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ORDENANZA REGULADORA DE LICENCIAS URBANISTICAS
MUNICIPALES SOBRE EDIFICACIONES EXISTENTES EN SUELO NO
URBANIZABLE EN EL MUNICIPIO DE IZNATE.

Ayuntamiento de Iznate

EXPOSICION DE MOTIVOS

El Decreto 2/2012, de 10 de enero, determina el régimen de las
edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable de la
Comunidad Auténoma de Andalucia. Su objetivo es clarificar las distintas
situaciones en las que se encuentran dichas edificaciones y asentamientos,
estableciendo los requisitos esenciales para que los ayuntamientos reconozcan
cada caso y su tratamiento por el planeamiento urbanistico.

El objeto de la presente ordenanza es fijar la documentacion minima que
es necesario presentar en cada uno de los procedimientos de reconocimiento y
regularizacién que recoge el Decreto 2/2012 para las edificaciones existentes
en suelo no urbanizable. Esta documentacion minima se hace extensiva a los
casos de reconocimiento de edificaciones en situacién de asimilado al régimen
de fuera de ordenacion en suelo urbano y urbanizable prevista en el articulo 53
del Decreto 60/2010 por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina
Urbanistica de Andalucia.

Por otra parte el articulo 5 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, establece
que en ausencia de Plan General, o en el caso de que no se definan en el
mismo, los Ayuntamientos mediante Ordenanza Municipal regularan las normas
minimas de habitabilidad y salubridad de las edificaciones en suelo no
urbanizable, segun el uso al que se destinen.

El Plan General vigente en Iznate contiene una Ordenanza Municipal de
Edificacion, en la que se recogen las condiciones de diseno, higiénico
sanitarias y dimensiones minimas para el uso residencial. Esta norma, de
caracter general, carece de especificaciones concretas para el caso de
viviendas existentes en el suelo no urbanizable.

La presente ordenanza se realiza de forma supletoria y complementaria
a la existente en el Plan General, en las cuestiones que no se encuentren
especificadas en las mismas o que precisen de una mayor definicion.

La aplicacion de estas normas minimas adquiere especial relevancia en
los procedimientos de reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen
de fuera de ordenacion, regulados en el Capitulo Il del Decreto 2/2012, de 10
de enero, ya que estas edificaciones construidas al margen de la legalidad
urbanistica se les reconoce, sin perjuicio del mantenimiento de su caracter
ilegal, su aptitud para el uso al que se destinan, siempre que reunan las
condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad exigidas para dicho uso.

También estas normas resultan necesarias para la regularizacién de las
edificaciones terminadas sin licencia urbanistica con anterioridad a la entrada
en vigor de la Ley del Suelo de 1975, para las que el Decreto 2/2012 prevé su
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asimilacion a las edificaciones legales, siempre que se reunan las condiciones
que se especifican en el mismo.

Tal y como establece el apartado 3 del articulo 5 del Decreto 2/2012, de
10 de enero, el establecimiento de las mismas se entendera sin perjuicio de la
aplicacién a dichas edificaciones de las normas de edificacion o de aquellas
otras que guarden relacién con las condiciones de seguridad, habitabilidad o
salubridad dictadas por organismos, entidades o Administraciones Publicas.

Teniendo en cuenta que, de acuerdo con el articulo 53 del Decreto
60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina
Urbanistica de la Comunidad Autonoma de Andalucia, el régimen de situacion
de asimilado a fuera de ordenacién es aplicable en todas las clases de suelo, el
ambito de aplicacion de esta ordenanza alcanza la totalidad del término
municipal.

TITULO |
Consideraciones generales.
Articulo 1. Objeto.

