CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y
ORDENACION DEL TERRITORIO

Secretaria General de Ordenacién del Territorio y Sostenibilidad
Urbana

JUNTA DE ANDALUCIR

Instruccion de desarrollo de la Disposicion final cuarta de la Ley 6/2016,
de 1 de agosto, relativa a Instrucciones y documentacion técnica exigible
para la regularizacion de las edificaciones asimiladas a fuera de
ordenacion.

La Disposicion Final Cuarta de la Ley 6/2016, de 1 de agosto, establece que la
Consejeria competente en materia de urbanismo, en el plazo maximo de seis
meses desde la entrada en vigor de la presente ley, aprobara una instruccion
para aclarar cual es la documentacion técnica que se considera necesaria para
la regularizacion de las edificaciones asimiladas a fuera de ordenacion.

Sin perjuicio de lo que, en el marco de sus competencias, los distintos
Ayuntamientos de la Comunidad Autébnoma de Andalucia pudieran regular
mediante ordenanzas propias, la presente Instruccion establece criterios que
pudieran servir de orientacién a los distintos servicios municipales sobre la
documentacion técnica para la tramitacidon y resolucion de los expedientes de
reconocimiento del régimen de asimilado al de fuera de ordenacion.

Esta Instruccion contiene, en consecuencia, con lo sefialado anteriormente, los
criterios indicados sobre la DOCUMENTACION NECESARIA PARA LA
REGULARIZACION DE LAS EDIFICACIONES ASIMILADAS A FUERA DE
ORDENACION.

Asimismo, se acompafa como Anexo un CATALOGO ORIENTATIVO DE
MEDIDAS CORRECTORAS, COMPLEMENTARIAS Y/O COMPENSATORIAS
MEDIOAMBIENTALES.

Esta Instruccion se dicta en desarrollo de las competencias asignadas a la
Secretaria General de Ordenacion del Territorio y Sostenibilidad Urbana, segun
articulo 6.3 del Decreto 216/2015, de 14 de julio, por el que se establece la
estructura organica de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del
Territorio.
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. ANTECEDENTES

El marco normativo de la declaracion del régimen de asimilacién a fuera de
ordenacion tiene su raigambre en la disposicion adicional primera de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, que
regula la situacion legal de fuera de ordenacion, y en el articulo 34 de dicha ley,
que establece entre los efectos de la aprobacion de los instrumentos de
planeamiento urbanistico, en su apartado 1.b) la declaracion en situacion legal
de fuera de ordenacion de las instalaciones, construcciones y edificaciones
que, erigidas con anterioridad, resulten disconformes con la nueva ordenacion
que dicho instrumento establezca. Asimismo, dicho apartado prevé, para las
instalaciones, construcciones y edificaciones realizadas al margen de la
legalidad urbanistica para las que no resulte posible adoptar las medidas de
proteccion de la legalidad urbanistica ni el restablecimiento del orden juridico
perturbado, que reglamentariamente podra regularse un régimen asimilable al
de fuera de ordenacion.

El articulo 53 del Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el
Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de
Andalucia, recoge la declaracion de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion, régimen que ha sido objeto de un pormenorizado desarrollo, para
el suelo no urbanizable, por el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se
regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no
urbanizable en la Comunidad Autonoma de Andalucia.

El Decreto 2/2012, regula, desde un punto de vista sustantivo y procedimental,
la declaracion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion en suelo no
urbanizable.

Esta Instruccion aclara la documentacion técnica necesaria que seria de
aplicacion al reconocimiento del régimen de asimilado a fuera de ordenacién
estableciendo criterios que pudieran servir de orientacion a los distintos
servicios municipales a tales efectos.

Il. DOCUMENTACION NECESARIA PARA LA REGULARIZACION DE LAS
EDIFICACIONES ASIMILADAS A FUERA DE ORDENACION.

Los aspectos que deben acreditarse en el procedimiento para el
reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacién
se establecen en los articulos 10 y ss del Decreto 2/2012. Sin perjuicio del
desarrollo que de estos aspectos puedan realizar los Ayuntamientos a través
de ordenanza municipal, se establece en este apartado una orientacion sobre
la documentacion que se considera necesaria para la acreditacion de los
mismos.
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A. DOCUMENTACION BASICA:

1. Solicitud de reconocimiento de asimilacion al régimen de fuera de
ordenacion vy si, fuere normalizada, debidamente cumplimentada. Justificacion
del pago de tributo.

2. Fotocopia del DNI (o NIF) del titular (y representante, en su caso).

3. Identificacion del inmueble afectado, indicando el numero de finca registral si
estuviera inscrita en el Registro de la Propiedad y su localizacion geografica
mediante referencia catastral o, en su defecto, mediante cartografia oficial geo-
referenciada, mediante la aportacion de ambos documentos:

a. Nota del Registro de la Propiedad de la finca en que se localiza la
edificacion, expedida con periodo perentorio de ftres meses -
equivalentes a treinta dias (plazo maximo de practica del asiento de
presentacion) mas sesenta dias (plazo para la no inscripcion ni
anotacion desde la extension del asiento de presentacion (arts. 17 L.H. y
arts. 97, 429, 432 R.H.) -, o0, en su defecto, copia del titulo de propiedad
del inmueble.

b. Certificacion catastral descriptiva-grafica con representacion geo-
referenciada.

