelo de solicitud incluida en el Anexo | de la presente
Ordenanza.

3. Si la documentacidon presentada estuviere incompleta o presentara deficiencias formales,
debera requerirse al solicitante para que la subsane, otorgandole un plazo de diez dias prorrogable,
advirtiéndole que si asi no lo hiciera y se tratara de elementos esenciales, se le tendra por desistido de su
peticion.

Articulo 7. Instruccion del Procedimiento

|. Completada la documentacién, el Ayuntamiento, justificadamente y en razén a las
circunstancias que concurran, solicitara los informes que resulten procedentes a los érganos y entidades
administrativas gestoras de intereses publicos afectados.

2. Alavista de la documentacidn aportada y de los informes sectoriales que en su caso se hubieran
emitido, los servicios técnico y juridico municipales se pronunciardn sobre el cumplimiento de los
presupuestos previstos en el articulo 8, apartados 1y 2 del RSNU.

3. En todo caso, los servicios técnicos municipales comprobaran la idoneidad de la documentacion
aportada en relacidn con los siguientes aspectos:

a. La acreditacidn de la fecha de terminacion de la edificacidn.



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

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

d. Inexistencia de procedimiento de proteccion de legalidad.

4.  Los servicios juridicos municipales comprobaran que no se encuentra en curso procedimiento
de proteccién de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido respecto de
la edificacion objeto de reconocimiento, y que no es legalmente posible medida alguna de
restablecimiento del orden juridico perturbado y reposicion de la realidad fisica alterada.

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

A) podra requerir la realizacidén de las obras e instalaciones indispensables que posibiliten, en su
caso, la posterior contratacion de los servicios basicos, estableciendo un plazo maximo tanto para la
presentacion del proyecto técnico como para la ejecucion de las citadas obras.

En el caso de soluciones coordinadas de las personas titulares de edificaciones aisladas, contiguas ¢
proximas entre si y ubicadas en el mismo término, para la prestacién de servicios a que se refiere el
articulo 10.3 del RSNU, se exigira ademas un acta de compromisos ante el
Ayuntamiento o formalizacidon en documento publico, suscrita por los titulares de las edificaciones que
cumplan los requisitos para el reconocimiento.

B) podra dictar, ademas, orden de ejecucion para aquellas obras de reparacién que por razones de
interés general resulten indispensables para garantizar la seguridad, salubridad y ornato, incluidas las
que resulten necesarias para evitar el impacto negativo de la edificacién sobre el paisaje del entorno.

6. En el plazo previsto en el requerimiento o en la orden de ejecucion a que se hace referencia en
el apartado anterior, los interesados deberan acreditar la realizacion de las obras exigidas mediante
certificado descriptivo y grafico suscrito por personal técnico competente. Los servicios técnicos
municipales, tras comprobaciones oportunas relativas a la correcta ejecucion de las obras, emitiran el
correspondiente informe con caracter previo a la resolucidn.

Articulo 8. Resolucién del Procedimiento

1. La resolucién de reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacién
deberd consignar expresamente los siguientes extremos:

Identificacidn o razén social del promotor.

Técnico autor de la documentacién técnica.

Clasificacion y calificacidn urbanistica del suelo objeto de la actuacion

Presupuesto de ejecucién material

La fecha de terminacién de la edificacion.

Identificacion de la edificacion afectada, indicando el numero de finca registral si estuviera
inscrita en el Registro de la Propiedad y su localizacién georreferenciada mediante referencia catastral o,
en su defecto, mediante cartografia oficial georreferenciada.

g. El reconocimiento de la aptitud de la edificacién terminada para el uso a que se destina por
reunir las condiciones minimas de seguridad, habitabilidad y salubridad exigidas para dicho uso.

h. El reconocimiento de que se han realizado las obras de reparacion que por razones de interés
general han resultado indispensables para garantizar la seguridad, salubridad y ornato, incluidas las
necesarias para evitar el impacto negativo de la edificacidn sobre el paisaje del entorno.

i. El reconocimiento de que la edificacidon se encuentra en situacion de asimilada a régimen de
fuera de ordenacion por haber transcurrido el plazo para el restablecimiento de orden urbanistico
infringido o por imposibilidad legal o material de ejecutar la resolucidén de reposicion de la realidad fisica
alterada, siempre que la indemnizacion por equivalencia que se hubiere fijado haya sido integramente
satisfecha conforme a lo previsto por el articulo 51 del RDUA

j. Especificacion de las obras que puedan ser autorizadas conforme a lo establecido en el articulo
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8.3 del RSNU (obras de reparacidn y conservacion que exija el estricto mantenimiento de las condiciones
de seguridad, habitabilidad y salubridad del inmueble) asi como los servicios basicos que puedan
prestarse por compafiias suministradoras y las condiciones del suministro.

