ah
o d F

BOPEIJAE

Boletin Oficial de la Provincia de Jaen

e

Numero 19 Lunes, 30 de Enero de 2017 Pag. 1316

ADMINISTRACION LOCAL

AYUNTAMIENTO DE MANCHA REAL (JAEN)

125 Sometiendo a informacion publica la Ordenanza reguladora del procedimientro
administrativo de declaracion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion.

Edicto

ORDENANZA REGULADORA DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DE DECLARACION DE ASIMILADO AL
REGIMEN DE FUERA DE ORDENACION DE CONSTRUCCIONES, EDIFICACIONES E INSTALACIONES EN EL
TERMINO MUNICIPAL DE MANCHA REAL.
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EXPOSICION DE MOTIVOS:

La regulacién de la situacion asimilada al régimen de fuera de ordenacién ha sido una
creacion jurisprudencial del Tribunal Supremo, que ha establecido una corriente de
jurisprudencia necesaria para determinar el régimen juridico de las obras, construcciones y
edificaciones que se realizan al margen de la ordenacion urbanistica y que no se podian
atacar, determinando el Tribunal Supremo que tales situaciones se asemejan a la situacién
de fuera de ordenacién en cuanto a la permanencia o consentimiento de lo indebidamente
ejecutado, pero sin suponer en ningun caso la legalizacion de algo que es irregular.

El reconocimiento de la situacion asimilada al régimen de fuera de ordenacion, no legaliza ni
incorpora la edificacién al proceso urbanistico. Tan sélo reconoce una edificacién con un
caracter de ilegalidad sobre la que la Administracién no puede actuar para el
restablecimiento del orden juridico infringido. Pero no le garantiza vida eterna.

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, no matiza o limita la
concesion del reconocimiento de la situacién asimilada al régimen de fuera de ordenacion,
en funcién de la clase y categoria de suelo. Tan solo el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por
el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no
urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia, lo realiza para el suelo no
urbanizable, no pudiendo utilizarse lo dispuesto por dicha norma a otra clase distinta de
suelo.

El Decreto 2/2012, de 10 de enero, ha dado una nueva redaccion al articulo 53.1 del
Decreto 60/2010, de 16 de marzo. Esta nueva redaccién ha supuesto la eliminacion en
dicho articulo de la referencia a la disposicion adicional primera de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, ésta eliminacién de la referencia a
dicha disposiciéon adicional comporta implicitamente una habilitaciéon a la aplicacién del
régimen asimilado al de fuera de ordenacién en cualquier clase de suelo.

A su vez, la Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacion de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, ha supuesto una modificacion del
articulo 34.1 de la Ley 7/2002, al afadir un nuevo parrafo con el tenor literal siguiente ™" para
las instalaciones, construcciones y edificaciones realizadas al margen de la legalidad
urbanistica para las que no resulte posible adoptar las medidas de proteccion de la legalidad
urbanistica ni el restablecimiento del orden juridico perturbado, reglamentariamente podra
regularse un régimen asimilable al de fuera de ordenacion, estableciendo los casos en los
que sea posible la concesién de autorizaciones urbanisticas necesarias para las obras de
reparacioén y conservacion que exijan el estricto mantenimiento de las condiciones de
seguridad, habitabilidad y salubridad del inmueble”".
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Desde otra perspectiva, el reconocimiento de la situacion asimilada al régimen de fuera de
ordenacion en las distintas clases de suelo puede constituir una solucion al servicio de la
proteccién del medio ambiente y de la seguridad de las personas, en el sentido de que la
Administracién municipal, a través del procedimiento administrativo de declaracién de
asimilado al régimen de fuera de ordenacion, minimizaria los riesgos que comportan las
construcciones o edificaciones ilegales sobre el medio ambiente o la seguridad de las
personas, al realizar la Administracion actuaciones tendentes a comprobar que tales
edificaciones, construcciones o instalaciones realizadas al margen de la ordenacién
urbanistica reunen unas condiciones minimas de seguridad, salubridad y habitabilidad y
cumplen con los aspectos o requisitos basicos de la normativa de edificacion.

