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ADMINISTRACIÓN LOCAL

AYUNTAMIENTO DE CABRA DEL SANTO
CRISTO (JAÉN)

2019/2969 Aprobación definitiva de la Ordenanza reguladora del Procedimiento
Administrativo de Declaración en situación legal de Asimilado a la de Fuera de
Ordenación de Construcciones, Edificaciones e Instalaciones. 

Edicto

D. Francisco Javier Justicia Gómez, Alcalde-Presidente del Excmo. Ayuntamiento de Cabra
del Santo Cristo (Jaén).
 
Hace saber:
 
Que no habiéndose presentado reclamación alguna contra el acuerdo adoptado por el Pleno
del Ayuntamiento en sesión Ordinaria celebrada el día 29 de octubre de 2018, por el que se
aprueba provisionalmente la Ordenanza Reguladora del Procedimiento Administrativo de
Declaración en situación legal de Asimilado a la de Fuera de Ordenación de Construcciones,
Edificaciones e Instalaciones y publicado en el Boletín Oficial de la Provincia el 27 de marzo
de 2019 la aprobación del documento de innecesariedad del avance sobre delimitación de
asentamientos urbanísticos en suelo no urbanizable, de conformidad con lo establecido en
el artículo 17.3 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, se entiende
definitivamente adoptado este acuerdo, pudiéndose interponer contra el mismo Recurso
Contencioso- Administrativo, a partir de la publicación de este anuncio en el BOLETÍN
OFICIAL de la Provincia, en las formas y plazos que establecen las normas reguladoras de
dicha jurisdicción.
 
A continuación, y para dar cumplimiento a lo establecido en la legislación positiva que
resulta de aplicación se inserta el texto íntegro de la Ordenanza aprobada:
 

Ordenanza Municipal reguladora del procedimiento administrativo de declaración de
Asimilado al Régimen de Fuera de Ordenación

 
Artículo 1. Objeto y ámbito de aplicación.
 
La presente Ordenanza Municipal tiene como objeto regular el régimen urbanístico de las
edificaciones del término Municipal de Cabra del Santo Cristo construidas al margen de la
legalidad respecto de las cuales se hubiere agotado el plazo para adoptar medidas de
protección de la legalidad urbanística y de restablecimiento del orden jurídico perturbado,
así como el procedimiento para el reconocimiento de su situación jurídica de asimilado al
régimen de fuera de ordenación, según las previsiones establecidas en el marco normativo
de referencia, conformado por la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación
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Urbanística de Andalucía (LOUA); Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba
el Reglamento de Disciplina Urbanística de la Comunidad Autónoma de Andalucía (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 Autónoma de Andalucía
(RSNU).”
 
Artículo 2. Edificaciones en situación legal de asimilado al régimen de fuera de ordenación.
 
1. A los efectos de la presente Ordenanza, bajo el término genérico de edificación, se
incluyen todo tipo de obras, instalaciones y construcciones susceptibles de soportar un uso
que debe contar con licencia urbanística.
 
2. Tienen la consideración de edificaciones en situación de asimilado al régimen de fuera de
ordenación:
 
a. Aquellas edificaciones construidas sin licencia urbanística o contraviniendo sus
condiciones y disconformes con el planeamiento respecto a las cuales se hubiere agotado el
plazo para adoptar medidas de protección de la legalidad urbanística y de restablecimiento
del orden jurídico infringido.
 
b. Aquellas edificaciones no conformes con la ordenación territorial y urbanística, ubicadas
en suelo no urbanizable de especial protección por normativa específica, territorial o
urbanística o en suelos con riesgos ciertos de erosión, desprendimientos, corrimientos,
inundaciones u otros riesgos naturales, tecnológicos o de otra procedencia, si fueron
construidas sin licencia urbanística o contraviniendo sus condiciones, y se hubiere agotado
el plazo para adoptar medidas de protección de la legalidad urbanística y de
restablecimiento del orden jurídico infringido que establece el artículo 185 de la LOUA, con
anterioridad al establecimiento del régimen de protección especial o la imposición de
cualquier otra de las limitaciones previstas.
 
c. En situación idéntica a la del régimen de asimilado al de fuera de ordenación quedarán
aquellas edificaciones sobre las que se hubiere establecido la fijación de indemnización por
equivalencia, ante la imposibilidad material o legal de ejecución total o parcial de las
medidas tendentes al restablecimiento del orden jurídico perturbado, siempre que la
indemnización hubiere sido íntegramente satisfecha.
 
