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EDICTO DE APROBACION DEFINITIVA

El Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el dia 18 de noviembre de 2023, aprobd definitivamente la
ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA DEL PROCEDIMIENTO PARA LA DECLARACION EN
SITUACION DE ASIMILADO AL REGIMEN DE FUERA DE ORDENACION.

De conformidad con lo establecido en el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las
Bases del Régimen Local -LRBRL- se inserta a continuacion el texto integro de la ordenanza, que entrara en
vigor al dia de su publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia de Sevilla, permaneciendo en vigor hasta
su modificacion o derogacion expresa:

« ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DE
DECLARACION DE ASIMILADO A FUERA DE ORDENACION

Articulo 1. Objeto y &mbito de aplicacion

La presente ordenanza municipal tiene como objeto regular el régimen urbanistico de las edificaciones
existentes en el término municipal de El Real de la Jara al amparo de los articulos 173y 174 de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia -LISTA-.
Articulo 2. Edificaciones en situacion legal de asimilado a fuera de ordenacién

Se encuentran en situacion legal de fuera de ordenacidn las edificaciones irregulares que se encuentren
terminadas, en cualquier clase de suelo y cualquiera que sea su uso, respecto de las cuales no resulte
posible la adopcién de medidas de proteccion de la legalidad urbanistica ni de restablecimiento del
orden juridico perturbado por haber transcurrido el plazo para su ejercicio conforme a lo dispuesto en la
legislacion urbanistica.

Articulo 3. Reconocimiento de edificaciones en situacion legal de asimilado al fuera de ordenacién

1. Serén objeto de reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion siempre que:

a) La edificacion se encuentre terminada. Se entendera que la edificacion esta terminada cuando esté
ultimada y dispuesta a servir al uso a que se destina, sin necesidad de ninguna actuacion material

posterior referida a la propia obra.

b) Esté prescrita la accion de la Administracion, esto es, agotado el plazo para adoptar medidas de
proteccion de la legalidad urbanistica

¢) No encontrarse la edificacion en alguno de los supuestos recogidos en el articulo 153.2 LISTA:

- Las realizadas sobre dominio publico y servidumbres de proteccion.

- Las realizadas en suelo rustico preservado con riesgos ciertos de desprendimientos, corrimientos,
inundaciones o similares o que los generen o incrementen, mientras subsistan dichos riesgos conforme
al articulo 14.1. b) LISTA.

- Las realizadas en suelo rustico en zona de influencia del litoral.

- Las que afecten a bienes inmuebles inscritos individualmente en el Catalogo General del Patrimonio
Historico de Andalucia.

- Las que afecten a zonas verdes y espacios libres.
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- Las parcelaciones urbanisticas en suelo rustico, salvo las que afecten a parcelas sobre las que existan
edificaciones para las que haya transcurrido la limitacion temporal del apartado 1 de este articulo. La
excepcién anterior, en relacion con limitacion temporal Gnicamente serd de aplicacion a la parcela
concreta sobre la que se encuentre la edificacion en la que concurran los citados requisitos, no
comprendiendo al resto de la parcela o parcelas objeto de la parcelacién. En ningin caso sera de
aplicacion la limitacion temporal a las parcelas que se encuentren en alguno de los supuestos
contemplados en las letras anteriores del presente apartado.

‘E/u.
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2. Las edificaciones irregulares a las que se refiere el apartado anterior no podran acceder a los
servicios basicos ni se podra realizar en ellas obra alguna hasta que se haya producido la resolucién
administrativa de reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacidn, salvo las que el
Ayuntamiento ordene realizar para garantizar las condiciones de seguridad y salubridad.

3. La resolucion del reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacién no modifica el
cardcter ilegal de la edificacion, y en consecuencia lo sera sin perjuicio de aquellas responsabilidades
que pudiera haber incurrido su titular o de la instruccién de aquellos otros procedimientos a que hubiera
dado lugar.
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Articulo 4. Competencia y normas generales del procedimiento

Corresponde al Ayuntamiento la tramitacién y resolucion del procedimiento de reconocimiento de la
situacion de asimilado a fuera de ordenacién previa exigencia de los informes y autorizaciones
sectoriales que sean preceptivos, debiendo efectuar indicacion expresa de la sustanciaciéon de
procedimientos penales que pudieran afectar a la edificacion. El plazo maximo para resolver seré de seis
meses. Transcurrido este plazo sin que haya recaido resolucidn expresa, se entendera desestimada la
solicitud por silencio administrativo. Si el procedimiento fue iniciado de oficio, se producird la
caducidad del mismo.