En defecto de nota del Registro de la Propiedad o titulo de propiedad, mediante
Certificacion catastral descriptiva-grafica con representacion geo-referenciada.

4. Fecha de terminacién de la edificacion, acreditada mediante cualquiera de
los documentos de prueba que se relacionan en la legislacion de suelo (art.
28.4 TRLS aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana) de acuerdo con el art 8.1 del Decreto 2/2012 y el art 40 RDUA que
sefala que se entendera completamente terminada la obra cuando este
ultimada y dispuesta para servir al fin previsto (alternativamente):

a. Certificacion expedida por técnico competente de la antigliedad de la
edificacion con aportacion de la serie ortofotografica de la parcela.

b. Acta notarial descriptiva de la finca o certificacion catastral descriptiva y
grafica de la finca, en las que conste la terminacion de la obra en fecha
determinada.

5. Aptitud de la edificacidn terminada para el uso a que se destina, mediante
certificacion emitida por técnico competente que acredite que relne las
condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad.
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6. Acreditacion de no encontrarse la edificacion en terrenos con riesgo de
erosion, inundacién, desplazamiento, corrimientos u otros riesgos naturales,
mediante Certificacion emitida por técnico competente.

7. En caso de edificaciones en parcelaciones en suelo no urbanizable:
Documentacion relativa a la justificacion de la parcela que se asocia a la
edificacién que debera resultar de las lindes existentes y cuya determinacion
debera ser debidamente acreditada. En caso de inexistencia o conflicto en la
determinacién de las lindes existentes, coincidentes, con caracter general, con
las huellas naturales del terreno, se podran tomar como tales las que coincidan
con la proyeccién horizontal de la edificacion.

8. Documento descriptivo y grafico, suscrito por técnico competente,
compuesto por los siguientes apartados:

8.1 Memoria.
a. Informacion sobre parametros del planeamiento urbanistico de aplicacién
que se incumplen a los efectos de valorar la mayor o menor incompatibilidad

con el planeamiento vigente.

b. Caracteristicas constructivas de la edificacién, las instalaciones y su estado
de conservacion.

c. Analisis del impacto de la edificacién sobre el medio ambiente y el paisaje.
d. Si a la vista del apartado b se considerasen necesarias e indispensables

obras para dotar a la edificacion de los servicios basicos para garantizar el
mantenimiento del uso al que se destinan, se realizara una propuesta

garantizando una solucién auténoma, sostenible y conforme a la normativa
sectorial de aplicacion.

Excepcionalmente, con los requisitos y limitaciones del articulo 8, apartados 4
y 5, del Decreto 2/2012 podra proponerse como solucidn a los servicios basicos
la conexion a las redes de infraestructuras existentes.

e. Si a la vista del apartado b anterior fueran necesarias obras de reparacién
que exija el estricto mantenimiento de las condiciones de seguridad,
habitabilidad y salubridad se realizard una propuesta, que en ningun caso
suponga obras de consolidacion o mejora de la edificacion existente y prescrita,
que de acuerdo con el art 11.6 del Decreto 2/2012, deberan ser objeto de orden
de ejecucién municipal, cuando asi lo exijan razones de interés general.

f. Si a la vista del apartado ¢ anterior fueran necesarias obras de adecuacién
para corregir el impacto ambiental o paisajistico de la edificacion, se realizara
una propuesta, de medidas correctoras, que de acuerdo con el art 11.6 del
Decreto 2/2012, deberan ser objeto de orden de ejecucion municipal, cuando
asi lo exijan razones de interés general.

Codigo:640xu811TUPYPTOt0Xd33mIhLvfF4H.

Permite la verificacion de la integridad de este documento electrénico en la direccién: https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/

FIRMADO POR

RAFAEL MARQUEZ BERRAL FECHA

03/02/2017

ID. FIRMA

640xu811TUPYPTOt0Xd33mIhLvfF4H PAGINA

5/12



https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/code/64oxu811TUPYPT0tOXd33mIhLvfF4H

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y
ORDENACION DEL TERRITORIO

Secretaria General de Ordenacién del Territorio y Sostenibilidad

Urbana

JUNTA DE ANDALUCIR

8.2 Documentacion Grafica.

a. Plano de situacion sobre cartografia oficial a escala minima 1/5.000.

b. Plano de parcela catastral, con indicacion de poligono y parcela y plano de
parcela inherente a la edificacion, en el supuesto de dos o mas edificaciones en
una misma parcela (registral y, en su defecto, catastral), que coincidira con las
lindes existentes y cuya determinacion debera ser debidamente acreditada y
sera concordante con los criterios del punto 7.

c. Plano de situacion y emplazamiento de la edificacion en la parcela en el que
se incluya referencia expresa al planeamiento urbanistico de aplicacion.

d. Plano de parcela, acotado y superficiado a escala minima 1/500.

e. Plano acotado de la edificacion a escala minima 1/200, por cada planta del
edificio y/o instalacion.

f. Planos acotados de alzados y secciones de la edificacion.
g. Fotografia de cada una de las fachadas y cubiertas de la edificacion.
B. PROYECTOS TECNICOS Y DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA.

