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ADMINISTRACION LOCAL

AYUNTAMIENTO DE ANDUJAR (JAEN)

2020/509 Aprobacion de la Ordenanza Municipal de regularizacién de edificaciones en el

término municipal de Anddujar.

Edicto

Don Francisco Manuel Huertas Delgado, Alcalde-Presidente del Excmo. Ayuntamiento de
Andujar (Jaén).

Hace saber:

Que el Pleno, en sesién ordinaria, celebrada el dia 28 de noviembre de 2019, aprobd
inicialmente la Ordenanza Municipal de regularizacion de edificaciones en término municipal
de Andujar.

El Edicto acreditativo de dicha aprobacion ha sido expuesto conforme la legislacién vigente,
por plazo de 30 dias, mediante insercién en el BOLETIN OFICIAL de la Provincia de 10 de
diciembre de 2019, Web municipal y Tablén de Anuncios de este Ayuntamiento a efectos de
interposicion de reclamaciones.

Durante el plazo anteriormente mencionado, no se han presentado reclamaciones, tal y
como consta en el Certificado emitido al respecto por el Registro General, por lo que el
Acuerdo inicial queda elevado a definitivo de conformidad con lo establecido en el articulo
17.3 del Texto Refundido de la Ley Haciendas Locales 2/2004, de 5 de marzo.

Se advierte que contra el presente acuerdo solo podra interponerse Recurso Contencioso -
Administrativo en el plazo de 2 meses contados desde la publicacion, ante el T.S.J. de
Andalucia con Sede en Granada, en los términos previstos en la Ley de Jurisdiccién
Contencioso-Administrativa.

A continuacién se inserta el texto integré de la Ordenanza municipal de regularizacion de
edificaciones en término municipal de Andujar:

EXPOSICION DE MOTIVOS:

.- EI Decreto 2/2012, por el que se determinaba el régimen de las edificaciones y
asentamientos existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia,
abordaba la regularizacién de las edificaciones existentes en este tipo de suelo, a través del
establecimiento de distintas situaciones segun su forma de implantacion y de su grado de
adecuacion al ordenamiento juridico. Asi, diferenciaba Edificacion Aislada, Asentamiento
Urbanistico y Habitat Rural Diseminado. Por su parte, dentro de las edificaciones aisladas
distinguia tres regimenes juridicos: edificaciones acordes al ordenamiento urbanistico,
edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacién y edificaciones en régimen asimilado
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al de fuera de ordenacion. Un cuarto grupo serian las edificaciones pendientes de adopcion
de medidas de proteccion de la legalidad.

El Ayuntamiento de Andujar, en sesion plenaria celebrada el dia 23 de abril de 2013 aprobd
la Ordenanza que desarrollaba dicho Decreto, incluyendo las Normas Minimas de
Habitabilidad que debian satisfacer las edificaciones en situacion de Asimilado a Fuera de
Ordenacion. Desde la aprobacion de la Ordenanza hasta el dia de la fecha se han
regularizado, aproximadamente, 300 edificaciones.

Il.- Con fecha 24 de septiembre de 2019, se ha aprobado el Decreto-ley 3/2019, de medidas
urgentes para la adecuacién ambiental y territorial de las edificaciones irregulares en la
Comunidad Auténoma de Andalucia.

El texto se divide en tres Titulos mas el Titulo preliminar y diversas disposiciones
derogatoria, transitoria y adicionales. En cuanto a su contenido, cabe destacar:

« El Titulo | se ocupa del procedimiento de declaracion de la situacion de asimilado a fuera
de ordenacion, y su régimen antes y después de la declaracion. Como novedad, se
introduce que dicho régimen es independiente de la clase de suelo donde se ubiquen y de
su forma de implantacién. En dichas edificaciones y mientras no se produzca la declaracién
administrativa de la situacion de asimilado a fuera de ordenacién, no se permite el acceso a
los servicios basicos ni realizar ningun tipo de obra. Una vez reconocida la situacion de
asimilado a fuera de ordenacion, las personas propietarias de esas edificaciones podran
acceder a los servicios de saneamiento, abastecimiento de agua y suministro eléctrico, si ya
existieran las correspondientes redes de infraestructuras, o resolver dichos servicios de
forma auténoma. Ademas, se admiten las obras de conservacioén necesarias para el
mantenimiento de las condiciones de seguridad y salubridad que garanticen su habitabilidad
0 Uso.

 El Titulo Il regula la formulacién y aprobacion por los Ayuntamiento de los Planes
Especiales para la adecuacion ambiental y territorial de las agrupaciones de edificaciones
irregulares.

» En el Titulo Il se regula la incorporacion de las edificaciones irregulares a la ordenacién
urbanistica.

 La Disposicion final primera modifica varios preceptos de la Ley 7/2002, referidos al
contenido del Decreto-ley que ahora se aprueba.