También es menester mencionar que el reconocimiento de la situacién asimilada al régimen
de fuera de ordenacién no exime a los titulares de los terrenos donde se ubiquen las
edificaciones en situacion de asimilacion a fuera de ordenacion, del cumplimiento de los
deberes dimanantes del contenido urbanistico legal del derecho de propiedad de suelo
independientemente de su clasificacién como urbano, urbanizable o no urbanizable.

De igual modo debe destacarse que la lectura de los articulos 35, 37 y 48.a) del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, y articulo 5.2 del Real Decreto 1492/2016, de 24 de
octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo,
conducen a la conclusién y afirmacién de que los titulares de construcciones que se
encuentren en situacion de asimilacion a fuera de ordenacion, en la medida en que no han
disfrutado licitamente de ellas, no tienen derecho- (a diferencia de los titulares de
edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacién) - a obtener una compensacion en el
caso de que se vean privados de su uso. No pueden ser objeto de valoracion dichas
construcciones o edificaciones por proceder de una ilegalidad urbanistica.

La edificacion irregular constituye un problema juridico y social preocupante en el término
municipal de Mancha Real.

La pasividad que durante muchos afnos ha mostrado el poder publico frente a este problema
ha permitido la materializacion de un gran numero de actuaciones urbanisticas irregulares,
cuya consolidacién plantea importantes interrogantes, en atencion a diversas circunstancias,
acerca del tratamiento que han de recibir.

La presente Ordenanza Municipal se elabora con el objeto y necesidad de regular el
régimen urbanistico de las construcciones, edificaciones e instalaciones emplazadas en las
distintas clases de suelo del término municipal de Mancha Real construidas al margen de la
legalidad respecto de las cuales se hubiera agotado el plazo para adoptar medidas de
proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico perturbado,
asi como el procedimiento para el reconocimiento de su situacion juridica de asimilado al
régimen de fuera de ordenacion, diferenciandolo de la situaciéon legal de fuera de
ordenacién, siendo el marco normativo de referencia la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por Decreto 60/2010, de 16 de marzo y el
Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y
asentamientos en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia.
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Por todo ello, queda justificado la adecuacion de la presente Ordenanza a los principios de
buena regulacién previstos por la Ley 39/2015, de 1 de Octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

Articulo primero: Objeto y ambito de aplicacion.

La presente Ordenanza Municipal tiene como objeto regular el régimen urbanistico de las
construcciones, edificaciones e instalaciones emplazadas en las distintas clases de suelo
del término municipal de Mancha Real construidas al margen de la legalidad respecto de las
cuales se hubiera agotado el plazo para adoptar medidas de proteccion de la legalidad
urbanistica y de restablecimiento del orden juridico perturbado, asi como el procedimiento
para el reconocimiento de su situacion juridica de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion, diferenciandolo de la situacion legal de fuera de ordenacion, siendo el marco
normativo de referencia el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, el Real Decreto
1492/2016, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la
Ley del Suelo, la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
el Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia, aprobado por Decreto 60/2010, de 16
de marzo y el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las
edificaciones y asentamientos en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de
Andalucia.

Articulo segundo: Situacion legal de fuera de ordenacion.

1. Las construcciones o edificaciones e instalaciones, asi como los usos y actividades
existentes al tiempo de la aprobacién de los instrumentos de planeamiento que resultaren
disconformes con los mismos, quedaran en la situacion legal de fuera de ordenacion.

2. Sera el instrumento de planeamiento el que defina el contenido y el régimen de la
situacion de fuera de ordenacion, teniendo en cuenta la modulacién del articulo 34.b de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia —distincion entre
situaciones de total incompatibilidad y de incompatibilidad parcial — y sélo en defecto de
directrices y determinaciones del planeamiento se aplicara el siguiente régimen:

- Con caracter general sélo podran realizarse las obras de reparacién y conservacion que
exija la estricta conservacion de la habitabilidad o la utilizacién conforme al destino
establecido.

Salvo las autorizadas con caracter excepcional conforme a la regla siguiente, cualesquiera
otras obras seran ilegales y nunca podran dar lugar a incremento del valor de las
expropiaciones.

- Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de consolidacion,
cuando no estuviera prevista la expropiaciéon o demolicidn, segun proceda, en un plazo de 5
anos, a partir de la fecha en que se pretenda realizarlas. Tampoco estas obras podran dar
lugar a incremento del valor de la expropiacion.

