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ANUNCIO EN EL BOLETIN OFICIAL DE LA PROVINCIA

Habiendo transcurrido el plazo de 30 dias de exposicion publica, previa publicacion en el
Boletin Oficial de la Provincia n® 228 de fecha 22 de noviembre de 2.024, por el que se aprueba
inicialmente la Ordenanza reguladora del procedimiento para el reconocimiento de la situacion de
asimilado al régimen de fuera de ordenacion y de las normas minimas de habitabilidad y salubridad
de las edificaciones irregulares en el término municipal de Castafio del Robledo.

Al no haberse presentado reclamaciones durante el plazo de exposicion al publico, queda
automaticamente elevada a definitiva la aprobacion de la Ordenanza, cuyo texto integro se hace
publico en cumplimiento del articulo 17.4 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales.

“ORDENANZA REGULADORA DEL PROCEDIMIENTO PARA EL RECONOCIMIENTO
DE LA SITUACION DE ASIMILADO AL REGIMEN DE FUERA DE ORDENACION Y DE
LAS NORMAS MINIMAS DE HABITABILIDAD Y SALUBRIDAD DE LAS
EDIFICACIONES IRREGULARES EN EL TERMINO MUNICIPAL DE CASTANO DEL
ROBLEDO

EXPOSICION DE MOTIVOS

en https://verifirma.diphuelva.es

Con la entrada en vigor de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia (en adelante, LISTA), han sido varios los intentos de regular en la normativa
urbanistica de la Comunidad Auténoma el tratamiento de las edificaciones irregulares sobre las que
ya no cabe adoptar legalmente medidas de restablecimiento del orden juridico perturbado y de
ejercicio de la potestad de proteccion de la legalidad urbanistica, al haber transcurrido los plazos
legalmente establecidos.

A pesar de la abundante producciéon normativa, estas modificaciones no consiguieron solucionar los
problemas asociados a las edificaciones irregulares. Es por ello por lo que se aprob6 el Decreto-ley
3/2019, de 24 de septiembre , de medidas urgentes para la adecuacion ambiental y territorial de las
edificaciones irregulares en la Comunidad Autéonoma de Andalucia (en adelante, Decreto-Ley
3/2019), cuyo objeto consiste en regular el régimen aplicable y establecer las medidas adecuadas
para las edificaciones irregulares, aisladas o agrupadas, en las que no resulta posible adoptar
medidas de proteccion de la legalidad urbanistica ni de restablecimiento del orden juridico
perturbado por haber transcurrido el plazo para su ejercicio.
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Posteriormente se aprobd el Reglamento de la LISTA mediante Decreto 550/2022 de 29 de
noviembre que vino a sustituir al Decreto Ley 3/2019.

A los efectos de esta normativa se entiende por:

¢ a) Edificacion: todo tipo de obras, instalaciones y construcciones susceptibles de soportar un
uso que debe contar con licencia urbanistica, sin perjuicio de los informes, dictimenes u otro
tipo de pronunciamientos que fueran necesarios en razon a la legislacion aplicable.

¢ b) Agrupacion de edificaciones: conjunto de edificaciones proximas entre si que requieren
infraestructuras y servicios comunes.

¢ ¢) Edificacion aislada: edificacion que no forma parte de una agrupacion de edificaciones.

e d) Edificacion irregular: edificacion, aislada o agrupada, realizada con infraccion de la
normativa urbanistica, bien por no disponer de las preceptivas licencias urbanisticas o bien
por contra- venir sus condiciones.

¢ ¢) Edificacion terminada: edificacién que no requiere de la realizacioén de actuacion material
alguna para servir al uso al que se destine, salvo las obras que procedan para garantizar las
condiciones minimas de seguridad y salubridad.

En este marco normativo y con la finalidad de concretar aquellas cuestiones cuya determinacion se
atribuye a los Ayuntamientos, se elabora la presente Ordenanza.

Todo ello viene a justificar la adecuacion de la norma a los principios de buena regulacion previstos
en el articulo 129.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comuin
de las Administraciones Publicas, (en adelante, Ley 39/2015), cumpliendo con ello la obligacién de
las Administraciones Publicas de actuar de acuerdo con los principios de necesidad, eficacia,
proporcionalidad, seguridad juridica, transparencia, y eficiencia.