Artículo 3. Reconocimiento de edificaciones en situación legal de asimilado al fuera de
ordenación.
 
1. Serán objeto de reconocimiento de la situación de asimilado al régimen de fuera de
ordenación siempre que:
 
a. La edificación se encuentre terminada. Se entenderá que la edificación está terminada
cuando esté ultimada y dispuesta a servir al uso a que se destina, sin necesidad de ninguna
actuación material posterior referida a la propia obra.
 
b. Esté prescrita la acción de la Administración, esto es, agotado el plazo para adoptar
medidas de protección de la legalidad urbanística
 
c. No encontrarse la edificación en alguno de los supuestos recogidos en el artículo 185.2
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de la LOUA, artículo 46.2 del RDUA y artículo 8.2 del RSNU:
 
⇔ Edificaciones aisladas integradas en una parcelación urbanística para la que no haya
transcurrido el plazo para el restablecimiento del orden urbanístico infringido, si no se ha
procedido a la reagrupación de las parcelas, conforme a lo dispuesto en el artículo 183.3 de
la LOUA.
 
⇔ Edificaciones, construcciones o instalaciones ejecutadas en suelo no urbanizable de
especial protección por normativa específica, territorial o urbanística, en terrenos de la Zona
de Influencia de los embalses, en suelos destinados a dotaciones públicas, o en suelos con
riesgos ciertos de erosión, desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos
naturales, tecnológicos o de otra procedencia, excepto en el supuesto previsto en el artículo
3.2.b) del RSNU ( artículo 2.2.b) de esta Ordenanza)
 
⇔ Las parcelaciones urbanísticas en terrenos que tengan la consideración de suelo no
urbanizable.
 
⇔ Las obras, edificaciones o instalaciones que se hayan ejecutado sobre bienes o espacios
catalogados.
 
⇔ Las obras, edificaciones o instalaciones que invadan parques, jardines, espacios libres o
infraestructuras o demás reservas para dotaciones.
 
⇔ Que afecten a las determinaciones pertenecientes a la ordenación estructural del PGOU,
en los términos que se determinen reglamentariamente.
 
2. En las edificaciones en situación de asimilado al régimen de fuera de ordenación no
procederá la concesión de licencias de ocupación o de utilización, sin perjuicio de las
condiciones que puedan establecerse por el Ayuntamiento.
 
3. La resolución del reconocimiento de la situación de asimilado al régimen del fuera de
ordenación no modifica el carácter ilegal de la edificación, y en consecuencia lo será sin
perjuicio de aquellas responsabilidades que pudiera haber incurrido su titular o de la
instrucción de aquellos otros procedimientos a que hubiera dado lugar.
 
Artículo 4. Competencia y normas generales del procedimiento.
 
1. La competencia para dictar la resolución de reconocimiento del inmueble afectado en
situación de asimilado al régimen de fuera de ordenación, corresponde al Ayuntamiento,
correspondiendo al Alcalde-Presidente u órgano con competencia atribuida en los términos
previstos en la legislación de régimen local.
 
2. El plazo máximo para resolver y notificar será de seis meses. El plazo comenzará 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 suspenderá en los
casos previstos en la legislación sobre procedimiento administrativo común, incluidos los
siguientes:
 
- Plazos para la subsanación de deficiencias en la solicitud.
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- Períodos preceptivos de información pública establecidos por la legislación sectorial y
suspensión del otorgamiento de licencia/autorización.
 
- Plazos para la concesión de autorizaciones o emisión de informes preceptivos conforme a
la normativa urbanística o a la legislación sectorial. Igualmente este plazo se suspenderá
por el tiempo que medie entre la notificación del requerimiento y la acreditación de la
ejecución de las obras contempladas en los apartados 5.a) y b) del artículo 6 de estas
ordenanzas.
 
3. Transcurrido el plazo sin que se hubiese notificado la resolución de reconocimiento, podrá
entenderse que la solicitud ha sido desestimada, o en los procedimientos iniciados de oficio,
que se ha producido la caducidad del expediente. Se notificará la resolución al interesado,
comunicándole los recursos que contra la misma proceda interponer.
 
Artículo 5. Inicio del procedimiento: Solicitud y documentación.
 