Ill.- En ese marco y con esa finalidad se ha elaborado la presente Ordenanza, para
concretar el procedimiento de certificacién del régimen urbanistico de las edificaciones
terminadas antes de la entrada en vigor de la Ley 19/1975, y edificaciones irregulares en
Suelo Urbano y Urbanizable para las que hubiera transcurrido el plazo para adoptar
medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica a la entrada en vigor de la Ley
8/1990, asi como el procedimiento para la declaracién de edificaciones en situaciéon de
asimilado a Fuera de Ordenacion (en adelante AFO).

En cumplimiento de lo regulado por el art. 7 del DL 3/2019, se dictan las Condiciones
Minimas de seguridad y salubridad, manteniendo en esencia las contenidas en la Seccién
42 de la anterior Ordenanza, matizadas con las condiciones derivadas del nuevo texto legal.
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IV.- Entre las novedades introducidas por la presente Ordenanza, en mandato del nuevo DL
3/2019, interesa destacar:

* La regularizacion de las edificaciones se extiende a cualquier clase de suelo (Urbano,
Urbanizable y No Urbanizable), y con independencia de como estén implantadas (aisladas o
formando parte de una agrupacion).

* No se establece la obligacion de regularizar las edificaciones aunque, en alguno de los
supuestos, es exigible para la acometida a redes de servicios y la ejecucién de obras. En
cuanto a la inscripcion de la edificacion en el Registro de la Propiedad, tampoco es exigible
la regularizacién, aunque en el caso de los AFO’s deberan hacerse constar dichas
limitaciones.

» Se establece un régimen similar al de las edificaciones Fuera de Ordenacion en el
ordenamiento anterior. Para el Suelo No Urbanizable la fecha de referencia sigue siendo la
Ley 19/1975, y para los Suelos Urbanos y Urbanizables, la Ley 8/1990.

* En tanto no se apruebe el Plan Especial de adecuacién ambiental y territorial de
agrupaciones de edificaciones irregulares, en las edificaciones declaradas como AFO’s
unicamente se permiten las obras de conservacion necesarias para el mantenimiento
estricto de las condiciones de seguridad y salubridad requeridas para la habitabilidad o uso
al que se destine la edificacion. En la presente Ordenanza se concretan dichas obras.

» En expedientes AFO que contemplen nuevas acometidas a redes generales, se exigira el
informe de la compafiia suministradora correspondiente.

* El certificado técnico que acomparie a la solicitud de AFO, debera contemplar los riesgos
ciertos (inundabilidad, incendios, erosion, etc), y las medidas propuestas para evitarlos. En
este caso, se exige una declaracion jurada del propietario de la edificacidén en la que conste
el conocimiento de dicha circunstancia.

SECCION 1.2 REGULACION GENERAL.

Art. 1. Naturaleza y Objeto de la Ordenanza.

La presente Ordenanza Municipal se dicta en desarrollo de lo dispuesto en la Revisién del
Plan General de Ordenacién Urbanistica de Andujar (en lo sucesivo PGOU), la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en lo sucesivo LOUA), el Reglamento de Disciplina
Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia (en lo sucesivo RDU), el Decreto-ley
3/2019, de medidas urgentes para la adecuacion ambiental y territorial de las edificaciones
irregulares en la Comunidad Auténoma de Andalucia (en lo sucesivo D3/2019), asi como la
restante legislacion estatal, autonémica y de régimen local aplicable. Tiene por objeto
desarrollar el procedimiento de regularizacion de las edificaciones existentes en el municipio
de Anddujar, asi como las condiciones minimas de seguridad y salubridad de las
edificaciones asimiladas a la situacion de fuera de ordenacion, segun el uso a que se
destinen.

Art. 2. Ambito de aplicacién de la Ordenanza.

1. A los efectos de esta Ordenanza, y de acuerdo a lo recogido por el art 2.a) del D3/2019,
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bajo el término genérico de edificacion se incluye también 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 razon a la legislacion aplicable.

A los efectos de lo contenido en esta Ordenanza, se consideraran como edificaciones
diferentes aquellos cuerpos edificatorios que constituyan unidades funcionales vy
constructivas independientes, y que hayan sido finalizados y puestos en uso en diferentes
fechas, aun en el supuesto de estar adosados, siempre que resulten técnica y
funcionalmente susceptibles de ser utilizadas de forma independiente.

2. La presente Ordenanza sera de aplicacién a las edificaciones irregulares existentes en
cualquier clase y categoria de suelo del término municipal de Andujar, entendiendo por
edificacion irregular aquella realizada con infraccién de la normativa urbanistica, bien por no
disponer de las preceptivas licencias urbanisticas, o bien por contravenir sus condiciones.
Distinguiremos:

* Edificaciones irregulares en Suelo No Urbanizable terminadas antes de la entrada en vigor
de la Ley 19/1975, y edificaciones irregulares en Suelo Urbano y Urbanizable para las que
hubiera transcurrido el plazo para adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad
urbanistica a la entrada en vigor de la Ley 8/1990.