TITULO I
DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1 Objeto y Ambito de Aplicacion

La presente Ordenanza Municipal tiene por objeto regular el procedimiento administrativo de
declaracion en situacion de asimilados a fuera de ordenacion de los actos de uso de suelo y en
particular, las construcciones, obras e instalaciones realizadas con infraccion de la normativa
urbanistica, previsto en los articulos 173 y 174 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante LISTA), y en los articulos 404 y
siguientes del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre (en
adelante RLISTA), respecto a las que ya no resulta posible adoptar medidas de proteccion de la
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legalidad urbanistica ni de restablecimiento del orden juridico perturbado por haber transcurrido el
plazo para su ejercicio, conforme a lo dispuesto en el articulo 153.1 de la LISTA.

ARTICULO 2. Ambito de Aplicacion.

La presente ordenanza sera de aplicacion a las edificaciones, instalaciones y construcciones que no
se ajustan a la ordenacion territorial y urbanistica vigente en el municipio de conformidad con las
normas aplicables en cada caso.

A estos efectos, de conformidad con los articulos 173 de la LISTA y 404 del RLISTA, se considera
edificacion irregular toda construccion, obra, infraestructura o instalacion realizada sin el titulo
urbanistico habilitante preceptivo o que contando con el mismo se haya realizado contraviniendo
sus condiciones. Para la consideracion de obra terminada se estard a lo dispuesto en el articulo 355
del RLISTA.

Podran quedar en situacién de asimilado a fuera de ordenacion, en la medida que contravengan la
legalidad territorial o urbanistica, las edificaciones irregulares en los casos de imposibilidad
material de ejecutar la resolucion de reposicion de la realidad fisica alterada, siempre que la
indemnizaciéon por equivalencia que, en su caso, se hubiere fijado haya sido integramente
satisfecha, conforme a lo establecido en el Reglamento.

Sin perjuicio de las resoluciones judiciales que pudieran dictarse en ejecucion de sentencias,
también podran quedar en esta situacion las edificaciones ejecutadas con licencia o titulo habilitante
declarados nulos una vez transcurrido el plazo, a contar desde la fecha de su terminacion, para
adoptar las medidas de proteccion de la legalidad territorial y urbanistica.

en https://verifirma.diphuelva.es

Podra reconocerse la situacion de asimilado a fuera de ordenacion en una parte de la edificacion en
las que se hayan realizado obras irregulares, siempre que constituya una unidad funcional y
constructiva independiente y para las mismas se cumplan los requisitos del articulo 405 del
RLISTA.
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procedencia, salvo que previamente se hubieran adoptado las medidas exigidas por la
Administracion competente para evitar dichos riesgos.

ARTICULO 3. Régimen de las edificaciones terminadas antes de la entrada en vigor de la Ley
19/1975, de 2 de mayo, y de la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio

1. De acuerdo con lo previsto en la Disposicion Transitoria Quinta de la LISTA, Las 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 Ordenacion Urbana, y que no
posean licencia urbanistica para su ubicacion en el suelo no urbanizable, se asimilaran en su
régimen a las edificaciones con licencia urbanistica tanto de obras como de ocupacion o utilizacion
para el uso que tuvieran a dicha fecha. Dicho régimen no sera extensible a las obras posteriores que
se hayan realizado sobre la edificacion sin las preceptivas licencias urbanisticas.

Igual criterio se aplicara respecto de las edificaciones irregulares en suelo urbano y urbaniza ble
para las que hubiera transcurrido el plazo para adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad
urbanistica a la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre Reforma del Régimen
Urbanistico y Valoraciones del Suelo.

2. Las personas propietarias de las citadas edificaciones podran recabar del Ayuntamiento certifi-
cacion administrativa en la que se hara constar el régimen aplicable a las mismas.

en https://verifirma.diphuelva.es

TITULO II
PROCEDIMIENTO PARA EL RECONOCIMIENTO DE LA SITUACION DE ASIMILADO
AL REGIMEN DE FUERA DE ORDENACION

ARTICULO 4. Supuestos de Aplicacion

1. De acuerdo con lo previsto en el articulo 404 Reglamento de la LISTA, seran objeto de
reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, las edificaciones
irregulares que se encuentren terminadas, respecto de las cuales no resulte posible la adopcion de
medidas de proteccion de la legalidad urbanistica ni de restablecimiento del orden juridico
perturbado por haber transcurrido el plazo para su ejercicio conforme al articulo 153.1 de la LISTA.