La presente ordenanza se redacta en desarrollo de lo dispuesto por la
LOUA (Ley 7/2002, de 17 de diciembre), por el RDUA (Decreto 60/2010, de 16
de marzo) y por el Decreto 2/2012, en lo referente a aquellas determinaciones
que afectan a la regulacion de las edificaciones existentes en el término
municipal de Iznate, de acuerdo con el contenido del planeamiento municipal
vigente, teniendo por objeto:

a) Adaptar a la organizacion de este Ayuntamiento las previsiones en
cuanto a los distintos procedimientos de regularizacion de edificaciones
existentes en los supuestos contemplados con caracter general por la
LOUA y el RDUA, y particularizados en el Decreto 2/2012 para
edificaciones ubicadas en suelo no urbanizable, mediante la previa
acreditacion de las distintas situaciones juridicas que pueden ser
consideradas en base a ello.

b) Derivado de lo anterior, regular el procedimiento para la obtencion de
licencia de ocupacion o utilizacién para las edificaciones existentes,
construidas sin previa licencia municipal de obras.

c) Determinar la documentacion a acompafar y los modelos
normalizados de solicitud para facilitar a las personas interesadas la
aportacion de los datos y la documentacion requerida en cada uno de los
supuestos anteriores, facilitando su aportacion por medios electrénicos.

d) Completar las determinaciones del planeamiento municipal vigente
con las normas minimas de habitabilidad, seguridad y salubridad de las
edificaciones existentes en suelo no urbanizable, segun el uso al que se
destinen, tomandose como referencia lo dispuesto en el Anexo Il de las
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Normas Directoras de Ordenacion aprobadas por la Orden de 1 de
marzo de 2013 de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente
de la Junta de Andalucia.

Articulo 2. Ambito de aplicacién

1. La presente ordenanza sera de aplicacion a las edificaciones
existentes que con o sin licencia municipal se han ejecutado en contra de las
previsiones de la ordenacion urbanistica vigente, pero respecto de las cuales
se ha agotado el plazo para adoptar medidas de proteccion de la legalidad
urbanistica y de restablecimiento del orden juridico perturbado, establecido en
el articulo 185.1 de la LOUA.

2. A los efectos de lo dispuesto en dicho articulo, se entendera que los
actos sobre los que podran adoptarse dichas medidas estan terminados
cuando en el caso de tratarse de una edificacion, esta esté ultimada y
dispuesta a servir al uso a que se destina, sin necesidad de ninguna actuacion
material posterior referida a la propia obra, salvo las que pudiesen ser
requeridas en base a lo establecido en esta ordenanza.

3. A los efectos de esta ordenanza bajo el término genérico de
edificacion ha de ser considerado todo tipo de obras, instalaciones vy
construcciones susceptibles de soportar un uso que deba contar con licencia
urbanistica, sin perjuicio de los informes, dictamenes u otro tipo de
pronunciamientos que fueran necesarios en razon a la legislacion aplicable.

4. En el ambito del suelo no urbanizable, y en lo referente a la
tramitacién del procedimiento para el reconocimiento de la situacién de
asimilado al régimen de fuera de ordenacion, la presente ordenanza sera de
aplicacion tanto a las edificaciones que puedan tener la consideracion de
edificaciones aisladas, como para aquellas edificaciones que puedan estar
incluidas dentro de las delimitaciones de Habitat Rural Diseminado, de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 20, apartados 3 y 4, del Decreto 2/2012.

5. El régimen de asimilacion al de fuera de ordenacién no sera de
aplicacién a las instalaciones, construcciones y edificaciones que estén en
alguna de las siguientes circunstancias:

a) Que puedan ser objeto de un expediente de legalizacion o ser
consideradas fuera de ordenacion.

b) Que no haya transcurrido el plazo establecido en el articulo
185.1 de la LOUA.

c) Que invadan el dominio publico o su zona de servidumbre
establecidos por la correspondiente legislacion sectorial.

d) Que se encuentren ubicadas en suelo no urbanizable de
especial proteccion por normativa especifica, territorial o
urbanistica, en suelos destinados a dotaciones publicas, o en
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suelos en los que pueden producirse graves danos sobre las
personas y los bienes por existir riesgos ciertos, de erosion,
desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos
naturales, tecnologicos o de otra procedencia, salvo si fueron
construidas sin licencia urbanistica o contraviniendo sus
condiciones y se hubiere agotado el plazo previsto en la letra b)
anterior con anterioridad al régimen de proteccion especial o la
imposicion de cualquier otra de las limitaciones antes indicadas, o
que resulten compatibles con el régimen establecido. €) Que se
encuentren integradas en una parcelacion urbanistica, no
considerada como asentamiento urbanistico, para la que no ha
transcurrido el plazo para el restablecimiento del orden urbanistico
infringido, si no se ha procedido a la reagrupacién de las parcelas,
conforme a lo dispuesto en el articulo 183.3 de la LOUA.