1. El Procedimiento para la obtención del reconocimiento de la situación de asimilado al
régimen de fuera de ordenación será el previsto en el artículo 9 y siguientes del RSNU, con
las especialidades previstas en la presente ordenanza, pudiéndose iniciar de oficio o a
instancia de parte. La solicitud deberá ir acompañada de los siguientes documentos, que
deberán ser presentados en soporte papel y también en soporte digital (CD):
 
a. Fotocopia del DNI (o NIF) del titular (y representante, en su caso).
 
b. Documentación acreditativa de la titularidad del inmueble (nota reciente del Registro de la
Propiedad de la finca en que se localiza la edificación, o en su defecto copia del título de
propiedad del inmueble).
 
c. Documentación suscrita por técnico competente visada acreditativa de los siguientes
extremos:
 
• De la identificación del inmueble afectado y actos de uso del suelo ejecutados, indicando el
número de finca registral, si estuviera inscrita en el Registro de la Propiedad y su
localización geográfica mediante referencia catastral o, en su defecto, mediante cartografía
oficial georreferenciada.
 
• Fecha de terminación de todas las edificaciones, acreditada por alguno de los medios
previstos en el artículo 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:
 
- Certificación expedida por el Ayuntamiento, a tales efectos, solo se expedirá certificaciones
de antigüedad si tiene constancia documental fehaciente sobre la fecha de terminación de la
edificación, no siendo suficiente a estos efectos fotografía aérea. Dicha certificación, en su
caso, deberá obtenerse de manera previa e independiente del presente procedimiento.
 
- Certificación expedida por técnico competente, en el que conste la fecha de terminación de
la edificación, construcción o instalación, con indicación expresa de su uso.
 
- Acta notarial descriptiva de la finca en la que conste la terminación de la obra en fecha
determinada.



Número 126  Jueves, 04 de julio de 2019 Pág. 9755

 
- Certificación catastral descriptiva y gráfica de la finca, en las que conste la terminación de
la obra en fecha determinada y su descripción coincidente con el título.
 
• Aptitud de la edificación terminada para el uso a que se destina, mediante certificación que
acredite su estado de conservación, así como, que reúne las condiciones mínimas
establecidas en el Capítulo II de las presentes ordenanzas.
 
• Descripción de las obras indispensables y necesarias para poder dotar la edificación de los
servicios básicos necesarios para garantizar el mantenimiento del uso de forma autónoma y
sostenible o, en su caso, mediante el acceso a las redes, conforme a lo dispuesto en el
artículo 8 apartados 4 y 5 del RSNU. En el caso de obras necesarias para garantizar dichos
servicios básicos se deberá acreditar la previa obtención de las autorizaciones o permisos
que la legislación sectorial aplicable exija para su realización.
 
• Presupuesto de ejecución material, estableciéndose como valor mínimo de ejecución
material de la obra, el que resulte de aplicar los módulos fijados por la Ordenanza Fiscal
reguladora de Tasa por Servicios Urbanísticos y Concesión de Licencias Urbanísticas
exigidas por la Legislación Urbanística, que se encuentren vigentes por el Ayuntamiento de
Cabra del Santo Cristo. Se calculará el valor de la edificación a fecha actual.
 
d. Documentación gráfica visada consistente en:
 
• Plano de situación cartográfica oficial a escala 1/5.000 en la que se grafíe la edificación o
edificaciones de que se trate
 
• Plano de parcela catastral, con indicación de polígono y parcela así como indicación de la
referencia catastral.
 
• Plano de parcela, acotado y superficiado a escala mínima 1/500 en el que se representen
todas las edificaciones con referencia concreta de las separaciones de éstas a los linderos
de la parcela.
 
• Plano acotado a escala mínima 1/200, por cada planta del edificio y/o instalación con
distinta distribución, de conformidad con la obra realmente ejecutada. En estos planos se
representarán todas las edificaciones con uso diferenciado, con expresión de la superficie
construida o en otro caso superficie ocupada.
 
e. Memoria de materiales y calidades de las obras ejecutadas y valor económico de las
mismas
 
f. Fotografía de cada una de las fachadas de la edificación de la que pueda desprenderse el
estado constructivo de la misma, realizada a color y tamaño de 10 x 15 centímetros.
 
g. Justificación del pago de la tasa y del Impuesto correspondiente. A estos efectos, se
liquidará la Tasa por expedición de resolución de reconocimiento de situación de asimilado
al régimen de fuera de ordenación 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



