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ADMINISTRACION LOCAL

AYUNTAMIENTO DE LA GUARDIA DE JAEN
(JAEN)

8733 Aprobacién definitiva de la Ordenanza Reguladora de la documentacion a
presentar en los procedimientos de reconocimiento de la situacién de asimilado
al régimen de fuera de ordenacién y de certificacion administrativa de la
situacion legal de fuera de ordenacién de las edificaciones existentes

Edicto
Don Juan Morillo Garcia, Alcalde - Presidente del Ayuntamiento de La Guardia de Jaén.
Hace saber:

Que el Pleno de este Ayuntamiento, en sesion ordinaria de 31 de Julio de 2013, aprobd
inicialmente por unanimidad la Ordenanza Municipal reguladora de la documentacion a
presentar en los procedimientos de reconocimiento de la situaciéon de asimilado al régimen
de fuera de ordenacion y expedicion de certificacion administrativa para las edificaciones
aisladas terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo,
y que no cuenten con licencia urbanistica. Dicha aprobacion ha sido publicada en el
BOLETIN OFICIAL de la Provincia nimero 154, de 13 de Agosto de 2013, habiendo
permanecido expuesta al publico por término de treinta dias habiles siguientes a la
publicacion del correspondiente edicto, sin que durante dicho plazo se hayan formulado
reclamaciones o sugerencias, considerandose definitivamente aprobada.

Contra dicho acuerdo se podra interponer recurso contencioso administrativo, ante la Sala
correspondiente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, con sede en Granada, en el
plazo de dos meses, a contar desde el dia siguiente de la publicacién de este edicto en el
BOLETIN OFICIAL de la Provincia de Jaén, en las formas y plazos que establecen las
normas reguladoras de dicha jurisdiccion.

A continuacién se inserta el texto completo de la referida Ordenanza:

ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA DE LA DOCUMENTACION A PRESENTAR EN LOS
PROCEDIMIENTOS DE RECONOCIMIENTO DE LA SITUACION DE ASIMILADO AL REGIMEN DE FUERA DE
ORDENACION Y DE EXPEDICION DE CERTIFICACION ADMINISTRATIVA PARA LAS EDIFICACIONES
AISLADAS TERMINADAS CON ANTERIORIDAD A LA ENTRADA EN VIGOR DE LA LEY 19/1.975, DE 2 DE
MAYO, Y QUE NO CUENTEN CON LICENCIA URBANISTICA

PREAMBULO:

La Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, es la que
define los actos que estan sometidos al control municipal mediante la obligaciéon de obtener
la previa licencia urbanistica municipal. El articulo 169.1.e) de dicha norma dispone que se
somete a la obtenciéon de previa licencia urbanistica municipal, entre otros actos, la



-
Si

BOPEIJAEN

Boletin Oficial de la Provincia de Jaen

-

Numero 183 Martes, 24 de Septiembre de 2013 Pag. 20389

ocupacion y la primera utilizacién de los edificios, establecimientos e instalaciones en
general, asi como la modificaciéon 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.

En el caso de las edificaciones ubicadas en suelo no urbanizable su régimen se ha regulado
en el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y
asentamientos existentes en suelo no urbanizable de la Comunidad Auténoma de Andalucia.
El objeto esencial del citado Decreto, de acuerdo con su introduccion, es 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.

Las formas en las que se pueden encontrar las edificaciones situadas en suelo no
urbanizable, atendiendo a su modo de implantacion, son las siguientes: aisladas, en
asentamientos urbanisticos y en habitat rural diseminado. Las situaciones de legalidad de
las edificaciones aisladas, cuando no se ajusten a la ordenacion territorial y urbanistica
vigente, seran alguna de las siguientes: en situacion legal de fuera de ordenacién, también
denominada de ilegalidad sobrevenida, en situacion de asimilado al régimen legal de fuera
de ordenacion y edificaciones construidas sin licencia urbanistica o contraviniendo sus
condiciones, respecto a las cuales la Administracion debera adoptar medidas de proteccion
de la legalidad urbanistica y proteccion del orden juridico perturbado.

Las edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacién seran
aquellas que 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 Ley
7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. En estos casos se ha
de proceder por el érgano competente al reconocimiento de la citada situacion, de acuerdo
con lo previsto en el articulo 35 del Decreto 60/2010 y en los articulos 9 y siguientes 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 de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

El objeto de esta ordenanza es detallar la documentacion 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 para las edificaciones
terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1.975, de 2 de Mayo y que no
cuenten con licencia urbanistica.

TITULO 1.-DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.°.-Objeto.