Articulo 3. Solicitantes

Toda persona fisica o juridica, con capacidad y legitimacion suficientes,
conforme a derecho.

Articulo 4. Organo competente

El 6rgano competente para resolver los procedimientos objeto de la
presente Ordenanza, sera el que ostenta la competencia para el otorgamiento
de licencias urbanisticas, de acuerdo con lo establecido en la legislacién
vigente, sin perjuicio de que se hubiera delegado esta competencia.

TITULO Il
Procedimientos administrativos.
Articulo 5. Procedimientos administrativos.

Los procedimientos para otorgar las resoluciones, certificaciones y
licencias previstas en la presente ordenanza son esencialmente los siguientes:

A) PROCEDIMIENTOS PARA LA REGULARIZACION DE
EDIFICACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE TERMINADAS CON
ANTERIORIDAD A LA ENTRADA EN VIGOR DE LA LEY 19/1975, DE 2
DE MAYO (25-5-1975).

A.1) Certificacion administrativa de adecuaciéon a la ordenacién y
cumplimiento del art.3.3 del Decreto 2/2012. (Art. 6 de esta
ordenanza).

A.2) Certificacion administrativa de la situacion legal de fuera de
ordenacion y cumplimiento del art.3.3 del Decreto 2/2012 (Art. 7 de
esta ordenanza)
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A.3) Licencia de ocupaciéon o utilizacion de edificaciones
terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975
de 2 de mayo. (Art. 8 de esta ordenanza)

B) PROCEDIMIENTOS PARA LA REGULARIZACION DE
EDIFICACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE TERMINADAS CON
POSTERIORIDAD A LA ENTRADA EN VIGOR DE LA LEY 19/1975, DE 2
DE MAYO (25-5-1975).

B.1) Legalizacion de edificaciones conformes con la ordenacion
territorial y urbanistica y sin contar con previa licencia urbanistica o
contraviniendo la misma (Art. 9 de esta ordenanza)

B.2) Licencia de ocupacion o utilizacion de edificaciones conformes
con la ordenacion territorial y urbanistica y que cuenten con licencia
urbanistica (Art. 10 de esta ordenanza)

B.3) Certificacién administrativa acreditativa de la situacion legal de
fuera de ordenacion de edificaciones (Art. 11 de esta ordenanza)

B.4) Licencia de ocupacién o utilizacién de edificaciones en
situacion legal de fuera de ordenacion (Art. 12 de esta ordenanza)

B.5) Reconocimiento municipal de la situacion de asimilado al
régimen de fuera de ordenacion de edificaciones en suelo no
urbanizable (Art. 13 de esta ordenanza)

C) PROCEDIMIENTOS PARA LA REGULARIZACION DE
EDIFICACIONES EN SITUACION DE ASIMILADO AL REGIMEN DE
FUERA DE ORDENACION EN SUELO URBANO O URBANIZABLE (ART.
34 LOUAY 53 RDUA)

C.1) Reconocimiento municipal de la situacién de asimilado al
régimen de fuera de ordenacion de edificaciones en suelo urbano y
urbanizable (Art. 14 de esta ordenanza)

TITULO 1l
Documentacién a presentar.

Articulo 6. Certificacion administrativa de adecuacion a la ordenacién y
cumplimiento del art.3.3 del Decreto 2/2012 de edificaciones terminadas con
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975 de 2 de mayo.

1.° Impreso de solicitud aprobado por el alcalde..

2.° Copia DNI/NIF del solicitante.

3.° Justificante del abono de la tasa municipal correspondiente.

4.° |dentificacion del inmueble afectado, con la siguiente documentacion:

a) Numero de finca registral (si estuviera inscrita en el registro de la
Propiedad que se acreditara con Nota Simple o certificacion registral
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actualizada)

b) Referencia catastral (certificacion catastral descriptiva y grafica) o
en su defecto cartografia oficial georreferenciada.

c) Titulo publico acreditativo de la propiedad, contrato de
compraventa o declaracidbn expresa de no existencia de esta
documentacion.

d) Plano de situacion y emplazamiento referido al planeamiento
territorial y urbanistico de aplicacion, donde se localice el inmueble
en coordenadas ETRS89.

e) Documentacion grafico descriptiva de la edificacion a escala
1/100, con superficies utiles y construidas. (plantas, alzados,
secciones Yy referencia a todas las construcciones existentes en la
finca).

f) Fotos de todas las fachadas y cubiertas.

g) Presupuesto de ejecucion material de la edificacion, de acuerdo
con los modulos del Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga del afo
en el que se realiza la solicitud de la certificacion administrativa.