* Edificaciones irregulares que se encuentren terminadas, respecto de las cuales no resulte
posible la adopcién de medidas de proteccién de la legalidad urbanistica ni de
restablecimiento del orden juridico perturbado por haber transcurrido el plazo para su
ejercicio conforme al articulo 185 de la Ley 7/2002.

SECCION 22, REGIMEN URBANISTICO DE LAS EDIFICACIONES TERMINADAS ANTES DE LA ENTRADA EN
VIGOR DE LA LEY 19/1975, Y DE LA ENTRADA EN VIGOR DE LA LEY 8/1990.

Art. 3. Supuestos para la aplicacion de este régimen urbanistico.

Aquellas edificaciones irregulares en Suelo No Urbanizable terminadas antes de la entrada
en vigor de la Ley 19/1975, y edificaciones irregulares en Suelo Urbano y Urbanizable para
las que hubiera transcurrido el plazo para adoptar medidas de restablecimiento de la
legalidad urbanistica a la entrada en vigor de la Ley 8/1990, se asimilaran en su régimen a
las edificaciones con licencia urbanistica.

Art. 4. Certificacion Administrativa acreditativa de este régimen urbanistico.

Las personas titulares de edificaciones incluidas en los supuestos del anterior articulo 3,
podran recabar del Ayuntamiento certificacién administrativa del régimen aplicable a las
mismas.

El procedimiento para otorgar dicha certificacion debera tramitarse y resolverse conforme a
la legislacion sobre régimen local y a la del procedimiento administrativo comun. Se iniciara
mediante presentacion de solicitud por la persona titular de la edificacion dirigida al
Ayuntamiento, con los datos reflejados en el modelo oficial, acompariado del justificante del
ingreso de la tasa correspondiente, y de Certificado emitido por técnico competente, en el
que se recojan los siguientes extremos:
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+ Identificacion de la edificacion afectada, indicando el nimero de finca registral si estuviera
inscrito en el Registro de la Propiedad y su localizacién geografica mediante referencia
catastral o, en su defecto, mediante cartografia oficial georreferenciada.

» Copia del titulo o documento acreditativo de la propiedad del inmueble: nota simple
actualizada del registro de la propiedad, o en su defecto, copia del titulo de propiedad de la
parcela en que se ubica la edificacion o, documento acreditativo de los derechos adquiridos
sobre la misma.

» Descripcion de la edificacion objeto de la solicitud:

- Caracteristicas constructivas generales.

- N° de plantas.

- Superficies construidas por plantas y total.

- Uso de la edificacion (actual y en la fecha de construccion).

* Reportaje fotografico que plasme las caracteristicas generales de la edificacion afectada.

» Fecha de terminacién de la edificacion afectada, acreditada mediante cualquier medio de
prueba admitido en Derecho, y especificamente los documentos de prueba que se
relacionan en el articulo 28.4.a) del Real Decreto Legislativo 7/2015, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana:

- Certificacidon expedida por el Ayuntamiento.

- Acta notarial descriptiva de la finca.

- Certificacién catastral descriptiva y grafica de la finca.

En dichos documentos debera constar la terminacion de la obra en fecha determinada y su
descripcion coincidente con lo solicitado, extremos que no tienen por qué concurrir en uno
solo de los medios mencionados, sino mediante dos de ellos por separado, segun
Resolucién de la Direccion General de Registros y Notariado, del 23 de enero de 2006.

* Plano de situacion en cartografia oficial del PGOU

- Planos C2A o C2B del Catéalogo, para fincas incluidas en el Casco Histérico (escala
1:1.000).

- Grupo de planos AND2, para fincas incluidas en Suelo Urbano y Suelo Urbanizable, no
incluidas en el Casco Histérico (escala 1:2.000)

- Grupo de planos T3, para fincas incluidas en Suelo No Urbanizable (escala 1:10.000).

» Plano de la parcela a escala, con indicacion de su superficie y grafia de la edificacion
afectada, acotada a linderos.

* Reportaje fotografico que plasme las caracteristicas de la edificacion.

+ Identificacion de las determinaciones urbanisticas que incumple, en su caso, la edificacion,
y que motivaria su situacion de Fuera de Ordenacion.
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Si de la documentacion aportada se concluye que a la edificacion le es de aplicacion este
régimen urbanistico, el Ayuntamiento emitira certificacién administrativa al respecto, con
indicacion expresa de si la misma es conforme o disconforme con la ordenacién urbanistica,
y el tipo de obras autorizables.

Art. 5. Obras autorizables.
« Edificaciones conformes con la ordenacion.

Se admitira cualquier tipo de obra de las recogidas en los articulos 18 (Obras en los edificios)
y 20 (Obras de nueva edificacion) de las Normas Urbanisticas del PGOU, sin otras
limitaciones que las impuestas por el cumplimiento del ordenamiento urbanistico vigente en
el momento de la construccién.

« Edificaciones disconformes con la ordenacion.