k. En el caso de soluciones coordinadas para la prestacion de servicios bdsicos a que se hace
referencia en el articulo 10.3 del RSNU, la resolucion serd individual para cada una de las edificaciones.

|. Excepcionalmente, la resolucién podrd autorizar los servicios que puedan prestarse por
compaiiias suministradoras: la acometida de servicios bdsicos de abastecimiento de agua, saneamiento y
energia eléctrica por la compafiia suministradora, siempre que estos estén accesibles, la compaiiia
suministradora acredite la viabilidad de la acometida y no induzcan a la implantacion de nuevas
edificaciones.

2. Si la resolucion fuere denegatoria se indicaran las causas que la motivan con advertencia
expresa de que la edificacidon no puede ser utilizada. En tal caso, el Ayuntamiento adoptard las medidas
de proteccidon de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido que
procedan.

Articulo 9. Efectos del Reconocimiento de Edificaciones en situacion legal de Asimilado a Fuera
de Ordenacidn.

1. Una vez otorgado el reconocimiento, solo podran autorizarse las obras de reparacion vy
conservacion que exija el estrictco mantenimiento de las condiciones de seguridad, habitabilidad y
salubridad 6 utilizacion del inmueble conforme al destino establecido.

2. Con la finalidad de reducir el impacto negativo de las obras, instalaciones, construcciones, y
edificaciones, el Ayuntamiento podra, previo informe de los servicios técnicos competentes, ordenar la
ejecucién de las obras que resulten necesarias para garantizar la seguridad, salubridad y el ornato,
incluidas las que resulten necesarias para evitar el impacto negativo de la edificacién sobre el paisaje del
entorno, de conformidad con lo previsto en el articulo 53.6 RDUA

3. Prestacion de servicios: La regla general sera el autoabastecimiento, excepcionalmente, en la
resolucién de reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacidn, podra
autorizarse la acometida a servicios basicos de abastecimiento de agua, saneamiento y energia eléctrica
por compafiia suministradora, siempre que estos estén accesibles, la compafiia suministradora acredite
la viabilidad de la acometida, y no induzcan a la implantacién de nuevas edificaciones.

Articulo 10. De la inscripcion en el Registro de la Propiedad.

La resolucién administrativa por la que se reconozca la situacién fuera de ordenacién o situacion
asimilada al régimen de fuera de ordenacion de construcciones, edificaciones o instalaciones se inscribira
en el Registro de la propiedad en la forma y a los efectos previstos en la legislacion hipotecaria.

La escritura publica de declaracion de la obra nueva que habilite la inscripcion en el Registro de la
Propiedad de obras, edificaciones e instalaciones sobre los que hubiere recaido resolucién declarativa de
fuera de ordenacidn o asimilacion al régimen de fuera de ordenacion, contendra como parte de la misma
copia de la propia resolucién administrativa, con mencién expresa a las condiciones de otorgamiento de
cada una de ellas.

Para la inscripcion en el Registro de la Propiedad se cumplird con lo regulado en la legislacién
notarial y registral en la materia, indicandose expresamente el régimen juridico aplicable a este tipo de
edificaciones, reflejando las condiciones a las que se sujeta la misma conforme a lo dispuesto en el
articulos 28 y 53 del RDUA y concordantes de aplicacion.

Cualquier tasa o impuesto que gire el Registro de la Propiedad por la Inscripcion realizada serd
repercutida al titular de la edificacidn, construccidn, instalacion u obra.

Articulo 11. Obligaciones de los Titulares de las Edificaciones.
1. Los titulares de edificaciones en situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacién,



deberdn instar la resolucién administrativa que asi lo declare, caso contrario el Ayuntamiento podra
adoptar las medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento juridico infringido
que procedan.

2. El pago de tasas y/o impuestos o la tolerancia municipal no implicara el reconocimiento de la
situacion de asimilado a fuera de ordenacién, conceptudndose las actuaciones y/o usos como
clandestinos e ilegales, no legitimados por el transcurso del tiempo.

3. El uso urbanistico como tal, no esta sujeto a prescripcién y en cualquier momento se puede
ordenar el cese del mismo cuando no se ajuste al planeamiento o a la ordenacion urbanistica aplicable,
siendo constitutivo de infraccidn sancionable en los términos que previene el articulo 222 de la LOUA.