La presente Ordenanza tiene por objeto definir la documentacién a presentar, en los
procedimientos de reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de
ordenacién para las edificaciones previstas en el articulo 53 del Decreto 50/2.010, de 16 de
marzo, y edificaciones aisladas previstas en el Decreto 2/2.012, de 10 de enero, asi como
para la emision de certificaciones administrativas para las edificaciones aisladas terminadas
con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de Mayo, y que no cuenten
con licencia urbanistica.
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Tanto para uno como para otro supuesto, tendran la consideracion de edificacién, a los
efectos de lo regulado en esta ordenanza, 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 razén de la
legislacion aplicable. Asimismo se entendera por edificacion aislada la que no llegue a
constituir un asentamiento conforme a lo dispuesto en el Decreto 2/2012, de 10 de Enero, v,
en su caso, en las Normas Subsidiarias de Planeamiento Urbanistico de La Guardia de
Jaén.

Articulo 2.°.-Edificaciones sujetas a reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen
de fuera de ordenacion y a emisién de certificacion administrativa.

Procedera la declaracion de reconocimiento de asimilado al régimen de fuera de ordenacion
en las siguientes edificaciones:

* Las edificaciones incluidas en el articulo 53 del Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el
que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia en suelos clasificados
por el planeamiento vigente como No Urbanizable o Suelo Urbano.

* Las que se definen en el articulo 3.1.B.b 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
de la Comunidad Autonoma de Andalucia, que son las “edificaciones construidas sin
licencia urbanistica o contraviniendo sus condiciones, 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”.

* A las que se refiere el articulo 3.2.b 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
de la Comunidad Auténoma de Andalucia, que son aquellas edificaciones no conformes con
la ordenacion 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, tecnolégicos o de otra procedencia, si
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, con anterioridad al establecimiento del régimen de proteccidén especial o
la imposicion de cualquier otra de las limitaciones previstas.

Para las edificaciones aisladas terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley
19/1975, de 2 de Mayo, y que no cuenten con licencia urbanistica, procedera a instancia de
la persona titular de la edificacion, la emision de certificacion administrativa:

+ Si son conformes con la ordenacion territorial y urbanistica vigente, la acreditaciéon de su
adecuacion a dicha normativa y del cumplimiento de los requisitos sefialados en el articulo
3.3 del Decreto 2/2012, de 10 de Enero.

+ Si son disconformes con la ordenacién territorial y urbanistica vigente, la acreditacion de
su situacion legal de fuera de ordenacion y del cumplimiento de los requisitos sefialados en
el articulo 3.3 del Decreto 2/2012, de 10 de Enero.
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Articulo 3.°.-Finalidad.

La finalidad del reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de
ordenacién es reconocer su situacion juridica y, en el caso de edificaciones ubicadas en
suelo no urbanizable, ademas de la antes sefialada, satisfacer el interés general que
representa la preservacion de los valores propios del citado suelo.

Conforme a la legislacién notarial y registral en la materia, la resolucién de reconocimiento
de la situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacién sera necesaria, en todo caso,
para la inscripcidn de la edificacién en el Registro de la Propiedad.

Asi mismo, sera requisito indispensable el reconocimiento, previo o simultaneo, de la
situacion de asimilado al fuera de ordenacién para poder autorizar la realizacion de las
obras permitidas en las edificaciones afectadas pro dicha situacién. Dicho requisito, pero
referido a la emisién de certificacion administrativa, también sera de aplicacién para poder
autorizar la realizacién de las obras permitidas en el caso de edificaciones aisladas
terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de Mayo.

TITULO Il. DOCUMENTACION A PRESENTAR PARA EL PROCEDIMIENTO DE RECONOCIMIENTO DE LA
SITUACION DE ASIMILADO AL FUERA DE ORDENACION O EMISION DE CERTIFICACION ADMINISTRATIVA.

Articulo 4.°.-Requisitos generales.

En los procedimientos de reconocimiento o emisién de certificacién administrativa objeto de
esta ordenanza se han de considerar las determinaciones que se establezcan en la
normativa urbanistica que regula esta materia.

Para el reconocimiento de las situaciones de asimilado al régimen de fuera de ordenacion,
ubicadas en suelo no urbanizable, seran de aplicacién todas las determinaciones previstas
en la seccion tercera del capitulo segundo 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 de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Articulo 5.°.-Documentacion de indole técnico a presentar por la persona titular de la
edificacién en las solicitudes de reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de
fuera de ordenacién ubicadas en suelo no urbanizable.

Para hacer posible la comprobacién de los requisitos legales de aplicacion, por parte de los
servicios técnicos y juridicos municipales, es necesario que en el caso de edificaciones en
situaciéon de asimilado al régimen de fuera de ordenacion en suelo no urbanizable, la
documentacién suscrita por técnico competente acredite e incorpore los siguientes aspectos:

5.1.-En desarrollo de lo establecido en el articulo 10 del Decreto 2/2012, la siguiente
documentacion de caracter general:

1. Identificacién del inmueble afectado, compuesto por los siguientes documentos:

a) Numero de finca registral, si estuviera inscrita en el Registro de la Propiedad, y su
localizacion geografica mediante referencia catastral o, en su defecto, mediante cartografia
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oficial georreferenciada.