Ademas de las limitaciones impuestas por el cumplimiento del ordenamiento urbanistico
vigente en el momento de la construccién, se estara a lo determinado por el articulo 7 de las
Normas Urbanisticas del PGOU, que regula las obras admisibles en las edificaciones fuera
de ordenacion, distinguiendo segun el grado de incompatibilidad con la nueva ordenacién.

El otorgamiento de dichas autorizaciones se ajustara al procedimiento vigente en el
municipio. Se aplicaran, ademas, las siguientes reglas especificas:

- EDIFICACIONES EN SUELO URBANO CONSOLIDADO: Cuando la tramitacion de la licencia requiera
la presentacién de Proyecto o Memoria Técnica, se acompafiara a la solicitud, ademas de
los documentos comunes exigidos segun el tipo de obras de que se trate, copia de la
certificacion administrativa acreditativa del régimen urbanistico aplicable.

- EDIFICACIONES EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, SUELO URBANIZABLE O SUELO NO
URBANIZABLE: A la solicitud de licencia se acompafara, ademas de los documentos comunes
exigidos segun el tipo de obras de que se trate, copia de la certificacion administrativa
acreditativa del régimen urbanistico aplicable.

Art. 6. Licencia de Ocupacion o Utilizacion para edificaciones sometidas a este régimen
urbanistico.

Para las edificaciones sujetas al presente régimen urbanistico procedera la concesién de
licencia de ocupacién o utilizaciéon si se mantiene el uso originario o, en el supuesto de
cambio de uso, si el nuevo uso resulta compatible con la ordenacion territorial y urbanistica
vigente.

El otorgamiento de dichas autorizaciones se ajustara al procedimiento vigente en materia de
licencias en el municipio. Cualquiera que sea la clase o categoria de suelo sobre la que se
implanten se acompanara a la solicitud, ademas de los documentos comunes exigibles
segun el tipo de licencia de ocupacion o utilizacion de que se trate, la copia de la
certificacion administrativa acreditativa del régimen urbanistico aplicable.

SECCION 3.2 REGIMEN URBANISTICO DE LAS EDIFICACIONES EN SITUACION DE ASIMILADO AL REGIMEN
LEGAL DE FUERA DE ORDENACION.
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Art. 7. Supuestos para la aplicacion del Régimen de Asimilado a la Situacion legal de Fuera
de Ordenacion.

1. Estan sometidas al Régimen de Asimilado a la Situacion legal de Fuera de Ordenacion,
aquellas edificaciones irregulares, respecto de las cuales no resulte posible la adopcién de
medidas de proteccién de la legalidad urbanistica ni de restablecimiento del orden juridico
perturbado por haber transcurrido el plazo para su ejercicio conforme al articulo 185 de la
Ley 7/2002.

2. Las edificaciones a las que sea de aplicacion este supuesto no podran acceder a los
servicios basicos ni se podra realizar en ellas obra alguna hasta que se haya producido la
resolucion administrativa de reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de
ordenacion.

La resolucion municipal que, de conformidad a lo previsto en la legislacion estatal basica en
materia de suelo, tenga por objeto hacer constar en el Registro de la Propiedad la concreta
situacion urbanistica de las edificaciones irregulares terminadas en las que no se hubiera
producido aun la declaracién administrativa de la situacién de asimilado a fuera de
ordenacién, hara mencion expresa a estas limitaciones.

3. No procedera el reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion en
aquellas edificaciones irregulares para las que no haya transcurrido el plazo para adoptar
medidas de proteccién de la legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico
perturbado conforme a lo establecido en el articulo 185 de la Ley 7/2002. A los efectos de lo
regulado en el apartado 2 de dicho articulo, los suelos de especial proteccién por normativa
urbanistica, referidos a la fecha de entrada en vigor del planeamiento general del municipio,
son los siguientes:

a) Plan General de Ordenacion Urbana de Andujar, aprobado definitivamente el dia 22 de
diciembre de 1989, con publicacién de la Normativa Urbanistica en el BOJA el dia 18 de
enero de 1990.

» Suelo No Urbanizable especialmente protegido, Complejo Serrano Sierra Morena
Occidental (SNUEP-CS).

*» Suelo No Urbanizable especialmente protegido, Virgen de la Cabeza (SNUEP-VC)
b) Plan General de Ordenacién Urbanistica de Andujar, aprobado definitivamente el dia 24
de marzo de 2010, con publicacién de su aprobacion definitiva el 16 de abril de 2010 y de la

Normativa Urbanistica en el BOJA el dia 22 de septiembre de 2010.

» Suelo No Urbanizable de especial proteccion por la legislacion de vias pecuarias
(SNU-VP).

» Suelo No Urbanizable de especial proteccion por su pertenencia al Parque Natural Sierra
de Andujar (SNU - PN).

» Suelo No Urbanizable de especial protecciéon por valores naturalisticos y paisajisticos
(SNU - VN).
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+ Suelo No Urbanizable de especial proteccion por interés natural tipo 1 (SNU - IN1).