3. En el suelo no urbanizable, las edificaciones aisladas que se relacionan en el articulo
3.1.B), apartado a), 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
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Auténoma de Andalucia, estaran sometidas al régimen legal de fuera de ordenacion.

4. Las edificaciones aisladas 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 erosién, desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales,
tecnoldgicos o de otra procedencia, que fueron construidas con licencia urbanistica
conforme a la ordenacion territorial y urbanistica vigente en el momento de la licencia
urbanistica se consideraran en situacién legal de fuera de ordenacién.

5. Las personas titulares de edificaciones aisladas construidas con anterioridad a la entrada
en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana, que no sean conformes con la ordenacion territorial y urbanistica
vigente y no cuenten con licencia urbanistica, deberadn recabar del Ayuntamiento
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, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en
suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

6. La aplicacion del régimen de fuera de ordenacion se extiende a la totalidad del edificio,
sin que sea posible diferenciar entre partes afectas y no afectas al mismo.

Articulo tercero: Situacidén asimilada al régimen de fuera de ordenacion.

1. Los actos constructivos y de uso del suelo realizados con infraccion de la normativa
urbanistica , respecto de los cuales ya no se puedan adoptar medidas de proteccion de la
legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado por haber transcurrido
el plazo para su ejercicio previsto por el articulo 185.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y los incursos en cumplimiento por equivalencia,
quedan asimilados al régimen fuera de ordenacidn, sin perjuicio de lo que se acuerde en el
correspondiente instrumento de planeamiento general respecto del desarrollo, ordenacion y
destino de las obras, instalaciones, construcciones o edificaciones afectadas por la
declaracion de asimilacién a la situacion de fuera de ordenacion.

2. La limitacion temporal para el ejercicio de la potestad de proteccién de la legalidad
urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado prevista por el articulo 185.1 de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, no regira
respecto de los actos y usos contemplados en el apartado segundo del referido articulo.

3. Las obras se consideran terminadas cuando estén ultimadas y dispuestas a servir al fin
previsto, sin necesidad de ninguna actuacion material posterior referida a la propia obra,
salvo las posibles obras de adaptacién de algunos locales.

Se consideran igualmente terminadas cuando asi lo reconozca de oficio el 6rgano que incoe
el procedimiento, previo informe de los servicios técnicos correspondientes.

La situacion de obra totalmente terminada puede acreditarse mediante cualquier medio de
prueba. La carga de la prueba recaera en el interesado.
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4. El procedimiento para la declaracion del régimen de asimilacion a fuera de ordenacion
comprendera las actuaciones que sean necesarias para verificar las siguientes
circunstancias:

- Situacién y condiciones urbanisticas aplicables al edificio de que se trate.

- Que han transcurrido los plazos exigidos por la norma para la adopcion de medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica, asi como que no existe ningun procedimiento
en curso.

- Que el edificio, construccion o instalacién cumple las condiciones de salubridad, seguridad
y habitabilidad precisas para servir a su destino o si, al contrario, es necesario realizar con
caracter previo alguna actuacion para que la edificacion redna dichas condiciones.

El procedimiento para la declaracion del régimen de asimilacién a fuera de ordenacion se
tramitard y resolvera conforme a las determinaciones establecidas por la normativa
urbanistica, de régimen local, de procedimiento administrativo comun de las
Administraciones Publicas, sectorial y ordenanzas municipales que resultaren de aplicacion.

5. El reconocimiento particularizado del régimen de asimilacion respecto de instalaciones,
edificaciones o construcciones terminadas se efectua por el 6rgano competente, de oficio o
a instancia de interesado, previos informes técnico y juridico de los servicios administrativos
correspondientes, mediante resolucidon que identifique adecuadamente el elemento, con
indicacion de finca registral, referencia catastral o localizacién geografica, con acreditaciéon
de la fecha de terminacion y aptitud para el uso al que se destina. La documentacion técnica
que se presente ha de estar visada por colegio profesional competente en caso de que lo
imponga la normativa estatal.

La resolucion que ponga fin al procedimiento debera decidir sobre si la edificacion debe
quedar o no sujeta al régimen asimilado a fuera de ordenacion, especificando en el primer
caso el estatuto de obras y usos permitidos y prohibidos al que queda sometida.