Número 126  Jueves, 04 de julio de 2019 Pág. 9756

en Catastro de todas las edificaciones existentes en la parcela.
 
i. Alta de la Tasa Sobre Recogida, Tratamiento y Eliminación de Residuos Sólidos Urbanos
y Asimilables a Estos, Utilización del Vertedero Municipal y Otros Servicios de Limpieza,
dependiendo del uso de las edificaciones.
 
j. Contrato de suministros de empresas suministradoras de que dispongan (agua,
electricidad, etc.)
 
k. Declaración jurada de inexistencia de procedimiento judicial sobre el inmueble.
 
2. Si la documentación presentada estuviere incompleta o presentara deficiencias formales,
deberá requerirse al solicitante para que la subsane, otorgándole un plazo de diez días
prorrogable, advirtiéndole que si así no lo hiciera y se tratara de elementos esenciales, se le
tendrá por desistido de su petición.
 
Artículo 6. Instrucción del procedimiento.
 
1. Completada la documentación, el Ayuntamiento, justificadamente y en razón a las
circunstancias que concurran, solicitará los informes que resulten procedentes a los órganos
y entidades administrativas gestoras de intereses públicos afectados.
 
2. A la vista de la documentación aportada y de los informes sectoriales que en su caso se
hubieran emitido, los servicios técnico y jurídico municipales se pronunciarán sobre el
cumplimiento de los presupuestos previstos en el artículo 8, apartados 1 y 2 del RSNU.
 
3. En todo caso, los servicios técnicos municipales comprobarán la idoneidad de la
documentación aportada en relación con los siguientes aspectos:
 
a. La acreditación de la fecha de terminación de la edificación.
 
b. El cumplimiento de las normas mínimas de habitabilidad y salubridad a las que se hace
referencia en el artículo 5 del RSNU y lo previsto en estas Ordenanzas.
 
c. La idoneidad de los servicios básicos de la edificación a las especificaciones señaladas
en el artículo 8, apartados 4 y 5 del RSNU.
 
d. Inexistencia de procedimiento de protección de legalidad.
 
4. Los servicios jurídicos municipales comprobarán que no se encuentra en curso
procedimiento de protección de la legalidad urbanística y de restablecimiento del orden
jurídico infringido respecto de la edificación objeto de reconocimiento, y que no es
legalmente posible medida alguna de restablecimiento del orden jurídico perturbado y
reposición de la realidad física alterada.
 
5. El Ayuntamiento, a la vista de la documentación señalada y de los informes emitidos:
 
A) podrá requerir la realización de las obras e instalaciones indispensables que posibiliten,
en su caso, la posterior contratación de los servicios básicos, estableciendo un plazo
máximo tanto para la presentación del proyecto técnico como para la ejecución de las
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citadas obras.
 
En el caso de soluciones coordinadas de las personas titulares de edificaciones aisladas,
contiguas o próximas entre sí y ubicadas en el mismo término, para la prestación de
servicios a que se refiere el artículo 10.3 del RSNU, se exigirá además un acta de
compromisos ante el Ayuntamiento o formalización en documento público, suscrita por los
titulares de las edificaciones que cumplan los requisitos para el reconocimiento.
 
B) Se podrá dictar, además, orden de ejecución para aquellas obras de reparación 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
edificación sobre el paisaje del entorno.
 
6. En el plazo previsto en el requerimiento o en la orden de ejecución a que se hace
referencia en el apartado anterior, los interesados deberán acreditar la realización de las
obras exigidas mediante certificado descriptivo y gráfico suscrito por personal técnico
competente. Los servicios técnicos municipales, tras comprobaciones oportunas relativas a
la correcta ejecución de las obras, emitirán el correspondiente informe con carácter previo a
la resolución.
 
Artículo 7. Resolución del Procedimiento.
 