2. En cambio, no procedera el reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion en
aquellas edificaciones irregulares para las que no haya transcurrido el plazo para adoptar medidas
de proteccion de la legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado conforme
a lo establecido en el articulo 153 de la LISTA, ni en las edificaciones irregulares realizadas sobre
suelos con riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos
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naturales, tecnologicos o de otra procedencia, salvo que previamente se hubieran adoptado las
medidas exigidas por la administracién competente para evitar o minimizar dichos riesgos.

En este ultimo caso, las personas propietarias deberan suscribir una declaracion responsable en la
que expresen claramente que conocen y asumen los riesgos existentes y las medidas aplicables. Esta
declaracion responsable sera condicion previa para la declaracion de asimilado a fuera de
ordenacion.

ARTICULO 5. Competencia y Normas Generales del Procedimiento

1. En virtud del articulo 404.5 del RLISTA, corresponde al Ayuntamiento la tramitacion y
resolucion del procedimiento de reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion.

2. El procedimiento para el reconocimiento de dicha situacion podra iniciarse de oficio o mediante
presentacion de solicitud por la persona interesada.

3. El plazo méaximo para resolver y notificar sera de seis meses. El plazo comenzara a contar desde
la fecha en la que la solicitud tenga entrada en el registro del Ayuntamiento competente para
resolver, o desde el acuerdo por el que se inicia el procedimiento de oficio.

4. Transcurrido este plazo sin que haya recaido resolucion expresa, se entendera desestimada la
solicitud por silencio administrativo. Si el procedimiento fue iniciado de oficio, se producira la
caducidad del mismo.

ARTICULO 6. Solicitud y Documentacién

en https://verifirma.diphuelva.es

El titular de los actos de uso del suelo, en particular de obras, construcciones o instalaciones
solicitara del 6rgano municipal competente resolucion por la que se acuerde declaracion de haber
transcurrido el plazo para la adopcion de medidas de proteccion o restablecimiento de la legalidad
urbanistica o el cumplimiento por equivalencia en caso de imposibilidad legal o material de
ejecucion de la resolucion en su dia adoptada.
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® ¢) Identificacion de la existencia de riegos de origen natural o antrdpico.

e d) Caracteristicas de la edificacion. Superficie construida, nimero de plantas,
tipologia edificatoria, caracteristicas constructivas basicas y uso al que se destina.

® ¢) Fecha de terminacion de la edificacion. Acreditada mediante cualquiera de los
documentos de prueba admitidos en derecho.

e f) Certificado que acredite que la edificacion reune las condiciones minimas de
seguridad y salubridad requeridas para la habitabilidad o uso al que se destina conforme a lo
dispuesto en el articulo 407.

* g) En el caso de que la edificacion se encuentre en una parcelaciéon urbanistica, la
descripcion de la parcela, a los efectos del articulo 174.2 de la Ley, que podré realizarse
mediante certificacion expedida por el Ayuntamiento o por técnico competente, acta notarial
o certificacion catastral descriptiva y grafica.

* h) A los efectos del articulo 409.1.f se identificaran los procedimientos penales, asi
como los procedimientos sancionadores o de proteccion de la legalidad de naturaleza
sectorial, que pudieran afectar a la edificacion. En el caso de que no exista conocimiento de
éstos, se adjuntara a la documentacion sefialada en los apartados anteriores declaracion
responsable del titular de la edificacion por la que se manifieste esta circunstancia.

Asimismo, el Ayuntamiento queda facultado a solicitar cuanta documentacion estime necesaria para
acreditacion de los requisitos previsto en el articulo 405 del RLISTA.

ARTICULO 7. Instruccién del Procedimiento

en https://verifirma.diphuelva.es

La tramitacién del procedimiento queda determinada por los preceptos que en tal sentido contenga

la normativa urbanistica en vigor.

Al respecto y una vez presentada la solicitud con la totalidad de la documental especificada en el
articulo anterior, el servicio técnico municipal procederd a la inspeccion de las obras,
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® a) Ordenar a la persona propietaria de la edificacion la ejecucion de las obras necesarias para
garantizar las condiciones minimas de seguridad y salubridad, asi como de las obras que, por
razones de interés general, resulten indispensables para garantizar el ornato publico,
incluidas las que resulten necesarias para evitar el impacto negativo de la edificacion sobre
el paisaje del entorno, estableciendo un plazo maximo tanto para la presentacion del
proyecto técnico como para la ejecucion de las obras.