Articulo 5. Inicio del procedimiento: Solicitud y documentacion

1. La solicitud debera ir acompafiada de los siguientes documentos, que deberan ser presentados en
soporte papel y también en soporte digital (CD):

CVE: BOP-SE-2024-019020

A) Documentacién administrativa.

a) ldentificacion de la persona titular de la edificacion: nombre y apellidos, direccion, NIF o
CIF, correo electrénico a efectos de comunicaciones y notificaciones y teléfono.

b) Justificante del ingreso de la tasa correspondiente.

c) Documentacion acreditativa de la titularidad 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.

d) Ficha catastral de la finca donde se localiza la edificacion.

e) Ultimo recibo del Impuesto de Bienes Inmuebles y demés servicios con los que cuente o, en su
caso, solicitud de alta en los mismos.

B) Documentacion técnica.

a) Memoria:

- Descripcién de la edificacion con especificacion de los usos a que se destina, cuadro de
superficie, descripcion estructural, constructiva, nimero de plantas, tipologia edificatoria,
caracteristicas constructivas bésicas y de las instalaciones con que cuenta.

- Régimen del suelo. Clase y categoria del suelo conforme al instrumento de ordenacion vigente
y, en su caso, conforme al que estuviera vigente en el momento en el que la edificacion fue terminada.

- Identificacion de la existencia de riegos de origen natural o antrépico.

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

- Fecha de terminacion de la edificacion. Acreditada mediante cualquiera de los documentos de
prueba admitidos en derecho.

- Certificado que acredite que la edificacion reGne las condiciones minimas de seguridad y
salubridad requeridas para la habitabilidad o uso al que se destina conforme a lo dispuesto en el articulo

N° 19 - viernes 26 de enero de 2024
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407 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (RGLISTA).

- En el caso de que la edificacion se encuentre en una parcelacion urbanistica, la descripcion de
la parcela, a los efectos del articulo 174.2 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, que podra realizarse mediante certificacion expedida por el
Ayuntamiento o por técnico competente, acta notarial o certificacion catastral descriptiva y grafica.

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

- Valoracion econdémica de la ejecucién material de la edificacion a la fecha de presentacion de
la solicitud, la cual nunca podré ser inferior a la calculada en funcién de los precios minimos aprobados

‘E/u.
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©
y editados por el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla. A falta de referencia en el indicado médulo de g
valoracion, se tomaran como valor el resultante de la tabla de precios unitarios base que se contempla ™
en la Base de Costes de la Construccién de Andalucia. _E
(o]
@
b) Planos: B
- Plano catastral o en su defecto georreferenciado de situacion.
- Plano de localizacion de la parcela en el planeamiento general, donde se identificara la
parcela en los planos de ordenacién estructural del instrumento vigente de ordenacion urbanistica del
término municipal de Paterna del Campo. o
- Plano georreferenciado de emplazamiento en la parcela de todas las edificaciones existentes, §
con indicacion de su superficie y grafia, acotadas a linderos. =
- Plano de planta, seccion y alzado acotado y a escala. <
c) Fotografias: §
- Reportaje fotografico a color que plasme las caracteristicas generales (interiores y exteriores) i
de la edificacion y en las que se pueda apreciar el estado constructivo de la misma. 2
o
om
2.Si la documentacion presentada estuviere incompleta o presentara deficiencias formales, debera '-'>J
requerirse al solicitante para que la subsane, otorgandole un plazo de diez dias prorrogable, O

advirtiéndole que si asi no lo hiciera y se tratara de elementos esenciales, se le tendra por desistido de su
peticion.

Articulo 6. Instruccion del procedimiento

1. Completada la documentacion, el Ayuntamiento, justificadamente y en razdn a las circunstancias que
concurran, solicitara los informes que resulten procedentes a los 6rganos y entidades administrativas
gestoras de intereses publicos afectados.