1. La resolución de reconocimiento de la situación de asimilado al régimen de fuera de
ordenación deberá consignar expresamente los siguientes extremos:
 
a. Identificación o razón social del promotor.
 
b. Técnico autor de la documentación técnica.
 
c. Clasificación y calificación urbanística del suelo objeto de la actuación
 
d. Presupuesto de ejecución material
 
e. La fecha de terminación de la edificación
 
f. Identificación de la edificación afectada, indicando el número de finca registral si estuviera
inscrita en el Registro de la Propiedad y su localización georreferenciada mediante
referencia catastral o, en su defecto, mediante cartografía oficial georreferenciada.
 
g. El reconocimiento de la aptitud de la edificación terminada para el uso a que se destina
por reunir las condiciones mínimas de seguridad, habitabilidad y salubridad exigidas para
dicho uso.
 
h. El reconocimiento de que se han realizado las obras de reparación 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 edificación sobre el
paisaje del entorno.
 
i. El reconocimiento de que la edificación se encuentra en situación de asimilada a régimen
de fuera de ordenación por haber transcurrido el plazo para el restablecimiento de orden
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urbanístico infringido o por imposibilidad legal o material de ejecutar la resolución de
reposición de la realidad física alterada, siempre que la indemnización por equivalencia que
se hubiere fijado haya sido íntegramente satisfecha conforme a lo previsto por el artículo 51
del RDUA.
 
j. Especificación de las obras que puedan ser autorizadas conforme a lo establecido en el
artículo 8.3 del RSNU (obras de reparación y conservación que exija el estricto
mantenimiento de las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad del inmueble) así
como los servicios básicos que puedan prestarse por compañías suministradoras y las
condiciones del suministro.
 
k. En el caso de soluciones coordinadas para la prestación de servicios básicos a que se
hace referencia en el artículo 10.3 del RSNU, la resolución será individual para cada una de
las edificaciones.
 
l. Excepcionalmente, la resolución podrá autorizar los servicios que puedan prestarse por
compañías suministradoras: la acometida de servicios básicos de abastecimiento de agua,
saneamiento y energía eléctrica por la compañía suministradora, siempre que estos estén
accesibles, la compañía suministradora acredite la viabilidad de la acometida y no induzcan
a la implantación de nuevas edificaciones.
 
2. Si la resolución fuere denegatoria se indicarán las causas que la motivan con advertencia
expresa de que la edificación no puede ser utilizada. En tal caso, el Ayuntamiento adoptará
las medidas de protección de la legalidad urbanística y de restablecimiento del orden
jurídico infringido que procedan.
 
Artículo 8. Efectos del reconocimiento de edificaciones en situación legal de asimilado al
fuera de ordenación.
 
1. Una vez otorgado el reconocimiento, solo podrán autorizarse las obras de reparación y
conservación que exija el estricto mantenimiento de las condiciones de seguridad,
habitabilidad y salubridad o utilización del inmueble conforme al destino establecido.
 
2. Con la finalidad de reducir el impacto negativo de las obras, instalaciones, construcciones,
y edificaciones, el Ayuntamiento podrá, previo informe de los servicios técnicos
administrativos competentes, ordenar la ejecución 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 edificación sobre el paisaje del entorno, de conformidad
con lo previsto en el artículo 53.6 RDUA
 
3. Prestación de servicios: La regla general será el autoabastecimiento, excepcionalmente,
en la resolución de reconocimiento de la situación de asimilado al régimen de fuera de
ordenación, podrá autorizarse la acometida a servicios básicos de abastecimiento de agua,
saneamiento y energía eléctrica por compañía suministradora, siempre que estos estén
accesibles, la compañía suministradora acredite la viabilidad de la acometida, y no induzcan
a la implantación de nuevas edificaciones.
 
Artículo 9. De la inscripción en el Registro de la Propiedad.
 
Conforme a la legislación notarial y registral en la materia, la resolución administrativa por la
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que se declare la situación de asimilado al régimen de fuera de ordenación será necesaria,
en todo caso, para la inscripción de la edificación en el Registro de la Propiedad, en la que
se deberá indicar expresamente el régimen jurídico aplicable a este tipo de edificaciones,
reflejando las condiciones a las que se sujeta la misma conforme a lo dispuesto en el
artículos 28 y 53 del RDUA y concordantes de aplicación.
 
Cualquier tasa o impuesto que gire el Registro de la Propiedad por la Inscripción realizada
será repercutida al titular de la edificación.
 
Artículo 10. Obligaciones de los titulares de las edificaciones.
 
1. Los titulares de edificaciones en situación de asimilado al régimen de fuera de ordenación,
deberán instar la resolución administrativa que así lo declare, caso contrario el
Ayuntamiento podrá adoptar las medidas de protección de la legalidad urbanística y de
restablecimiento jurídico infringido que procedan.
 