5.° Certificado de antigledad de la edificacion emitido por técnico
competente, acreditando que su terminacion es anterior al 25 de mayo
de 1975.

6.° Documentacion técnica justificativa de adecuacion de la edificacion a
la ordenacion territorial y urbanistica vigente.

7.° Documentaciéon técnica justificativa de que en la actualidad la
edificacidon mantienen el uso y caracteristicas tipolégicas que tenia a la
entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo.

8.° Documentacidon técnica justificativa o acreditativa de que la
edificacién no se encuentra en situacion legal de ruina urbanistica.

Articulo 7. Certificacion administrativa de la situacion legal de fuera de
ordenacion y cumplimiento del art.3.3 del Decreto 2/2012 de edificaciones
terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975 de 2 de

Debera presentarse la misma documentacion enumerada en el articulo 3

anterior, a excepcién de la recogida en el punto 8.°.

Articulo 8. Licencia de ocupacion o utilizacion de edificaciones terminadas con
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975 de 2 de mayo.

Ademas de la documentacion exigible en virtud de lo dispuesto en la

normativa urbanistica vigente (LOUA, RDUA y PGOU) debera aportarse la
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siguiente documentacion:
1.° Impreso de solicitud aprobado por el Alcalde.
2.° Copia DNI/NIF del solicitante.
3.° Justificante del abono de la tasa municipal correspondiente.

4.° En caso de que la edificacion cuente con licencia de obras expedida
en su dia o certificacion administrativa de adecuaciéon a la ordenacion
(Art. 3 de esta ordenanza):

a) Copia de la licencia de obras o de la certificacion administrativa de
adecuacion a la ordenacion.

b) Documentacién técnica justificativa o acreditativa de que la
edificacién mantiene el uso originario, o en el supuesto de cambio de
uso, que el nuevo uso es compatible con la ordenacion territorial y
urbanistica vigente.

Articulo 9. Legalizacion de edificaciones conformes con la ordenacion territorial
y urbanistica y sin contar con previa licencia urbanistica o contraviniendo la
misma, terminadas con posterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975 de
2 de mayo.

Debera presentarse la misma documentacion enumerada en el articulo 3
anterior, a excepcion de la recogida en los puntos 6.°, 7.°y 8.°.

Articulo 10. Licencia de ocupacion o utilizacion de edificaciones conformes con
la ordenacion territorial y urbanistica y que cuenten con licencia urbanistica,
terminadas con posterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975 de 2 de
mayo.

1.° Impreso de solicitud aprobado por el Alcalde.

2.° Copia DNI/NIF del solicitante.

3.° Justificante del abono de la tasa municipal correspondiente.

4.° Copia de la licencia de obras o licencia de legalizacion de la
edificacion.

5.° Documentacidon técnica justificativa o acreditativa de que la
edificacidn mantiene el uso originario, o en el supuesto de cambio de

uso, que el nuevo uso es compatible con la ordenacion territorial y
urbanistica vigente.

Articulo 11. Certificacion administrativa acreditativa de la situacién legal de
fuera de ordenacion de edificaciones terminadas con posterioridad a la entrada
en vigor de la Ley 19/1975 de 2 de mayo.
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1.° Impreso de solicitud aprobado por el Alcalde.

2.° Copia DNI/NIF del solicitante.

3.° Justificante del abono de la tasa municipal correspondiente.
4.° Copia de la licencia de obras obtenida en su dia.

Articulo 12. Licencia de ocupacién o utilizacion de edificaciones en situaciéon
legal de fuera de ordenaciéon y terminadas con posterioridad a la entrada en
vigor de la Ley 19/1975 de 2 de mayo.