» Suelo No Urbanizable de especial proteccion por interés natural tipo 2 Las Vinas (SNU -
IN2).

» Suelo No Urbanizable de especial proteccién por control hidrolégico y recursos agrarios:
Vegas fluviales (SNU - VH).

» Suelo No Urbanizable de especial proteccidon por recursos agrarios: Terrazas del
Guadalquivir (SNU - AT).

» Suelo No Urbanizable de especial proteccion por control de residuos radioactivos (SNU -
FUA).

4. No procedera el reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion en
aquellas edificaciones irregulares realizadas sobre suelos con riesgos ciertos de erosion,
desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales, tecnolégicos o de
otra procedencia, salvo que previamente se hubieran adoptado las medidas exigidas por la
administracion competente para evitar o minimizar dichos riesgos. A estos efectos las
personas propietarias, ademas de acreditar la adopcién de las medidas referidas conforme
al articulo 6.6 del DL 3/2019, deberan suscribir una declaraciéon responsable en la que
expresen claramente que conocen y asumen los riesgos existentes y las medidas aplicables,
que sera condicion previa para la declaracién de asimilado a fuera de ordenacion.

Art. 8. Procedimiento para el reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de
fuera de ordenacion.

1. El procedimiento para otorgar dicho reconocimiento, debera tramitarse y resolverse
conforme a la legislacion sobre régimen local y a la del procedimiento administrativo coman,
a las especialidades procedimentales establecidas en la normativa urbanistica y a las reglas
particulares contenidas en la presente ordenanza. Se iniciara mediante presentacion de
solicitud por la persona titular de la edificacién dirigida al Ayuntamiento, con los datos
reflejados en el modelo oficial, acompafado de la siguiente documentacion:

a) Justificacion del ingreso de la tasa correspondiente.
b) Certificado suscrito por técnico competente, que contenga lo siguiente:

b.1) MEMORIA.

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

» Copia del titulo o documento acreditativo de la propiedad del inmueble: nota simple
actualizada del registro de la propiedad, o en su defecto, copia del titulo de propiedad de la
parcela en que se ubica la edificacion o, documento acreditativo de los derechos adquiridos
sobre la misma.

* Descripcion de la edificacion objeto de la solicitud:
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- Caracteristicas constructivas generales.

- N° de plantas.

- Superficies construidas por plantas y total.
- Uso de la edificacion.

* Descripcion de otras edificaciones existentes en la parcela, con indicacion de su superficie
caracteristicas constructivas generales, uso, ubicacion, fecha de construccion, régimen
urbanistico que les es aplicable, etc.

» Fecha de terminacién de la edificacion afectada, acreditada mediante cualquier medio de
prueba admitido en Derecho, y especificamente los documentos de prueba que se
relacionan en el articulo 28.4.a) del Real Decreto Legislativo 7/2015, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana:

- Certificacion expedida por el Ayuntamiento.
- Acta notarial descriptiva de la finca.
- Certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca.

En dichos documentos debera constar la terminacion de la obra en fecha determinada y su
descripcion coincidente con lo solicitado, extremos que no tienen por qué concurrir en uno
solo de los medios mencionados, sino mediante dos de ellos por separado, segun
Resolucién de la Direccion General de Registros y Notariado, del 23 de enero de 2006.

» Acreditacion de que la edificacion, retne las condiciones de seguridad y salubridad
basicas para la habitabilidad o uso al que se destina. A estos efectos, se justificara el
cumplimiento de las Normas recogidas en la Seccion 4.2 de esta Ordenanza.

* ldentificacion de los riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos,
inundaciones u otros riesgos naturales, tecnoldgicos o de otra procedencia,

» Descripcién de las obras y medidas necesarias e indispensables para garantizar las
condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato publico, asi como evitar los riesgos
identificados y el impacto negativo de la edificacidon sobre el paisaje.

* Reportaje fotografico que plasme las caracteristicas generales de la edificacién afectada.

» Coste de reposicion de la edificacion, de acuerdo a lo establecido en la Ordenanza Fiscal
vigente en el momento de la solicitud.

» Identificacion de las circunstancias que motivan el reconocimiento de asimilado al régimen
de fuera de ordenacion, indicando las determinaciones urbanisticas a las que no se ajusta
cada parte de la edificacion.

b.2) PLANOS.

* Plano de situacion en cartografia oficial del PGOU.

- Planos C2A o C2B del Catalogo, para fincas incluidas en el Casco Histérico (escala
1:1.000).
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- Grupo de planos AND2, para fincas incluidas en Suelo Urbano y Suelo Urbanizable, no
incluidas en el Casco Historico (escala 1:2.000).

- Grupo de planos T3, para fincas incluidas en Suelo No Urbanizable (escala 1:10.000).

* Plano acotado por cada planta de la edificacion afectada, indicando los usos diferenciados,
con expresion de superficies Utiles y construidas.