2. El pago de tasas y/o impuestos o la tolerancia municipal no implicará el reconocimiento
de la situación de asimilado a fuera de ordenación, conceptuándose las actuaciones y/o
usos como clandestinos e ilegales, no legitimados por el transcurso del tiempo.
 
3. El uso urbanístico como tal, no está sujeto a prescripción y en cualquier momento se
puede ordenar el cese del mismo cuando no se ajuste al planeamiento o a la ordenación
urbanística aplicable, siendo constitutivo de infracción sancionable en los términos que
previene el artículo 222 de la LOUA.
 
Artículo 11. Obligaciones de las empresas suministradoras.
 
Las suministradoras exigirán, para la contratación de los suministros respectivos, la
acreditación de la obtención del reconocimiento de asimilado al régimen de fuera de
ordenación, según prevé el artículo 8.6 del RSNU, que se llevará a cabo bajo las
condiciones establecidas por el reconocimiento, y será título suficiente para la prestación de
los servicios autorizados por el mismo según dispone el artículo 175.2 y 3 LOUA.
 
De conformidad con lo previsto en el artículo 207.2.a) LOUA constituye infracción
urbanística la prestación de servicios por parte de las empresas suministradoras sin exigir la
acreditación correspondiente.
 
Artículo 12. Tasas.
 
La declaración de la situación de asimilado al régimen de fuera de ordenación, será objeto
de exacción de la correspondiente tasa, de conformidad con lo previsto en la Ordenanza
Fiscal reguladora.
 
Artículo 13. Sobre las condiciones de ubicaciones y accesibilidad de las edificaciones:
 
1. La edificación deberá estar ubicada de forma que se respeten las distancias mínimas
exigidas respecto de otros usos que resulten incompatibles con la propia edificación,
conforme a lo establecido en la normativa sectorial de aplicación.
 
2. La edificación deberá disponer de acceso en condiciones de seguridad, así como reunir
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los requisitos de accesibilidad que sean requeridos por la normativa de aplicación en función
del uso al que se destina.
 
Artículo 14. Sobre el impacto generado por las edificaciones.
 
Las edificaciones, incluyendo los usos y actividades que en ella se desarrollen, no pueden
ser generadoras en sí mismas de impactos que pongan en peligro las condiciones de
seguridad, de salubridad, ambientales o paisajísticas de su entorno, en especial:
 
a) Afectar a las condiciones de estabilidad o erosión de los terrenos colindantes, ni provocar
peligro de incendio.
 
b) Provocar la contaminación de la tierra, el agua o el aire.
 
c) Originar daños físicos a terceros o de alcance general.
 
d) Alterar gravemente la contemplación del paisaje y de los elementos singulares del
patrimonio histórico.
 
Artículo 15. Condiciones de seguridad.
 
1. Las edificaciones deberán reunir las condiciones de resistencia y estabilidad estructural
exigidas por la normativa de aplicación conforme al uso al que se destina, sin que se pueda
encontrar afectada por lesiones que pongan en peligro a sus ocupantes o a terceras
personas, o repercutan sobre los predios colindantes. En todo caso, deberá contar con
medidas que garanticen la seguridad de las personas, bienes o enseres ante posibles
riesgos por avenidas o escorrentías.
 
2. La edificación deberá cumplir con las exigencias básicas de protección contra incendios
conforme al uso al que se destina, disponiendo de las medidas que eviten el riesgo de
propagación interior y exterior del incendio y los medios de evacuación que sean precisos.
 
3. La utilización de la edificación no debe comportar riesgos físicos para los usuarios,
disponiendo de medidas que eviten el riesgo de caída en huecos, terrazas y escaleras, así
como otros riesgos previsibles.
 
4. Las instalaciones que disponga la edificación deberán reunir las condiciones de uso y
seguridad exigidas por la normativa de aplicación, sin que su funcionamiento pueda implicar
riesgo alguno para las personas y usuarios.
 
Artículo 16. Condiciones mínimas de salubridad.
 
1. La edificación deberá reunir las condiciones de estanqueidad y aislamiento necesarias
para evitar la presencia de agua y humedades que puedan afectar a la salud de las
personas, así como disponer de medidas que favorezcan la ventilación y la eliminación de
contaminantes procedentes de la evacuación de gases, de forma que se garantice la calidad
del aire interior de la edificación.
 