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

c) Plano de situacion y emplazamiento en el que se incluya referencia expresa al
planeamiento urbanistico de aplicacion (clasificacion y calificacién del suelo donde se ubica
la edificacion).

d) Documentacion grafica con una descripcion completa de la edificacion a escala 1:100. Se
hace hacer referencia a todas las edificaciones existentes en la finca.

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

f) El presupuesto de ejecucion material de la edificacion, de acuerdo con la base de datos
aprobada por los colegios profesionales competentes, a la fecha de la solicitud del
reconocimiento.

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

En el caso de la certificacion emitida por técnico competente la fecha de terminacién debera
realizarse de manera justificada, expresa y pormenorizada, refiriéndose, en todo caso, a la
fecha de la completa terminacion. Para dicha certificacion se podra incorporar alguna de la
siguiente documentacion justificativa:

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

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

» Cualquier otra documentacién que pueda aportar informacion sobre la fecha de
terminacion de la edificacién, como declaraciones juradas o responsables de los linderos o
empresas intervinientes en el proceso constructivo.

3. Aptitud de la edificacion terminada para el uso a que se destina, mediante certificacion
que acredite que reune las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad. La citada
certificacion, suscrita por técnico competente, debera incluir la referencia a que se cumplen
los requisitos definidos en la Ordenanza Municipal reguladora de las normas minimas de
habitabilidad y salubridad del Ayuntamiento de La Guardia de Jaén, asi como de al restante
normativa que sea de aplicacion a la edificacion.

4. Descripcion de las obras necesarias e indispensables para poder dotar a la edificacion de
los servicios 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 los
apartados cuarto y quinto del articulo 8° del Decreto 2/2012, de 10 de Enero.

5.2.-Informacién sobre el cumplimiento de los parametros urbanisticos.
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La documentacioén suscrita por técnico competente describira, de forma pormenorizada, que
parte de la edificacién es la que no se ajusta a las determinaciones del planeamiento
urbanistico de aplicacion, especificando que parametros urbanisticos, de la legislacion y el
planeamiento, no se cumplen, tales como, uso, situacion (retranqueo a linderos), ocupacion,
altura y/o superficie construida.

Articulo 6.°.-Documentacion de indole técnico a presentar por la persona titular de la
edificacidn en las solicitudes de reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de
fuera de ordenacién en suelo urbano.

Para proceder al reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de
ordenacién de edificaciones existentes en suelo urbano la documentacion a presentar sera,
como minimo, la sefialada en los apartados 1, 2 y 3 del articulo 5.1 de esta ordenanza y el
cumplimiento de los parametros urbanisticos enunciados en el apartado 5.2.

En relacién a la documentacién grafica a que se refiere el apartado 5.1.1.d, la misma tendra
que referirse exclusivamente a la edificacidon objeto de reconocimiento. Sera suficiente con
la aportacion de planos a escala o acotados de todas las plantas de la edificacion y una
seccién que permita comprobar el cumplimiento de las alturas de la edificacién.

Articulo 7.°.-Documentacion de indole técnico a presentar por la persona titular de la
edificacion aislada terminada con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2
de Mayo, y que no cuente con licencia urbanistica, ubicadas en suelo no urbanizable, en las
solicitudes de certificacion administrativa.

En relacién con las edificaciones aisladas, ubicadas en suelo no urbanizable y que no
cuenten con licencia urbanistica, terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley
19/1975, de 2 de Mayo, en las solicitudes de certificacién administrativa, y para proceder a
la emision de la misma, la documentacion a presentar sera la que se indica a continuacion.

Si son conformes con la ordenacion territorial y urbanistica vigente, para poder emitir
certificacion administrativa acreditativa de su adecuacién a la misma y del cumplimiento de
los requisitos establecidos en el articulo 3.3 del Decreto 2/2012, de 10 de Enero, se tendra
que aportar:

» Documento suscrito por técnico competente en donde acredite dicha conformidad, con
indicacion del cumplimiento de los pardmetros urbanisticos y de planeamiento vigentes.

» La sefialada en los apartados 1, 2 y 3 del articulo 5.1 de esta ordenanza. En relacién con
la documentacion grafica a que se refiere el apartado 5.1.1.d, la misma tendra que referirse
exclusivamente a la edificacion objeto de la solicitud de certificacion y sera suficiente con la
aportacion de planos a escala o acotados de todas las plantas de la edificacion y una
seccion que permita comprobar las alturas de la edificacién.

» Justificacion, suscrita por técnico competente, de que la edificacién mantiene el uso y las
caracteristicas tipolégicas que tenian a la entrad en vigor de al Ley 19/1.975, de 2 de Mayo.