Debera presentarse la misma documentacion enumerada en el articulo 8
anterior, ademas de:

5.° Documentacidon técnica justificativa o acreditativa de que la
edificacibn mantiene el uso originario, o en el supuesto de cambio de
uso, que el nuevo uso es compatible con la ordenacion territorial y
urbanistica vigente.

Para las edificaciones situadas en suelos de dominio publico la
concesion de licencia de ocupacion o utilizacion se ajustara al régimen
aplicable en ellos.

Articulo 13. Reconocimiento municipal de la situacion de asimilado al régimen
de fuera de ordenacion de edificaciones en suelo no urbanizable.

1.° Impreso de solicitud aprobado por el Alcalde.
2.° Copia DNI/NIF del solicitante.
3.° Justificante del abono de la tasa municipal correspondiente.

4.° Documentacion suscrita por técnico competente que debera acreditar
e incorporar los siguientes aspectos en desarrollo de lo establecido en el
art. 10 del Decreto 2/2012:

4.° 1. Identificacion del inmueble afectado, compuesto por los siguientes
documentos.

a) Numero de finca registral (si estuviera inscrita en el registro de la
Propiedad que se acreditara con Nota Simple o certificacion registral
actualizada)

b) Referencia catastral (certificacion catastral descriptiva y grafica) o
en su defecto cartografia oficial georreferenciada.

c) Titulo publico acreditativo de la propiedad, contrato de
compraventa o declaracidon expresa de no existencia de esta
documentacion.

d) Plano de situacion y emplazamiento referido al planeamiento
territorial y urbanistico de aplicacion, donde se localice el inmueble
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en coordenadas ETRS89.

e) Documentacion grafico descriptiva de la edificacion a escala
1/100, con superficies utiles y construidas. (plantas, alzados,
secciones Yy referencia a todas las construcciones existentes en la
finca).

f) Fotos de todas las fachadas y cubiertas.

g) Presupuesto de ejecucion material de la edificacion, de acuerdo
con los modulos del Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga del afo
en el que se realiza la solicitud de la certificacion administrativa.

4° 2. Fecha de terminacion de la edificacion, acreditada mediante
cualquiera de los siguientes documentos:

a) Acta notarial descriptiva de la finca en la que conste la
terminaciéon de la obra en fecha determinada y su descripcion
coincidente con el titulo.

b) Certificacion catastral descriptiva y grafica en la que conste la
terminacién de la obra en fecha determinada y su descripcion
coincidente con el titulo.

c) Certificacion emitida por técnico competente, que determinara de
manera justificada, expresa y pormenorizada la fecha de la
completa terminacién de la edificacion.

4.° 3. Aptitud de la edificacidon terminada para el uso a que se destina,
mediante certificacion que acredite que reune las condiciones de
seguridad, habitabilidad y salubridad, mediante los siguientes
documentos:

a) Certificacion de que se cumplen los requisitos de seguridad,
habitabilidad y salubridad definidos en la ordenanza municipal y
demas normativa de aplicacion a la edificacion.

b) Documentacion justificativa de la puesta en marcha de las
instalaciones ejecutadas en el inmueble conforme a su normativa
reguladora y, en su caso, certificacién emitida por las compafiias
suministradoras de los servicios publicos de la correcta ejecucion
de las acometidas de las redes de suministros.

4.° 4. Descripcidon de las obras necesarias e indispensables para poder
dotar a la edificacion de los servicios basicos necesarios para garantizar
el mantenimiento del uso de forma auténoma y sostenible.

a) El suministro de los servicios basicos debera realizarse mediante
instalaciones de caracter autbnomo, ambientalmente sostenibles y
justificando la normativa sectorial aplicable:

- En el caso de suministro de agua mediante pozos, aljibes o
balsas, debera justificarse su legalidad y quedar garantizada su
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potabilidad para el consumo humano.

- La evacuacion de aguas residuales debera llevarse a cabo
mediante sistemas ecologicos que garanticen la no
contaminacién del terreno y de las aguas superficiales vy
subterraneas.

- El suministro eléctrico podra realizarse mediante sistemas que
no produzcan molestias ni sean nocivos para el medio ambiente.

b) En el caso, excepcional, de encontrarse la edificacion en
situacion de poder realizar la acometida a los servicios basicos
generales por compafila suministradora, se justificaran los
siguientes requisitos:

- Que estan accesibles y discurren por el frente de la parcela en
la que se ubica la edificacion.