2. A la vista de la documentacién aportada y de los informes sectoriales que en su caso se hubieran
emitido, los servicios técnico y juridico municipales se pronunciaran sobre el cumplimiento de los
presupuestos previstos en el articulo anterior.

3. Los servicios juridicos municipales comprobaran que no se encuentra en curso procedimiento de
proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido respecto de la
edificacion objeto de reconocimiento, y que no es legalmente posible medida alguna de restablecimiento
del orden juridico perturbado y reposicion de la realidad fisica alterada.
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4. El Ayuntamiento, a la vista de la documentacion sefialada y de los informes emitidos podra requerir la
realizacion de las obras e instalaciones indispensables que posibiliten, en su caso, la posterior
contratacion de los servicios basicos, estableciendo un plazo maximo tanto para la presentacion del
proyecto técnico como para la ejecucion de las citadas obras.

5. En el plazo previsto en el requerimiento o en la orden de ejecucion a que se hace referencia en el
apartado anterior, los interesados deberan acreditar la realizacion de las obras exigidas mediante
certificado descriptivo y grafico suscrito por personal técnico competente. Los servicios técnicos
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municipales, tras comprobaciones oportunas relativas a la correcta ejecucion de las obras, emitiran el
correspondiente informe con caracter previo a la resolucion.

‘E/u.

Articulo 7. Resolucién del Procedimiento

1. La resoluciéon de reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion
debera consignar expresamente los siguientes extremos:

Pagina 135 de un total de 233

a) La identificacion de la edificacion.

b) El reconocimiento de haber transcurrido el plazo para adoptar medidas de proteccion de la legalidad
urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado.

c) El reconocimiento de que la edificacion retne las condiciones minimas de seguridad y salubridad
exigidas para su habitabilidad o uso.

Pagina 4 de 6

d) Los servicios basicos que puedan prestarse por las compafiias suministradoras y las condiciones del
suministro.

e) Indicacidon expresa de la sustanciacion de procedimientos penales que pudieran afectar a la
edificacion.

2. No procedera el reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacién 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
la LISTA, ni en las edificaciones que no retnan las condiciones minimas de seguridad y salubridad
requeridas para la habitabilidad o uso al que se destinan, salvo que previamente se hubieran realizado
por orden del Ayuntamiento las obras necesarias para alcanzar dichas condiciones; ni en las
edificaciones irregulares realizadas sobre suelos afectados por procesos naturales o actividades
antrdpicas que generen riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros
riesgos naturales, tecnoldgicos o de otra procedencia, salvo que previamente se hubieran adoptado las
medidas exigidas por la Administracién competente para evitar dichos riesgos.

CVE: BOP-SE-2024-019020

3. Se entender& que la edificacion terminada retne las condiciones minimas de seguridad y salubridad
cuando disponga de:

a) Las necesarias condiciones de seguridad estructural sin que se pueda encontrar afectada por lesiones
que pongan en peligro a sus ocupantes 0 a terceras personas, 0 repercutan sobre los predios colindantes.

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

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

N° 19 - viernes 26 de enero de 2024

Cuando el sistema de abastecimiento de agua sea autosuficiente, realizado mediante pozos, aljibes,
balsas u otros medios autorizados, éstos deberan reunir las condiciones exigidas por la normativa de
aplicacion. En todo caso, debera quedar garantizada la aptitud de las aguas para el consumo humano.

d) Un sistema de evacuacion de aguas residuales que se encuentre en buen estado de funcionamiento, asi
como con un sistema de depuracién que cuente con las garantias técnicas necesarias para evitar la
contaminacion del terreno y de las aguas subterraneas o superficiales.