4. En las enajenaciones totales o parciales del inmueble existente, se hara constar de forma
fehaciente a los adquirentes, la situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacidn.

Articulo 12. Obligaciones de las Empresas Suministradoras.

1. Las suministradoras exigiran, para la contratacion de los suministros respectivos, la acreditacién
de la obtencidn del reconocimiento de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, segun prevé el
articulo 8.6 del RSNU, que se llevara a cabo bajo las condiciones establecidas por el reconocimiento, y
serd titulo suficiente para la prestacidon de los servicios autorizados por el mismo segun dispone el
articulo 175.2 y 3 LOUA.

De conformidad con lo previsto en el articulo 207.2.a) LOUA constituye infraccidn urbanistica la
prestacion de servicios por parte de las empresas suministradoras sin exigir la acreditacion
correspondiente.

2. Las empresas suministradoras deberan pronunciarse expresamente sobre la viabilidad de las
acometidas a los suministros en aquellas edificaciones en situacidon de asimilado al régimen de fuera de
ordenacién que, excepcionalmente, estén en situacidon de conectarse a los servicios basicos generales
existentes.

3. Queda prohibido utilizar el suministro provisional de electricidad y agua concedido para la
ejecucion de las obras, en otras actividades diferentes y especialmente para uso doméstico.

Articulo 13. Tasas.
La declaracion de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacién, sera objeto de
exaccioén de la correspondiente tasa, de conformidad con lo previsto en la Ordenanza Fiscal reguladora.

TiTULO 1I- NORMAS MINIMAS DE HABITABILIDAD, SEGURIDAD Y SALUBRIDAD DE LAS
EDIFICACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE EN LOS PROCEDIMIENTOS DE RECONOCIMIENTO DE LA
SITUACION DE ASIMILADO A FUERA DE ORDENACION. Seran las recogidas en el titulo décimo del Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Cuevas de San Marcos.

DISPOSICION ADICIONAL PRIMERA

Los requisitos de las condiciones minimas que, en materia de seguridad, habitabilidad y salubridad
deben reunir las edificaciones existentes seran igualmente de aplicacidn en las edificaciones que hayan
de ser declaradas en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacién ubicadas en suelo urbano.

En relacion a las edificaciones existentes 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, se
debera justificar que las condiciones de la vivienda hacen viable su uso, garantizando sus condiciones de
habitabilidad y que se corresponde con la tipologia tradicional del municipio. En estos casos la
documentacion técnica a presentar incluird una referencia expresa a que la edificacién mantiene el uso y



las caracteristicas tipoldgicas que tenian a la entrada en vigor de la Ley citada y justificacion de que no se
encuentra en situacién de ruina urbanistica.

DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA

Los titulares de edificaciones que insten voluntariamente el reconocimiento de la situacion de
asimilado al régimen de fuera de ordenacion en el plazo de un afio, desde la entrada en vigor de la
presente ordenanza, serd considerada en todo caso, circunstancia que atenuard la responsabilidad
sancionadora a que hubiere lugar.

DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA

Las edificaciones que a la entrada en vigor de esta Ordenanza cuenten con la contratacién
temporal de servicios de las empresas suministradoras, derivada de certificados expedidos por este
Ayuntamiento acreditativos de las condiciones para la ocupacion y uso de los mismos, deberan obtener
la declaracién de asimilado a que se refiere la presente Ordenanza o la concesién de la preceptiva
licencia de ocupacidn o utilizacién.

DISPOSICION FINAL PRIMERA

La presente Ordenanza entrard en vigor al dia siguiente de su publicacién integra en el Boletin
Oficial de la Provincia de Malaga, y haya transcurrido el plazo previsto en la Ley 7/1985, de 2 de abiril,
reguladora de las Bases del Régimen Local (articulos 70.2 y 65.2).

Todo ello, de conformidad con lo previsto en el articulo 70.2 de dicha Ley, quedando supeditada su
vigencia a la delimitacidn de los asentamientos urbanisticos a través del procedimiento que corresponda.

DISPOSICION FINAL SEGUNDA

Se faculta a la Alcaldia y, en su caso, a quien delegue, para dictar cuantas disposiciones sean
necesarias para su interpretacion, aclaracion, desarrollo y aplicacién.