* Plano de la parcela a escala, con indicacidon de su superficie y grafia de todas las
edificaciones existentes, acotadas a linderos.

* Planta de las redes de servicios existentes y de los trazados de las redes exteriores de
compaifiias suministradoras que sean accesibles para dar servicio a la edificacion.

c) En el supuesto de edificaciones irregulares realizadas sobre suelos con riesgos ciertos de
erosiéon, desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales,
tecnoldgicos o de otra procedencia, las personas propietarias, ademas de acreditar la
adopcion de las medidas referidas conforme al articulo 6.6 del DL 3/2019, deberan suscribir
una declaracién responsable en la que expresen claramente que conocen y asumen los
riesgos existentes y las medidas aplicables.

2. Una vez complementada la documentacion, se instruira y resolvera el procedimiento
conforme a lo regulado por los apartados 3 y siguientes del articulo 6 del DL 3/2019.

Art. 9. Obras autorizables.

1. Una vez otorgada la resolucion de reconocimiento, sélo podran autorizarse las obras de
conservacion necesarias para el mantenimiento estricto de las condiciones de seguridad y
salubridad requeridas para la habitabilidad o uso al que se destine la edificacion.

A estos efectos, se entenderan como tales, y por tanto se incluyen como obras autorizables:

» Obras y/o instalaciones imprescindibles para la acometida a los servicios basicos de
electricidad, agua y alcantarillado, en las condiciones recogidas el articulo 10 de la presente
Ordenanza.

* Obras y/o instalaciones imprescindibles para el cumplimiento de las normas minimas de
seguridad y salubridad establecidas en la Seccién 42 de la presente Ordenanza.

» Obras y/o instalaciones imprescindibles para el cumplimiento de las determinaciones
obligatorias exigidas por legislacion sectorial.

El otorgamiento de dichas autorizaciones, cuando las obras o instalaciones no respondan a
una Orden de Ejecucién en el curso del procedimiento de reconocimiento como Asimilado a
Fuera de Ordenacién, se ajustara al procedimiento vigente en materia de licencias en el
municipio. Se acompanara a la solicitud, ademas de los documentos comunes exigibles
segun el tipo de licencia de obras de que se trate, copia de la resolucién de reconocimiento
de la situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacion.
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2. En caso de agrupaciones de edificaciones irregulares, una vez aprobado el Plan Especial
regulado en el Titulo Il del DL 3/2019, acreditada la ejecucién de las medidas de adecuacién
ambiental y territorial previstas en el mismo, y otorgado el reconocimiento individual de la
situacion de asimilado a fuera de ordenacion, se podran autorizar obras de conservacion y
de reforma, asi como la ejecucion de elementos auxiliares que no afecten negativamente a
la adecuacion ambiental y territorial de la agrupacion, de acuerdo con las determinaciones y
previsiones de dicho Plan Especial.

3. En ningln caso, se podra conceder licencia de obra o uso alguna que implique
ampliacion de la edificacion existente, ni siquiera con elementos desmontables provisionales.

Art. 10. Contratacién de servicios por las Companias Suministradoras.

1.-Cuando las edificaciones reconocidas en situacion de asimilado a fuera de ordenacion no
cuenten con acceso a los servicios basicos de saneamiento y abastecimiento de agua y
electricidad prestados por companias suministradoras, o cuando los mismos se hayan
realizado sin las preceptivas autorizaciones, podra autorizarse el acceso a los mismos
siempre que no se precisen mas obras que las necesarias para la acometida a las redes de
infraestructuras existentes. Las compafiias acreditaran la viabilidad de la conexién en estos
términos y exigiran la resolucion por la que se reconoce la situacion de asimilado a fuera de
ordenacioén para la contratacion de los servicios a los efectos establecidos en el articulo
175.2 de la Ley 7/2002. A estos efectos, la resolucién de reconocimiento explicitara los
servicios basicos que pueden prestarse por las compafiias suministradoras y las
condiciones de suministro.

Cuando no existan redes de infraestructuras conforme al parrafo anterior, el acceso a los
servicios basicos se resolvera mediante instalaciones de caracter auténomo y
ambientalmente sostenibles.

2.-En el caso de que el reconocimiento como AFO tenga por objeto, entre otros, la
acometida a servicios urbanisticos comunes (saneamiento, abastecimiento y/o suministro
eléctrico), se estara a lo recogido en la regla general desarrollada por el articulo 8. Ademas,
el procedimiento se sujetara a las siguientes reglas particulares:

* DOCUMENTACION A APORTAR JUNTO A LA SOLICITUD.

Se aportara escrito firmado original con el consentimiento del propietario de cualquier red
interpuesta entre la red general existente y la acometida prevista, asi como del propietario
de los terrenos por los que haya de discurrir la nueva instalacion.

El Certificado Técnico que acomparie a la solicitud debera contener, ademas de lo recogido
en la regla general:

- Plano de la parcela en el que se grafien el trazado y las caracteristicas de las acometidas.