- Que la compania suministradora acredite la viabilidad de la
acometida mediante informe emitido por esta.

- Que no se induce a la implantacion de nuevas edificaciones.

4.° 5. Documentacién sobre cumplimiento de parametros urbanisticos.
La documentacion suscrita por técnico competente describira
pormenorizadamente que parte de la edificacion no se ajusta a las
determinaciones del planeamiento urbanistico de aplicacion,
especificando qué parametros urbanisticos se incumplen.

Articulo 14. Reconocimiento municipal de la situacion de asimilado al régimen
de fuera de ordenacion de edificaciones en suelo urbano y urbanizable.

Debera aportarse la misma documentacion enumerada en el articulo 13
anterior, a excepcién de la recogida en el punto 4.° 4.

La documentaciéon grafica hara referencia exclusivamente a la
edificacion.

Articulo 15. Documentacién complementaria.

En todas las solicitudes de reconocimiento vy certificaciones
administrativas recogidas en esta ordenanza sera obligatorio que, en el caso de
no estar dada de alta catastralmente la totalidad de la construccidén objeto del
reconocimiento o certificacion administrativa, se aporte justificante de haber
presentado la solicitud para proceder al alta catastral de la nueva edificacion o
sus modificaciones, e informe de la oficina de gestion catastral acreditativo de
que se ha aportado toda la documentacién exigida.

En las solicitudes de reconocimiento municipal de la situacion de
asimilado al régimen de fuera de ordenacion, sera necesario que se aporte
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declaracion suscrita por el propietario, en la que conste que sobre la edificacion
no existe abierto ningun procedimiento administrativo de proteccion de la
legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado, ni
proceso judicial sobre dicha materia.

TITULO IV

Normas minimas de habitabilidad y salubridad de las edificaciones en
suelo no urbanizable

Articulo 16. Condiciones de ubicacion y accesibilidad de las edificaciones.

Las determinaciones que a continuacion se especifican tienen por objeto
principal establecer las condiciones minimas que en materia de habitabilidad y
salubridad deben reunir las edificaciones existentes en el suelo no urbanizable,
aplicables en los procedimientos de reconocimiento de la situaciéon de
asimilado al régimen de fuera de ordenacién y de regularizacion de las
edificaciones terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley del
Suelo de 1975.

Conforme a lo dispuesto en esta normativa, se entendera que la
edificacion terminada resulta apta la el uso al que se destina cuando, sin
necesidad de ninguna actuacion material posterior, reuna las siguientes
condiciones basicas:

a) Su ubicacion no resulta incompatible con otros usos autorizados y

dispone de accesibilidad adecuada en condiciones de seguridad.

b) Su implantacion no genera impactos que supongan riesgos

previsibles para las personas y/o bienes.

c) Cuenta con las necesarias condiciones de seguridad estructural y de

utilizacién, conforme al uso al que se destina.

d) Reune condiciones adecuadas de salubridad para que no se vea

afectada la salud de las personas en su utilizacion, ni se alteren las

condiciones medioambientales de su entorno.

e) Los espacios habitables resultan aptos para el uso al que se destinan

por reunir los requisitos minimos de funcionalidad.

Tal y como se establece en el articulo 20.2.a) de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacioén Urbanistica de Andalucia, las reglas establecidas en
esta Normativa Directora tendran caracter de recomendaciones indicativas y
orientativas para la accion municipal, todo ello sin menoscabo del preceptivo
cumplimiento de las normas legales y reglamentarias que resulten de
aplicacion.

La aplicacién de esta Normativa Directora se realizara sin perjuicio del
cumplimiento de los siguientes requisitos:

a) El cumplimiento de las exigencias basicas establecidas en la

normativa de edificacion vigente al momento de la fecha de la

terminacién de la edificacién, con independencia de que en la
certificacion técnica exigida en el procedimiento de reconocimiento se
acredite que las posibles incompatibilidades quedan debidamente
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justificadas con las medidas que se adoptaron cuando se construyo la
edificacion.

b) La aplicacién de aquellas otras normas exigibles en todo momento

que guarden relacion con las condiciones de seguridad, habitabilidad y

salubridad dictadas por los organismos, entidades o Administraciones

Publicas.