¢ b) Ordenar a la persona propietaria de la edificacion o solicitar a la Administracion u
organismo que corresponda, segun el caso, la ejecucion de las medidas exigidas por las
administraciones competentes para minimizar o evitar los riesgos ciertos puestos de
manifiesto en los informes regulados en el apartado 1 de este precepto.

Las personas interesadas deberan acreditar la realizacion de las obras a que hace referencia el
apartado anterior mediante certificado descriptivo y grafico suscrito por personal técnico
competente. Los servicios técnicos municipales emitiran el correspondiente informe en relacion con
ejecucion de las citadas obras.

En todo caso, las obras a las que hacen referencia los apartados anteriores deberan estar finalizadas
previamente a la resolucion de reconocimiento del régimen de asimilado a fuera de ordenacion.

En los casos en que proceda el requerimiento al interesado de la realizacion de las obras previstas
en el presente apartado, de conformidad con el articulo 82 de la Ley 39/2015, debera concedérsele
audiencia de forma previa a la resolucion en la que se ordenen, en un plazo no inferior a diez dias ni
superior a quince, para que pueda alegar y presentar los documentos y justificaciones que estime
convenientes al respecto.

en https://verifirma.diphuelva.es

ARTICULO 8. Resolucién del Procedimiento

1. De acuerdo con lo previsto en el articulo 409 del RLISTA, la resolucion de reconocimiento de la
situacion de asimilado a fuera de ordenacion deberd indicar expresamente el régimen juridico
aplicable a este tipo de edificaciones, reflejando las condiciones a las que se sujetan las mismas Yy,
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¢ f) Referencia expresa al régimen aplicable conforme a lo dispuesto en el articulo 9.

2. Si la resolucion fuera denegatoria se indicaran las causas que la motivan con advertencia ex-
presa del régimen que resulte aplicable a la misma.

3. En todo caso, de forma previa a la resolucion del procedimiento para el reconocimiento de la
situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, debera concederse audiencia previa al
interesado en un plazo no inferior a diez dias ni superior a quince, de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 82 de la Ley 39/2015.

ARTICULO 9. Inscripcién en el Registro de la Propiedad

La resolucion administrativa por la que se declare la situacién de inmueble asimilado al régimen de
fuera de ordenacion se hard constar 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 resolucion
declarativa de fuera de ordenacion o asimilacion al régimen de fuera de ordenacion, contendra
como parte de la misma copia de la propia resolucion administrativa, con mencion expresa a las
condiciones de otorgamiento de cada una de ellas.

Cualquier tasa o impuesto que gire el Registro de la Propiedad por la Inscripcion realizada sera
repercutida al titular de la edificacion, construccion, instalacion u obra.

TITULO 111
REGIMEN JURIDICO APLICABLE A LAS EDIFICACIONES ASIMILADAS AL
REGIMEN DE FUERA DE FUERA DE ORDENACION

ARTICULO 10. Efectos del reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera
de ordenacion y otorgamiento de licencias de ocupacion y de utilizacién

Las obras, construcciones e instalaciones asimiladas al régimen de fuera de ordenacion tendran el
régimen juridico determinado por el articulado de la LISTA, del RLISTA, asi como cualquier otra
normativa de aplicacion.

ARTICULO 11. Servicios basicos
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1. Cuando las edificaciones reconocidas en situacion de asimilado a fuera de ordenacion no cuenten
con acceso a los servicios basicos de saneamiento, gas y abastecimiento de agua y electricidad
prestados por compaiiias suministradoras, o cuando estos se hayan realizado sin las preceptivas
autorizaciones, podra autorizarse el acceso a ellos siempre que no se precisen mas obras que las
necesarias para la acometida a las redes de infraestructuras existentes. Las compafiias acreditaran la
viabilidad de la conexion en estos términos y exigiran la resolucién por la que se reconoce la
situacion de asimilado a fuera de ordenacion para la contratacion de los servicios y garantizaran el
cumplimiento de la normativa sectorial de aplicacion a los efectos establecidos en el articulo 174.3
de la LISTA.

2. Cuando no existan redes de infraestructuras conforme al parrafo anterior, el acceso a los servicios
basicos se resolverd mediante instalaciones de cardcter autdbnomo y ambientalmente sostenibles.

ARTICULO 12. Conservacién y Mantenimiento

1. De acuerdo con el articulo 410.4 del RLISTA una vez otorgado el reconocimiento de la situacion
de asimilado a fuera de ordenacién podran autorizarse las obras de conservacion, las obras de
reforma y las de adecuacion de las edificaciones para las actividades que en las mismas se
desarrollan, asi como la implantaciéon de otros usos y actividades que sean compatibles con la
ordenacion territorial y urbanistica, o aquellas que resulten autorizables conforme a la normativa en
vigor.