- En el caso de abastecimiento de agua en suelo urbano no consolidado, urbanizable o no
urbanizable, ubicacién y caracteristicas del contador en la proximidad de la red general,
deposito regulador y sistema de evacuacion/depuracion previstos, que cumplan las
condiciones reguladas en la Seccién 42 de esta Ordenanza.
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- Justificacion de que no se precisan mas obras que las necesarias para la acometida a las
redes de infraestructuras existentes, y que éstas son accesibles. En el caso de
abastecimiento de agua y/o saneamiento en suelo urbano no consolidado, urbanizable o no
urbanizable, se entendera como tales aquellas que discurren por el frente de la parcela en la
que se ubica la edificacion.

- Informe favorable de la compafiia suministradora, sobre la viabilidad de la acometida y las
condiciones de suministro.

* INFORMES PRECEPTIVOS.

- Informes del Area de Servicios sobre la viabilidad técnica de la acometida.
- Informe del Area de Urbanismo sobre la viabilidad urbanistica de la actuacion.

* REQUERIMIENTO AL PROMOTOR.

En el supuesto de que la instalacién sea viable, y segun lo determinado por los apartados 5
y siguientes del articulo 6 del DL 3/2019, se requerira al solicitante para que acometa las
actuaciones proyectadas con los condicionantes recogidos en los informes preceptivos, a
cuyo efecto debera aportar la documentacion técnica exigible y abonar las tasas e
impuestos que, en su caso, correspondan.

SECCION 4.2 NORMAS MINIMAS DE SEGURIDAD Y SALUBRIDAD.

Art. 11. Objeto, contenido y alcance de las Normas.

Las presentes Normas tienen por objeto establecer las condiciones minimas que en materia
de seguridad y habitabilidad deben reunir las edificaciones a las que sea de aplicacion el
reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de ordenacién.

El reconocimiento de que la edificacion relune las condiciones minimas de seguridad y
salubridad, determina la aptitud fisica de la edificacién para su utilizaciéon, pero no
presupone el cumplimiento de los requisitos y condiciones que fueran exigidos para
autorizar las actividades que en la misma se lleven o puedan llevar a cabo.

Art. 12. Condiciones de accesibilidad.

La edificacion debera disponer de acceso adecuado en condiciones de seguridad, en
funcién del uso al que se destina.

Art. 13. Condiciones sobre impactos generados por la edificacion.
La edificacion, incluyendo los usos y actividades que en ella se desarrollen, no puede ser
generadora en si misma de impactos que pongan en peligro las condiciones de seguridad,

de salubridad, ambientales o paisajisticas de su entorno, en especial:

a) Afectar a las condiciones de estabilidad o erosion de los terrenos colindantes, ni provocar
peligro de incendio.

b) Provocar contaminacion de la tierra, el agua o el aire.

cve: BOP-2020-509
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c) Originar dafios fisicos a terceros o de alcance general.

d) Alterar gravemente la contemplacion del paisaje y de los elementos singulares del
patrimonio histérico.

Art. 14. Condiciones de seguridad estructural y de utilizacion.

1. La edificacién debera reunir las necesarias condiciones de resistencia y estabilidad
estructural, 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, debera contar con medidas que garanticen la
seguridad de las personas, bienes o enseres ante posibles riesgos por avenidas o
escorrentias.

2. La edificacion debera disponer de las medidas que eviten el riesgo de propagacion
interior y exterior del incendio y los medios de evacuacion que sean precisos, asi como de
medidas que eviten el riesgo de caida en huecos, terrazas y escaleras, asi como otros
riesgos previsibles.

3. El funcionamiento de las instalaciones de que disponga el inmueble, no podra implicar
riesgo alguno para las personas y usuarios.

Art. 15. Condiciones minimas de salubridad.

1. La edificacion debera 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, asi como disponer de medidas que favorezcan la ventilacion y la eliminacion de
contaminantes procedentes de la evacuacion de gases, de forma que se garantice la calidad
del aire interior de la edificacion.

2. La edificacién debera contar con un sistema de abastecimiento de agua y de electricidad
con las caracteristicas adecuadas, y que posibilite las dotaciones minimas exigibles en
funciéon del uso al que se destina.

En edificaciones destinadas a la permanencia de personas, cuando el Unico sistema de
abastecimiento de agua sea autosuficiente, realizado mediante pozos, aljibes, balsas, etc.,
éstos deberan reunir las condiciones minimas exigidas, debiendo quedar garantizada la
aptitud de las aguas para el consumo humano.

3. En el supuesto de edificaciones generadoras de aguas residuales, deberan contar con
una red de evacuacion que se encuentre en buen estado de funcionamiento y conecte todos
los aparatos que los requieran, asi como con un sistema de depuracién que cuente con las
garantias necesarias para evitar el peligro de contaminacion del terreno y de las aguas
subterraneas o superficiales.