El reconocimiento de que la edificacion reune las condiciones
establecidas en materia de seguridad, habitabilidad y salubridad, determina la
aptitud fisica de la edificacion pero presupone cumplimiento de los requisitos y
condiciones que fueran exigidos para autorizar las actividades que en la misma
se lleven a cabo.

La edificacion debera estar ubicada de forma que se respeten las
distancias minimas exigidas respecto de otros usos que resulten incompatibles
con la propia edificacién, conforme a lo establecido en la normativa sectorial de
aplicacion.

La edificacion debera disponer de acceso en condiciones de seguridad,
asi como reunir los requisitos de accesibilidad que sean requeridos por la
normativa de aplicacion en funcién del uso al que se destina.

Articulo 17. Impacto generado por las edificaciones.

Las edificaciones, incluyendo los usos y actividades que en ella se
desarrollan, no pueden ser generadoras en si mismas 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 erosién de los terrenos
colindantes, ni provocar peligro de incendio.

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

c) Originar danos fisicos a terceros o de alcance general.

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

Articulo 18. Condiciones de seguridad.

Las edificaciones deberan reunir las condiciones de resistencia vy
estabilidad estructural exigidas por la normativa de aplicacion 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 de avenidas o escorrentias.

La edificacién debera cumplir con las exigencias basicas de proteccion
contra incendios conforme al uso al que se destina, disponiendo de las
medidas que eviten el riesgo de propagacion interior y exterior del incendio y
los medios de evacuacion que sean precisos.

La utilizacién de la edificacion no debe comportar riesgos fisicos para los
usuarios, disponiendo de medidas que eviten el riesgo de caida en huecos,
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terrazas y escaleras, asi como otros riesgos previsibles.

Las instalaciones que disponga la edificacion deberan reunir las
condiciones de uso y seguridad exigida por la normativa de aplicacion, sin que
su funcionamiento pueda implicar riesgo alguno para las personas y usuarios.

Articulo 19. Condiciones minimas de salubridad.

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.

La edificacion debera contar con un sistema de abastecimiento de agua
que posibilite las dotaciones minimas en funcion del uso al que se destina.
Cuando el sistema de abastecimiento sea de caracter autosuficiente, realizado
mediante pozos, aljibes, balsas u otros medios autorizados, éstos deberan
reunir las condiciones exigidas por la normativa de aplicacion, y estar ubicados
de forma que no exista peligro para la contaminacién de las aguas. En todo
caso, debera quedar garantizada la potabilidad de las aguas para el consumo
humano.

La edificacion debera contar con una red de evacuaciéon de aguas
residuales que se encuentre en buen estado de funcionamiento y conecte
todos los aparatos que lo requieran, asi como un sistema de depuracién que
cuente con las garantias técnicas necesarias para evitar el peligro de
contaminacion del terreno y de las aguas subterraneas o superficiales. No
podra realizarse mediante pozos ciegos, debiendo los sistemas empleados
estar debidamente homologados y ajustarse a lo establecido en la normativa de
aplicacion.

Debera justificarse que la edificacion dispone de algun sistema para la
eliminacién de los residuos solidos, bien mediante su traslado hasta un
vertedero o disponer de un vertedero auténomo conforme a la normativa
aplicable.