2. Asimismo, segun lo establecido en el articulo 144.1 de la LISTA, las personas propietarias de
terrenos, instalaciones, construcciones y edificaciones tienen el deber de mantenerlos en con-
diciones de seguridad, salubridad, funcionalidad, accesibilidad universal, eficiencia energética,

en https://verifirma.diphuelva.es

ornato publico y demas que exijan las leyes, realizando los trabajos y obras precisos para con-
servarlos o rehabilitarlos, aunque para ello sea necesario el uso de espacios libres o de dominio
publico, a fin de mantener en todo momento las condiciones requeridas para su habitabilidad o uso
efectivo. El deber de conservacion y rehabilitacion integra igualmente el deber de realizar las obras
adicionales que la Administracion ordene por motivos turisticos o culturales, o para la mejora de la
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TiTULO IV

CONDICIONES MINIMAS DE SEGURIDAD Y SALUBRIDAD DE LAS EDIFICACIONES

ARTICULO 13. Condiciones minimas de seguridad y salubridad

1. Se entendera conforme al art. 407 del RLISTA que la edificacion terminada reune las condiciones
minimas de seguridad y salubridad cuando disponga de:

* a) Las necesarias condiciones de seguridad estructural sin que se pueda encontrar afectada
por lesiones que pongan en peligro a sus ocupantes o a terceras personas, o repercutan sobre
los predios colindantes.

¢ b) Las condiciones de estanqueidad y aislamiento necesarias para evitar la presencia de agua
y humedades que puedan afectar a la salud de las personas.

¢ ¢) Un sistema de abastecimiento de agua y de electricidad que posibilite las dotaciones mini
mas exigibles en funcion del uso al que se destina, debiendo ajustarse las instalaciones que
conforman estos sistemas a lo establecido en la normativa de aplicacion.

¢ d) Un sistema de evacuacion de aguas residuales que se encuentre en buen estado de fun-
cionamiento, asi como con un sistema de depuracién que cuente con las garantias técnicas
necesarias para evitar la contaminacion del terreno y de las aguas subterraneas o superfi-
ciales. Cuando el sistema de saneamiento sea autosuficiente, debera estar homologado y
contar con los correspondientes contratos de mantenimiento].

2. Cuando la edificacion se destine al uso residencial, ademas debera cumplir las siguientes
exigencias:

¢ a) La edificacion debera 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 s6tano.

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

DISPOSICION FINAL

La presente Ordenanza entrara en vigor una vez publicado su texto integro en el Boletin Oficial de
la Provincia y haya transcurrido el plazo previsto en el articulo 65.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
por remision de lo dispuesto en el articulo 70.2 de la misma.”
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Lo que se publica, para conocimiento y efectos oportunos.
En Castafio del Robledo, a fecha de la firma electronica.
EL ALCALDE-PRESIDENTE
Fdo. Manuel Martin Esteban
[%]
Q
<
=
[
>
<
[=%
=
<
£
o £
N o
S22
o™ TS
a8
o E
m -
o, O
Z
D
§<
=8
e
3%
n O
8 £
< &
ol
5393
oo 9
f— ] >
035a
© =0
-_ 8 o
Lo <
T yqe
T3 8
o8s
O=2
© o
£53
0T 2
o33
@33
)
ey
55 3
I % Q
S8E
_ c DT
SEE
g8 e
=
C>) _g _S Codigo Seguro de Verificacion IV7V2WIYKHWD5WNS52EYAGMJITKM | Fecha | 21/01/2025 14:48:48
5_ & = N Este documento incorpora firma electrénica reconocida de acuerdo a la ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de
- S g determinados aspectos de los servicios electrénicos de confianza.
R Firmante MANUEL MARTIN ESTEBAN (ALCALDE/SA)
g2 http:// i i
5 S— p://moad.diphuelva.es/moad/verifirma- 2
g = Url de verificacion moad/code/IV7V2WIYKHWD5WNS2EYAGMITKM Pagina 11711
238
Na<
[=] gt =
P T



https://verifirma.diphuelva.es/code/BOPxs25030V8i37m98hFCBIAg=
https://verifirma.diphuelva.es/code/BOPxs25030V8i37m98hFCBIAg=