Otorgado el reconocimiento, pueden autorizarse obras de reparacidon o conservacion
estrictamente indispensables de seguridad, salubridad y seguridad del inmueble.

Cuando las obras autorizables conciernan a edificaciones ubicadas en suelo urbanizable y
urbano no consolidado, en la resolucién de reconocimiento del régimen de asimilacion a la
situacion de fuera de ordenacion se indicara que las obras autorizables en esas
edificaciones, hasta que se culmine el desarrollo y ejecucién del planeamiento que les
afecta, sera el que se establece en el régimen de suelo en el que se emplace y siempre
dentro de la estricta conservacion y mantenimiento.

La Administracion puede ordenar obras de seguridad, salubridad y ornato, asi como de
integracion paisajistica, para reducir el impacto negativo de estas construcciones y
edificaciones.

En caso de cumplimiento por equivalencia, la indemnizacion fijada ha de haberse satisfecho
integramente para que pueda reconocerse este régimen.
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6. La aplicacion del régimen de asimilacion a fuera de ordenacién se extiende a la totalidad
del edificio, sin que sea posible diferenciar entre partes afectas y no afectas al mismo.

Articulo cuarto: Situacion asimilada al régimen de fuera de ordenacién. Suelo no urbanizable.

1. Se encuentran en situacién asimilada a fuera de ordenacion las edificaciones aisladas
ubicadas en suelo no urbanizable construidas sin licencia urbanistica o contraviniendo sus
condiciones, respecto a las cuales se hubiera agotado el plazo previsto por el articulo 185.1
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacidon Urbanistica de Andalucia, para
adoptar medidas de proteccién de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden
juridico infringido.

La limitacion temporal para el ejercicio de la potestad de proteccion de la legalidad
urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado prevista por el articulo 185.1 de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, no regira
respecto de los actos y usos contemplados en el apartado segundo del referido articulo.

2. Respecto de las edificaciones aisladas 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, 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 185.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, con anterioridad al establecimiento del régimen de
proteccién especial, procedera el reconocimiento de la situacion de asimilado al de fuera de
ordenacion.

3. Respecto de edificaciones aisladas situadas en suelo no urbanizable, el reconocimiento
de la situacion asimilada a fuera de ordenacion se efectuara con respeto y sujecién a las
determinaciones y procedimiento previsto por el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que
se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no
urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

4. No procedera el reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion en los supuestos contemplados por el articulo 8.2 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.

5. El reconocimiento del régimen de asimilado al de fuera de ordenacién para las
edificaciones aisladas de uso residencial situadas en una parcelacién urbanistica en suelo
no urbanizable para las que haya transcurrido la limitacion temporal del articulo 185.1 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, se regira por lo
previsto en el Decreto 2/2012, de 10 de enero, con las siguientes particularidades:

- Dicho reconocimiento comprendera a la edificacién y a la parcela sobre la que se ubica,
cuya superficie, en el supuesto de dos o mas edificaciones en una misma parcela registral o,
en su defecto, catastral, coincidira con las lindes existentes.
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- La declaracion de asimilacion al régimen de fuera de ordenacion surtira los efectos de la
licencia urbanistica exigida por el articulo 25.1.b) de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de
Modernizacion de las Explotaciones Agrarias, y quedara sujeta a la caducidad prevista para
las licencias de parcelacion o declaraciones de innecesariedad en el articulo 66 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, debiendo constar
reflejados estos extremos en la misma declaracion de reconocimiento de asimilacion al
régimen de fuera de ordenacion.

- Para la declaracién de asimilacion al régimen de fuera de ordenacion, se exigiran a las
edificaciones las condiciones minimas en materia de seguridad, salubridad, habitabilidad y
calidad de las construcciones y edificaciones, y también en materia de proteccion del
patrimonio urbanistico, arquitectonico, histérico, cultural, natural o paisajistico.

6. Respecto de edificaciones ubicadas en suelo no urbanizable en asentamientos
urbanisticos susceptibles de incorporacion al planeamiento, no cabe reconocer tal situacion
asimilada hasta la aprobacion o revision del plan general que efectue aquélla.