A los efectos de garantizar que no se producen problemas de salubridad ni contaminacion,
si el sistema de depuracion es de caracter autbnomo, la evacuacion de aguas residuales
debera resolverse mediante tanques de depuracion compactos o instalaciones similares de
oxidacion total, totalmente impermeables, que se situaran a mas de 4 metros de los linderos
y a mas de 50 metros de una captacion de agua, y en ningun caso mediante el vertido a
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pozos ciegos en el terreno. Cuando exista vertido, debera contar con la autorizacion del
organo de cuenca competente de conformidad con la normativa vigente. En cualquier caso,
cuando el sistema de saneamiento sea autosuficiente, debera estar homologado y contar
con los correspondientes contratos de mantenimiento.

Art.16. Condiciones minimas de habitabilidad y funcionalidad.

1. Los espacios habitables deben resultar aptos para el uso al que se destinan, por reunir
unos requisitos minimos de habitabilidad y funcionalidad.

2. Si la edificacion se destina a uso residencial, debera cumplir las siguientes exigencias:

a) La edificacion debera contar con una superficie util no inferior a 30 M2, e incluir como
minimo cuarto de bafio completo y estancia - comedor - cocina, que podra ser también
dormitorio. La suma de las superficies destinadas a estancias vivideras, no podra ser inferior
a 25 M2. A estos efectos, sera computable la superficie de las estancias con altura libre de
ciento noventa (190) centimetros.

b) Las piezas habitables no pueden estar situadas en planta bajo sétano y deberan estar
independizadas de otros locales anexos de uso no compatible. Todas las piezas habitables
deben disponer de iluminacién natural, con huecos de superficie no inferior a un décimo
(1/10) de la planta del local.

Aquellas estancias que incumplan dichas condiciones se consideraran piezas no habitables,
no computando a los efectos de lo regulado en el apartado 2.a) de este mismo articulo.

d) Toda vivienda debera contar al menos con las siguientes instalaciones en condiciones de
uso y seguridad:

- Red interior para suministro de agua y desague para bafo y cocina.

- Red interior para suministro de energia eléctrica, conectada a la red de suministro o
mediante soluciones alternativas de autoabastecimiento.

e) Las viviendas deberan disponer de un equipo doméstico indispensable, constituido por
aparatos sanitarios para bafio o ducha, lavabo e inodoro, instalacion de fregadero y
espacios aptos para cocinar.

DISPOSICION DEROGATORIA:

Queda derogada la Ordenanza Municipal de regularizacion de Edificaciones en Suelo No
Urbanizable aprobada por Acuerdo Plenario de 23 de abril de 2013, asi como todas las
disposiciones del mismo o inferior rango que regulen materias contenidas en las presentes
ordenanzas en cuanto se opongan o contradigan al contenido de las mismas.

DISPOSICIONES FINALES:

Primera: Para lo que no esté previsto en la Ordenanza regiran los preceptos contemplados
en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia; en 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 la Ley 7/1985, de 2 de abril,

Verificable en https://bop.dipujaen.es

cve: BOP-2020-509



ah
o d F

BOPIIJAE

Boletin Oficial de la Provincia de Jaen

e

Numero 25

Jueves, 06 de febrero de 2020 Pag. 1703

Reguladora las Bases de Régimen Local, en el Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto,
por el que se aprueba el Reglamento de Gestién Urbanistica para el desarrollo y aplicacién
de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, y en la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas y Ley
40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico, que resulten de
aplicacioén. Y aplicacion y efectividad en virtud de lo dispuesto en el RDLg. 2/08 20 junio
Texto Refundido de Ley de Suelo y aplicacion de Reglamento de Valoraciones Ley de suelo
segun RD 1492/11 24 octubre.

Segunda: Se faculta, expresamente, al Alcalde-Presidente, una vez oida la Comision
Informativa Permanente de Servicios, Infraestructuras y Urbanismo, para interpretar, aclarar
y desarrollar las anteriores reglas y en lo que sea preciso, para suplir los vacios normativos
que pudieran existir en esta Ordenanza, asi como para dictar las disposiciones necesarias y
consecuentes a su mejor aplicacion, sin perjuicio de los recursos que en via jurisdiccional
fuesen procedentes.

Tercera: La presente ordenanza y sus modificaciones, entraran en vigor al dia siguiente de
la publicacion de texto en el BOLETIN OFICIAL de la Provincia de Jaén, previo
cumplimiento del plazo establecido en el articulo 65.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abiril,
Reguladora de las Bases del Régimen Local, y permanecera vigente hasta que no se
acuerde su modificacidon o derogacidon expresa’.

Andujar, a 04 de febrero de 2020.- El Alcalde, FRANCISCO MANUEL HUERTAS DELGADO.

Verificable en https://bop.dipujaen.es

cve: BOP-2020-509



		2020-02-06T00:00:05+0100
	Diputación Provincial de Jaén
	SELLO ELECTRONICO DE LA DIPUTACION DE JAEN
	Documento firmado electronicamente