« Justificacion, suscrita por técnico competente, de que no se encuentra en situacion de
ruina urbanistica.
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Si no son conformes con la ordenacion territorial y urbanistica vigente, para poder emitir
certificacion administrativa acreditativa de su situacion legal de fuera de ordenacion y del
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 3.3 del Decreto 2/2012, de 10 de
Enero, se tendra que aportar:

* La sefialada en los apartados 1, 2, y 3 del articulo 5.1 de esta ordenanza. En relacién a la
documentacion grafica a que se refiere el apartado 5.1.d, la misma tendra que referirse
exclusivamente a la edificacion objeto de la solicitud de certificacion y sera suficiente con la
aportacién de planos a escala o acotados de todas las plantas de la edificacidon y una
seccion que permita comprobar las alturas de la edificacion.

» Justificacion, suscrita por técnico competente, de que la edificacién mantiene el uso y las
caracteristicas tipoldgicas que tenia a la entrad en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de Mayo.

« Justificacion, suscrita por técnico competente, de que no se encuentra en situacion de
ruina urbanistica.

Teniendo en cuenta que estas edificaciones se encuentran en situacion legal (al ser
conformes con la ordenacién territorial y urbanistica vigente) o en situacion legal de fuera de
ordenacion (en los casos en que no se ajusten a la ordenacion territorial y urbanistica), en
las mismas no seran de aplicacion las limitaciones de prestacion de los servicios basicos
establecidas en los apartados 4 y 5 del articulo 8 del Decreto 2/2012.

Articulo 8.°.-Documentacion complementaria.

En todas las solicitudes de reconocimientos y certificaciones administrativas reconocidas en
esta ordenanza sera obligatorio que, en el caso de no estar dada de alta catastralmente la
edificacion objeto de reconocimiento o certificacién administrativa, se aporte justificacién de
haber presentado la solicitud para proceder al alta catastral de la misma.

Articulo 9.°.-Otra documentacion suscrita por el titular.

En todas las solicitudes de reconocimientos y certificaciones administrativas reconocidas en
esta ordenanza sera necesario que se aporte declaracidon suscrita por el titular en la que se
haga constar que sobre la edificacion para la que se solicita el reconocimiento o la
certificacién no existe abierto ningun procedimiento administrativo de proteccién de la
legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado, ni judicial sobre dicha
materia.

Si a la hora de solicitar el reconocimiento de la situacion juridica, se disponen de los
informes de otras administraciones gestoras de intereses publicos afectados, se
incorporaran a la solicitud como documentaciéon complementaria.

TITULO I1l.-OBLIGACIONES EN RELACION A LAS EDIFICACIONES EN SITUACION DE ASIMILADO AL
REGIMEN DE FUERA DE ORDENACION.

Articulo 10.°.-Obligaciones de los titulares de edificacion.

1. Queda prohibido a los titulares de la edificacion existente construida su ocupacion previa
al reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacién de la
misma.
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2. En las enajenaciones totales o parciales del inmueble existente, se hara constar de forma
fehaciente a los adquirentes, la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion.

3. Se debe realizar la anotacién registral de la situacién juridica que resulte del expediente,
conforme a la legislacion notarial y registral en la materia.

4. Si en la tramitacién del expediente para el reconocimiento de la situacion, se concluyera
que la edificacion resulta legalizable, el Ayuntamiento comunicara a la persona interesada
esta posibilidad.

Articulo 11.°.-Obligaciones de las empresas suministradoras de energia eléctrica,
abastecimiento de agua, saneamiento, gas, servicios de telecomunicaciones y analogos.

1. Las empresas suministradoras de energia eléctrica, abastecimiento de agua,
saneamiento, gas, servicios de telecomunicaciones y analogos exigiran, para la contratacion
de los respectivos servicios, la acreditacion del reconocimiento de situacion de asimilado al
régimen de fuera de ordenacion. Los servicios se deberan prestar con las caracteristicas
definidas en el acuerdo municipal de reconocimiento.

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

Articulo 12.°.-Régimen juridico.

En lo no previsto en la presente Ordenanza regiran los preceptos contemplados en el Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley del Suelo, la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y
su normativa de desarrollo, en la Ley 7/1.9i5, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de
Régimen Local, y en la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, y cualquier otra
normativa que resulte de aplicacion.

Disposicion adicional primera:
La expedicién del acuerdo municipal de reconocimiento de la situacién de asimilado al
régimen de fuera de ordenacién y de las certificaciones administrativas a que se refiere la

presente Ordenanza dara lugar a la liquidacion de una tasa conforme a la Ordenanza Fiscal
aplicable.

La Guardia de Jaén, a 23 de Septiembre de 2013.- El Alcalde-Presidente, JUAN MORILLO GARCIA.