MODELO DE SOLICITUD DE RECONOCIMIENTO DE SITUACION DE ASIMILADO AL REGIMEN

DE FUERA DE ORDENACION

SOLICITUD DE RECONOCIMIENTO DE ASIMILADO A FUERA DE ORDENACION

DATOS PERSONALES

NI/ CIF /NIF /NIE

NOMBRE Y APELLIDOS/RAZON SOCIAL

EN NOMBRE PROPIO

O EN REPRESENTACION DE

DNI/CIF/NIF/NIE

NOMBRE Y APELLIDOS/RAZON SOCIAL

DOMICILIO A EFECTOS DE NOTIFICACIONES

CODIGO POSTAL

[MUNICIPIO

PROVINCIA

TELEFONO FLJO

TELEFONO MOVIL

CORREO ELECTRONICO

DATOS DE LA PARCELA

CALLE, PLAZA O AVDA

N° POLIGONO

N°PARCELA

Habiéndose publicado en el BOP de fecha

la Aprobacion

definitiva de las Ordenanzas Municipales reguladoras del Procedimiento para el reconocimiento
de la situacion de Asimilado al Régimen de Fuera de Ordenacién, procediéndose en consecuencia,
y en virtud de lo dispuesto en el Art. 10 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 Auténoma de Andalucia, la persona que suscribe, comparece y:

EXPONE (Continuar en hoja anexa en caso de ser necesario)

SOLICITA

Que la obra, instalacidén o edificacidon contenida en la finca descrita en la documentacién
adjunta, sea reconocida en Situacién de Asimilado a Fuera de Ordenacion en base al 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, y a las Ordenanzas
Municipales.

Para ello adjunto la siguiente documentacion:
En Cuevas de San Marcos a de de 20

Firma:

EXCMO SR/A. ALCALDE/SA-PRESIDENTE/A DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CUEVAS DE SAN

MARCOS

PROTECCION DE DATOS, En cumplimiento de lo establecido en la Ley Organica 15/1999, de
13 de Diciembre, de Proteccién de Datos de Caracter Personal, se |e informa que los datos de
caracter personal facilitados en el presente impreso, se utilizaran exclusivamente para el ejercicio
de las comPetenuas propias de esta Administracion ¥ seran incorporados_a los ficheros que
conforman la base de datos de este Ayuntamiento, ante el que podra ejercitar los derechos de
acceso, rectificacion, cancelacion y oposicion.



DOCUMENTACION ESCRITA

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

Documentacién acreditativa de la titularidad del inmueble (nota reciente del Registro de la
Propiedad de la finca en que se localiza la edificacidn, o en su defecto copia del titulo de
propiedad del inmueble).

Identificacion del inmueble afectado y actos de uso del suelo ejecutados, indicando el nimero
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.

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

Serie de ortofotos aéreas de la finca en la que se ubica la edificacion

Certificacion que acredite su estado de conservacion, asi como, que reune las condiciones
minimas de habitabilidad, seguridad y salubridad.

Memoria técnica de la edificacion e informacidn sobre el cumplimento de los parametros
urbanisticos del planeamiento urbanistico de aplicacion.

Descripcidn de las obras indispensables y necesarias para poder dotar la edificacion de los
servicios bdsicos necesarios para garantizar el mantenimiento del uso de forma auténomay
sostenible o, en su caso, mediante el acceso a las redes.

Memoria descriptiva y constructiva de las obras ejecutadas

Presupuesto de ejecucidon material, estableciéndose como valor minimo de ejecucién material
de la obra.

Fotografia de cada una de las fachadas y cubiertas de la edificacion.

Justificacion del pago de la tasa y del Impuesto correspondiente.

Copia del recibo o recibos del Impuesto de Bienes Inmuebles y/o modelo 902 -N de alta en
Catastro de todas las edificaciones existentes en la parcela.

Contrato de suministros de empresas suministradoras de que dispongan.

Declaracion responsable de inexistencia de denuncia o de procedimiento administrativo o
judicial sobre el inmueble.

DOCUMENTACION GRAFICA

Plano de situacion cartogréfica oficial a escala minima 1/5.000.

Plano de parcela catastral, con indicacion de poligono y parcela.

Plano de situacion y emplazamiento en el que se incluya referencia expresa al planeamiento
urbanistico de aplicacion.

Plano de parcela, acotado y superficiado a escala minima 1/500

Plano acotado a escala minima 1/200, por cada planta del edificio y/o instalacion.

Planos acotados de alzados y secciones de la edificacidon

Seiiale con una cruz la documentacion aportada