2. La edificación deberá contar con un sistema de abastecimiento de agua que posibilite las
dotaciones mínimas exigibles en función del uso al que se destina.
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Cuando el sistema de abastecimiento sea de carácter autosuficiente, realizado mediante
pozos, aljibes, balsas u otros medios autorizados, éstos deberán reunir las condiciones
exigidas por la normativa de aplicación, y estar ubicados de forma que no exista peligro para
la contaminación de las aguas. En todo caso, deberá quedar garantizada la potabilidad de
las aguas para el consumo humano.
 
3. La edificación deberá contar con una red de evacuación de aguas residuales que se
encuentre en buen estado de funcionamiento y conecte todos los aparatos que lo requieran,
así como con un sistema de depuración que cuente con las garantías técnicas necesarias
para evitar el peligro de contaminación del terreno y de las aguas subterráneas o
superficiales. No podrá realizarse mediante pozos ciegos, debiendo los sistemas empleados
estar debidamente homologados y ajustarse a lo establecido en la normativa de aplicación.
 
Artículo 17. Condiciones mínimas de habitabilidad y funcionalidad.
 
Si la edificación se destina al uso residencial deberá cumplir las siguientes exigencias:
 
a) Las viviendas deberán contar con una superficie útil no inferior a 24 m², e incluir como
mínimo 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 sótano y deberán estar
independizadas de otros locales anexos de uso no compatible.
 
c) Ninguno de los espacios habitables puede servir de paso obligado a otros locales que no
sean de uso exclusivo de los mismos.
 
d) Todas las piezas habitables deben disponer de iluminación natural desde un espacio
abierto exterior o patio de luces, excepto los cuartos de aseo y las dependencias auxiliares.
Los huecos de iluminación deben tener una dimensión mínima superior a 1/10 de la
superficie útil de la pieza, con huecos practicables para ventilación de al menos 1/3 de la
dimensión mínima. Los baños y aseos que no dispongan de huecos de ventilación directa al
exterior, deben disponer de un sistema de ventilación forzada, con renovación continua de
aire, o disponer de un sistema de ventilación mecánica.
 
e) Los patios deberán poseer las dimensiones adecuadas para permitir, de forma eficaz, la
iluminación y ventilación de las dependencias que den a ellos.
 
f) La funcionalidad de las estancias debe posibilitar la inscripción de al menos un cuadrado
de 2,40 x 2,40 m en la zona de estar y de 1,80 x 1,80 m en las zonas destinadas al de
descanso.
 
g) Las alturas libres entre pavimentos y techos acabados deberán ser como mínimo de 2,40
m y de 2,20 m en vestíbulos, pasillos y cuartos de aseo.
 
h) Toda vivienda deberá contar al menos con las siguientes instalaciones en condiciones de
uso y seguridad:
 
• Red interior para suministro de agua a los aparatos sanitarios y electrodomésticos.
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• Red interior para suministro de energía eléctrica a los puntos de consumo, conectada a la
red de suministro o mediante soluciones alternativas de autoabastecimiento.
 
• Red interior de desagüe de aparatos sanitarios y, en su caso, electrodomésticos,
disponiendo todos ellos de dispositivos sifónicos individuales o comunes.
 
i) Las viviendas deberán disponer de un equipo doméstico indispensable, constituido por
aparatos sanitarios para baño o ducha, lavabo e inodoro, instalación de fregadero y
espacios aptos para cocinar y lavar.
 
Disposición Adicional: Formación de censo.
 
El Ayuntamiento de Cabra del Santo Cristo procederá a la confección de un censo, al objeto
de inscribir en él todas las edificaciones existentes en suelo no urbanizable.
 
Disposición Final: Entrada en vigor.
 
La presente Ordenanza entrará en vigor al día siguiente de su publicación íntegra en el
BOLETÍN OFICIAL de la Provincia de Jaén, y haya transcurrido el plazo previsto en la Ley
7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local (artículos 70.2 y 65.2).
 
Contra el presente Acuerdo, se interpondrá recurso contencioso-administrativo, ante la Sala
de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucía con sede en
Granada, en el plazo de dos meses a contar desde el día siguiente a la publicación del
presente anuncio, de conformidad con el artículo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la
Jurisdicción Contencioso-Administrativa.
 

Cabra del Santo Cristo, a 28 de junio de 2019.- El Alcalde , FRANCISCO JAVIER JUSTICIA GOMEZ.
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