Articulo quinto: Condiciones minimas en materia de seguridad, salubridad, habitabilidad y
calidad de las construcciones y edificaciones.

1. La documentacion técnica necesaria y exigible para la regularizacion de las edificaciones
asimiladas a fuera de ordenacion, sera la determinada mediante instruccion aprobada por la
Consejeria competente en materia de urbanismo, de conformidad a lo dispuesto por la Ley
6/2016, de 1 de agosto, por la que se modifica la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia para incorporar medidas urgentes en relacion con las
edificaciones construidas sobre parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable.

2. En el procedimiento para la declaracion del régimen de asimilacion a fuera de ordenacion,
el servicio técnico municipal verificara si el edificio, construccién o instalacién cumple las
condiciones de salubridad, seguridad y habitabilidad precisas para servir a su destino o si, al
contrario, es necesario realizar con caracter previo alguna actuacion para que la edificacion
reuna dichas condiciones.

Articulo sexto: Documentacion a presentar en los procedimientos para la declaracion del
régimen de asimilacion a fuera de ordenacion.

1. Las solicitudes se formularan en modelo normalizado que estara a disposicion de los
ciudadanos en las dependencias administrativas del Ayuntamiento de Mancha Real.

2. Las solicitudes para la declaracion del régimen de asimilacion a fuera de ordenacion, se
acompanaran de la documentacidn técnica exigible.

La documentacién técnica necesaria y exigible para la regularizacién de las edificaciones
asimiladas a fuera de ordenacion, sera la determinada mediante instruccién aprobada por la
Consejeria competente en materia de urbanismo, de conformidad a lo dispuesto por la Ley
6/2016, de 1 de agosto, por la que se modifica la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia para incorporar medidas urgentes en relacion con las
edificaciones construidas sobre parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable.
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3. Si la documentacion presentada estuviera incompleta o presentara deficiencias, se
requerira al interesado para que, en un plazo de diez dias, subsane la falta o acompane
documentos preceptivos, con indicacion de que, si asi no lo hiciera, se le tendra por
desistido de su peticion, previa resolucidon que debera ser dictada en los términos expuestos
por la normativa reguladora del procedimiento administrativo comun.

El plazo de diez dias podra ser ampliado prudencialmente, hasta cinco dias, a peticién del
interesado o a iniciativa del érgano, cuando la aportacion de los documentos requeridos
presente dificultades especiales.

Articulo séptimo: Situacion legal de fuera de ordenacién. Obras permitidas y prohibidas.

1. Sera el instrumento de planeamiento el que defina el contenido y el régimen de la
situacion de fuera de ordenacion, teniendo en cuenta la modulacion del articulo 34.b de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia —distincién entre
situaciones de total incompatibilidad y de incompatibilidad parcial — y sélo en defecto de
directrices y determinaciones del planeamiento se aplicara el siguiente régimen:

- Con caracter general s6lo podran realizarse las obras de reparacién y conservacion que
exija la estricta conservacion de la habitabilidad o la utilizacién conforme al destino
establecido.

Salvo las autorizadas con caracter excepcional conforme a la regla siguiente, cualesquiera
otras obras seran ilegales y nunca podran dar lugar a incremento del valor de las
expropiaciones.

- Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de consolidacion,
cuando no estuviera prevista la expropiacién o demolicién, segun proceda, en un plazo de 5
afos, a partir de la fecha en que se pretenda realizarlas. Tampoco estas obras podran dar
lugar a incremento del valor de la expropiacion.

2. Por obras de consolidaciéon han de entenderse aquellas que sirven para dar firmeza y
solidez a una cosa y que inciden en los elementos fundamentales y estructurales del
inmueble y por tanto en su estado de vida.

3. Se prohibe la ejecucién de obras que supongan aumento del volumen edificado.

4. Se prohibe la ejecucion de obras que supongan un incremento del valor de expropiacion
de la edificacion.

No obstante, si podran ser autorizables, excepcional y motivadamente, con renuncia
expresa a su posible incremento del valor de expropiacién, las reparaciones que exija la
salubridad publica, la seguridad y la higiene de las personas que residan u ocupen las
citadas edificaciones.