Cuando el sistema de saneamiento sea autosuficiente, deberd estar homologado y contar con los
correspondientes contratos de mantenimiento.
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4. Cuando la edificacion se destine al uso residencial ademés debera cumplir las siguientes exigencias:

‘E/u.

a) La edificacion debera incluir como minimo una estancia que realice las funciones de estar y descanso,
un equipo de cocina y un cuarto de aseo independiente.

b) Las piezas habitables no pueden estar situadas en planta sétano.

c) Todas las piezas habitables deben disponer de iluminacion y ventilacion natural desde un espacio
abierto exterior o patio de luces, excepto los cuartos de aseo y las dependencias auxiliares.
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Articulo 8. Efectos del reconocimiento de edificaciones en situacion legal de asimilado a fuera de
ordenacion

1. La declaracion de asimilado a fuera de ordenaciéon de una edificacion irregular no supone su
legalizacion, ni produce efectos sobre aquellos otros procedimientos a los que hubiera dado lugar la
actuacion realizada en contra del ordenamiento juridico, y lo es sin perjuicio de la potestad
jurisdiccional de juzgar y hacer ejecutar lo juzgado.
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2. En el caso de parcelaciones urbanisticas en cualquier clase de suelo, la declaracion de asimilacion al
régimen de fuera de ordenacién comprenderd la edificacién y la parcela sobre la que se ubica, cuya
superficie, en el supuesto de dos o més edificaciones en una misma parcela registral o, en su defecto,
catastral, coincidir4 con los linderos existentes, debiendo constar reflejados estos extremos en la
declaracion de asimilado a fuera de ordenacion.

Este régimen también sera de aplicacion a las parcelas sobre las que existan edificaciones irregulares
para las que haya transcurrido la limitacioén temporal del articulo 153.1 LISTA que se encuentren sobre
parcelaciones con titulo habilitante declarado nulo, sin perjuicio de las resoluciones judiciales que, en su
caso, se dicten en ejecucion de sentencias.

En suelo rustico, dicha declaracion surtira los efectos de la licencia urbanistica exigida por el articulo
25.1.b) de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de Modernizacién de las Explotaciones Agrarias, y quedara
sujeta a la caducidad prevista para las licencias de segregacion en la presente ley.

CVE: BOP-SE-2024-019020

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

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

N° 19 - viernes 26 de enero de 2024

5. Los efectos de la resolucion se entenderan sin perjuicio de lo que se acordare en el correspondiente
instrumento de ordenacién urbanistica respecto del desarrollo, ordenacion y destino de las edificaciones
reconocidas en situacion de asimilado a fuera de ordenacion.

6. La declaracion de asimilado a fuera de ordenacién se hara constar en el Registro de la Propiedad
mediante nota marginal en el folio registral de la finca objeto de dicha declaracion en los términos
establecidos en la legislacion estatal.

7. En las edificaciones declaradas en situacion de asimilado a fuera de ordenacién podran autorizarse, a
través de las correspondientes licencias, los cambios de uso que sean compatibles con la ordenacion
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territorial y urbanistica y las obras de conservacion y reforma, incluidas las de consolidacién que no
impliquen un incremento de la ocupacion ni del volumen edificado, salvo que ello resulte necesario para
la ejecucion de elementos auxiliares exigidos por la normativa sectorial que resulte de aplicacion.

Articulo 9. Tasas

La declaracion de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, serd objeto de exaccion
de la correspondiente tasa, de conformidad con lo previsto en la Ordenanza Fiscal reguladora.
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DISPOSICION ADICIONAL

El Ayuntamiento de El Real de la Jara procedera a la confeccién de un censo, al objeto de inscribir en él ©
todas las edificaciones existentes en suelo rustico. 3
©
©
DISPOSICION FINAL .g)
‘@
o
La presente Ordenanza entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion integra en el Boletin Oficial
de la Provincia de Sevilla y haya transcurrido el plazo previsto en la Ley 7/1985, de 2 de abril,
reguladora de las Bases del Régimen Local (articulos 70.2 y 65.2).»
N
Debe tenerse en cuenta que, para que la modificacion pueda entrar en vigor el mismo dia de su publicacién, S
previamente debe haberse dado cumplimiento al tramite del art. 196.3 ROF y haber transcurrido el plazo de 5'
los de 15 dias habiles previsto en el art. 65.2 LRBRL, en relacion con el art. 70.2 LRBRL. i
o
N
Lo que firmo a los efectos procedentes. %
o
2
El Real de la Jara a fecha de firma electronica i
El Alcalde-Presidente, 5

Fdo.- José Manuel Trejo Fernande
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