Articulo 20. Condiciones minimas de habitabilidad y funcionalidad.
Si la edificacion se destina a uso residencial debera cumplir las
siguientes exigencias:
a) Las viviendas deberan contar con una superficie util no inferior a
24m2, e incluir como minimo una estancia que realice las funciones de
estar y descanso, un equipo de cocina y un cuarto de aseo
independiente.
En el caso de que la vivienda no agrupe las funciones de estar, cocina y
descanso en un espacio unico, debera satisfacerse, en la medida de lo
posible, lo dispuesto en la Ordenanza Municipal de Edificacién del
PGOU vigente.
b) Las piezas habitables no pueden estar situadas en planta sétano y
deberan estar independizadas de otros locales anexos de uso no
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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 iluminacion natural
desde el espacio abierto exterior o patio de luces, excepto los cuartos de
aseo y las dependencias auxiliares. Los huecos de iluminacion deben
tener una dimensién minima superior a 1/10 de la superficie util de la
pieza, con huecos practicables para ventilacion de al menos 1/3 de la
dimension minima. Los bafos y aseos que no dispongan de huecos de
ventilaciéon directa al exterior, deben disponer de un sistema de
ventilacion forzada, con renovacién continua de aire, o disponer de un
sistema de ventilacion mecanica.
e) Los patios deberan poseer las dimensiones adecuadas para permitir,
de forma eficaz, la iluminacién y ventilaciéon de las dependencias que
den a ellos.
f) La funcionalidad de las estancias debe posibilitar la inscripcién de al
menos un cuadrado de 2,40 x 2,40m en la zona de estar y de 1,80 x
1,80m en las zonas destinadas a descanso.
g) Las alturas libres entre pavimentos y techos acabados deberan ser
como minimo de 2,40 m y de 2,20 m en vestibulos, pasillos y cuartos de
aseo.
h) Toda vivienda debera contar al menos con las siguientes instalaciones
en condiciones de uso y seguridad:
- Red interior para suministro de agua de aparatos sanitarios y
electrodomeésticos.
- Red interior para suministro de energia eléctrica a los puntos de
consumo, conectada a la red de suministro o mediante soluciones
alternativas de autoabastecimiento.
- Red interior de desagle de aparatos sanitarios y, en su caso,
electrodomésticos, disponiendo todos ellos de dispositivos sifonicos
individuales o comunes.
i) Las viviendas deberan disponer de un equipo domeéstico
indispensable, constituido por aparatos sanitarios para bafo o ducha,
lavabo e inodoro, instalacion de fregadero y espacios aptos para cocinar
y lavar.

Articulo 21. Actuaciones sobre edificaciones existentes.

De conformidad con lo dispuesto en el Decreto 2/2012, por el que se

regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no
urbanizable, y habida cuenta de que por Pleno Municipal ha sido declarada la
innecesariedad de realizar Avance para la delimitacién de asentamientos, tal y
como viene regulado en el articulo 4 del citado decreto, en el término municipal
de Iznate todas las edificaciones que se ubiquen en suelo no urbanizable se
identificaran como edificaciones aisladas, excepto las pertenecientes al ambito
del habitat rural diseminado que define el PGOU del municipio, situado junto al
rio Iznate y denominado “Calle Larios”.
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Por ello, y de conformidad con lo dispuesto en la Seccién 22 del citado
Decreto 2/2012, el régimen urbanistico aplicable a las edificaciones aisladas
sera el recogido en los articulos 6, 7 y 8, es decir:

- Edificaciones conformes con la ordenacion territorial y urbanistica

vigente.

- Edificaciones en situacién legal de fuera de ordenacion.

- Edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de

ordenacion.

Articulo 22. Tasas de las edificaciones en suelo no urbanizable.

La emision de certificados de prescripcion urbanistica y de resoluciones
declarativas de asimilacién a la situacion legal de fuera de ordenacion, al
amparo del procedimiento contenido en el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por
el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en
Suelo No Urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia, teniendo en
cuenta el esfuerzo técnico, juridico, administrativo y de inspeccién urbanistica
necesarios para la constatacion y comprobacién, mediante el analisis
sistematico de la documentacion aportada por el titular, y las distintas visitas de
inspeccion y reconocimiento a realizar por el personal facultativo adscrito al
Ayuntamiento, consiste en fa aplicacién de una tasa de tt- euros por metro
cuadrado construido en Suelo No Urbanizable.

La tasa devengara en el momento de la presentacién de la solicitud de
certificados de prescripcion urbanistica y de resoluciones declarativas de
asimilacion a la situacion legal de fuera de ordenacion, aun cuando la
resolucion del procedimiento sea denegatoria de la pretension del solicitante.

No se reconocen mas beneficios fiscales que los derivados de normas
con rango de ley o de la aplicacion de Tratados internacionales.

Disposicion Derogatoria.
Quedan derogadas todas aquellas disposiciones de igual o inferior rango
que contradigan o se opongan a lo dispuesto en la presente Ordenanza.

Entrada en Vigor.
La presente Ordenanza entrara en vigor al dia siguiente de su
publicacién en el Boletin Oficial de la Provincia”.
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