La autorizacién municipal de estas obras tiene que condicionar su eficacia a la formalizacion
de la renuncia al aumento del valor de expropiacion derivado de su ejecucion, y a la
anotacion de esta condicion en el Registro de la Propiedad.
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5. Por obras de reparacién o conservacion ha de entenderse aquellas que tienden a
subsanar deterioros constructivos que puedan considerarse ordinarios, por no implicar
consolidacién. Seran obras menores caracterizadas por ser de sencillez técnica y escasa
entidad constructiva y econdmica. Las obras menores consisten normalmente en pequefias
obras de simple reparacion, decoracién, ornato o cerramiento que no precisan de proyecto
firmado por profesionales titulados, ni de presupuesto elevado.

Se admitira como obra de conservacion o reparacion: la reforma interior de la tabiqueria de
un inmueble (sin afectar a elementos estructurales), la reposicién de ventanas, puertas,
cubiertas y tejados, instalaciones desmontables, enlucido de muros, apertura de huecos en
las paredes, ampliacion de la anchura de una escalera, sustitucion de rétulos, colocacién de
falso techo, renovacién de cuarto bafio y cocina.

No tienen la consideracion de obra de conservacion o reparacidn: reconstruccion de
vivienda (aunque no se afecte a la estructura del edificio), la division interior de un edificio
comercial, la reforma de una vivienda, la construccion de un semisétano o una entreplanta,
la remodelaciéon completa del interior de un inmueble, la sustitucion de fachadas y apertura
de nuevas ventanas, la alteracion de huecos de ventanas y puertas de acceso, instalaciones
de telefonia movil, o cualquiera que se realice en edificaciones que se encuentren en un
estado de deterioro de mucha consideracion.

Articulo octavo: Situacion asimilada al régimen de fuera de ordenacion. Obras permitidas y
prohibidas.

1. Una vez otorgado el reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de
ordenacién, podran autorizarse las obras de reparacién y conservacién que exija el estricto
mantenimiento de las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad del inmueble.

2. Se prohibe la ejecucién de obras de consolidacion.
Articulo noveno: Situacién legal de fuera de ordenacion. Usos permitidos.

1. Sera el instrumento de planeamiento el que defina el contenido y el régimen de la
situacion de fuera de ordenacion, teniendo en cuenta la modulacion del articulo 34.b de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

2. Los usos permitidos en inmuebles fuera de ordenacion vendran determinados por las
siguientes reglas:

- Que el uso llevado a cabo en un edificio en situacién fuera de ordenacion esté permitido en
el planeamiento vigente cuando se realizaron las construcciones, y siempre que el uso que
se pretende realizar no impida o dificulte la ejecucion del planeamiento actual.

- Que el uso que se pretende realizar no conlleve la ejecucion de obras no autorizables en el
edificio, segun su calificaciéon fuera de ordenacion.

3. Para las edificaciones aisladas en suelo no urbanizable en situacion legal de fuera de
ordenacién procedera la concesion de licencia de ocupacion o utilizacion, 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. Para las edificaciones situadas en suelos de
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dominio publico la concesién de licencia de ocupacién o utilizacién se ajustara al régimen
aplicable a dichos suelos.

Articulo décimo: Situacién asimilada al régimen de fuera de ordenacion. Contratacién de
servicios de suministro.

1. En los casos regulados reglamentariamente para los que proceda el reconocimiento de la
situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, la contratacion de los servicios se
llevara a cabo bajo las condiciones establecidas por el reconocimiento, que sera titulo
suficiente para la prestacidon de los servicios autorizados por el mismo.

2. Con caracter excepcional y transitorio, y en cuanto a las edificaciones existentes
construidas sobre parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable respecto de las que
ya no quepa la adopcion de medida alguna de proteccién de la legalidad y de
restablecimiento del orden juridico infringido y que constituyan la vivienda habitual de sus
propietarios, el Ayuntamiento de Mancha Real podra autorizar el acceso provisional a los
servicios basicos de electricidad y agua, siempre y cuando tales edificaciones se encuentren
terminadas y en uso, el acceso a dichos servicios sea viable técnica y econdmicamente y
los mismos reunan las condiciones adecuadas de seguridad, salubridad y sostenibilidad.
Preferentemente el suministro de los servicios basicos debera resolverse con caracter
autéonomo y sostenible.

A tales efectos, los distintos extremos y condiciones recogidos en el parrafo anterior
deberan quedar acreditados mediante informe técnico y juridico de los servicios municipales
y, en el caso de suministro de servicios basicos por compaiia suministradora, también por
los servicios técnicos de la correspondiente compania.

Este acceso provisional podra autorizarse por un plazo maximo de dos anos, concluido el
cual se adoptaran las medidas necesarias para el cese del suministro, salvo que
previamente se haya resuelto favorablemente el reconocimiento de la situacion de asimilado
al régimen de fuera de ordenacion, en cuyo caso el suministro se efectuara con las
condiciones establecidas en dicha resolucion.

Articulo undécimo: Situacion legal de fuera de ordenacién. Supuesto indemnizatorio.

Las situaciones de fuera de ordenacién producidas por los cambios en la ordenacion
territorial y urbanistica no seran indemnizables, sin perjuicio de que pueda serlo la
imposibilidad de usar y disfrutar licitamente de la construccion o edificacion incursa en dicha
situacién durante su vida util.

Articulo duodécimo: Privacién del uso y valoracién de construcciones, edificaciones o
instalaciones en situacion asimilada a fuera de ordenacion.

1. Los titulares de construcciones, edificaciones o instalaciones en situacién asimilada a
fuera de ordenacioén, en la medida que no han disfrutado licitamente de ellas no tienen
derecho- a diferencia de los edificios en situacion legal de fuera de ordenacion- a obtener
una compensacion en el caso de que se vean privados de su uso.

2. No pueden ser objeto de valoracion dichas construcciones, edificaciones o instalaciones
por proceder de una ilegalidad urbanistica.
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En suelo en situacion de rural, en ningun caso seran objeto de valoracién y tampoco seran
tenidas en consideracién a los efectos del calculo de la renta de explotacion.

En suelo en situacién de urbanizado, edificado o en curso de edificacion, no se computaran
a los efectos de la tasacidon conjunta a que alude el articulo 37.2.a) del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Articulo decimotercero: Registro de la Propiedad.

1. En los casos en los que la obra nueva haya sido inscrita sin certificacién expedida por el
Ayuntamiento conforme al procedimiento previsto por el articulo 28.4 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana, el Ayuntamiento, una vez que reciba del Registro la
informacién sobre la inscripcion, debera dictar resolucion para hacer constar en el propio
Registro la concreta situacion urbanistica de la obra expresando si la obra se encuentra en
situacion de fuera de ordenacion o en una situacion asimilada, con la delimitacion de su
contenido e indicacién expresa de las limitaciones que imponga al propietario.

2. La omision de la referida resolucién dara lugar a la responsabilidad de la Administracion
en el caso de que se produzcan perjuicios econémicos al adquirente de buena de la finca
afectada. En tal caso, la Administracion debera indemnizar al adquirente de buena fe los
dafios y perjuicios causados.

Articulo decimocuarto: Censo.

El Ayuntamiento de Mancha Real elaborara un censo de aquellas obras, edificaciones e
instalaciones respecto de las que se produzca resolucion de declaracién de asimilado a
fuera de ordenacion.

Articulo decimoquinto: Tasas.

La declaracion de la situacién de asimilado fuera de ordenacion, sera objeto de exaccion de
la correspondiente tasa, de conformidad con lo previsto en la Ordenanza Fiscal reguladora.

Disposicién derogatoria:

A la entrada en vigor de esta Ordenanza, queda derogada la Ordenanza municipal
reguladora de las edificaciones fuera de ordenacion y asimilado a fuera de ordenacion en
suelo urbano y urbanizable en Mancha Real, aprobada por el Pleno Municipal en Sesién de
fecha de 31 de julio de 2013, asi como cuantos preceptos de anteriores Ordenanzas y
Normas locales se opongan a esta Ordenanza.

Disposicion final:
La presente Ordenanza entrara en vigor a partir del dia siguiente habil a aquél en que se

cumplan 15 dias habiles desde su publicacién integra en el BOLETIN OFICIAL de la
Provincia.
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Mancha Real, a 12 de Enero de 2017.- La Alcaldesa, MARIiA DEL MAR DAVILA JIMENEZ.
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