Durante la instruccidon del procedimiento para el reconocimiento de la situacion
de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, a la vista de la Documentacion
Basica anterior, y de los informes municipales y sectoriales emitidos, el
Ayuntamiento podra requerir del interesado la ejecucion de determinadas obras
y/o la presentacion de los siguientes proyectos técnicos y documentacion
complementaria.

B1. Obras de Servicios Basicos (Requerimiento del art. 11 .5 del Decreto
2/2012)

a. En el caso de que fueran necesarias e indispensables, conforme a lo
dispuesto en el punto 8.1 d anterior, obras para dotar a la edificacion de
los servicios basicos para garantizar el mantenimiento del uso al que se
destinan, el Ayuntamiento conforme al articulo 11.5 del Decreto 2/2012,
requerira al interesado la realizacién de las mismas en plazo concreto,
previa presentacién en plazo determinado de un proyecto técnico de
ejecucion.

El proyecto debera suscribirse por técnico competente y visarse
conforme al Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, sobre visado
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colegial obligatorio. Su contenido y el grado de detalle vendra
determinado por la legislacién sectorial correspondiente y por el alcance
de las obras pretendidas, debiendo contener el presupuesto de
ejecucion material de las mismas.

De forma previa a la autorizacion de las obras contenidas en el proyecto
deberan tramitarse las autorizaciones y permisos que correspondan
conforme a la legislacion sectorial correspondiente.

b. En los supuestos de edificaciones aisladas de uso residencial
situadas en una parcelacién urbanistica que no constituya asentamiento
urbanistico para las que haya transcurrido la limitacién temporal del
articulo 185.1 objeto de la Ley 6/2016, de 1 de agosto, se propondran al
Ayuntamiento soluciones coordinadas para la prestacion de ciertos
servicios, siempre que la solucién propuesta garantice el caracter
autonomo y sostenible de los mismos y el menor impacto ambiental. En
este caso se exigira, ademas del proyecto técnico, un acta de
compromisos ante el Ayuntamiento o formalizada en documento publico,
suscrita por los titulares de las edificaciones que cumplan los requisitos
para el reconocimiento, conforme al articulo 11.5 del Decreto 2/2012.

c. Finalizadas las obras, en el plazo de ejecucién otorgado por el
Ayuntamiento, debera presentarse por el interesado Certificacién Final
de las Obras, conforme al Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto,
sobre visado colegial obligatorio.

d. Para autorizarse, excepcionalmente, la acometida a servicios basicos
de abastecimiento de agua, saneamiento y energia eléctrica por
companfia suministradora ya existentes, debera acreditarse, de

conformidad con el articulo 8.5. del Decreto 2/2012:

- Que éstos estén accesibles, acreditacion por la Compaiia
Suministradora.

- La viabilidad de la acometida, acreditacién por la Compafia
Suministradora.

- Que no induzcan a la implantacion de nuevas edificaciones,
acreditacion por el Ayuntamiento.

Autorizado lo anterior, el Ayuntamiento, en el supuesto de que fuere
estrictamente necesario, requerira, conforme al articulo 11.5 del Decreto
2/2012, la realizacion de las obras e instalaciones estrictamente
indispensables, con el menor impacto ambiental, que posibiliten, en su
caso, la posterior contratacién delos  servicios  basicos  con la
documentacion indicada en el apartado a anterior. En el caso de
soluciones coordinadas se exigira un acta de compromisos ante el
Ayuntamiento o formalizada en documento publico suscrita por los
titulares de las edificaciones que cumpla los requisitos para el
reconocimiento.
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B2. Medidas correctoras medioambientales y paisajisticas.

a. Cuando sean necesarias medidas correctoras, complementarias y/o0
compensatorias medioambientales, el Ayuntamiento podra ordenar la
ejecucion de las mismas, conforme a los arts 154 y 16 del TRLS
aprobado por Real Decreto legislativo 7/2015, la Disp Adic 15 de la Ley
7/2002 (introducida por la Ley 6/2012) y el articulo 11.6 del Decreto
2/2012.

b. La orden de ejecucién contendra una descripcion de las obras
necesarias y requerira al interesado la presentacion de un proyecto
técnico o memoria que debera suscribirse por técnico competente y
visarse conforme al Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, sobre
visado colegial obligatorio. Su contenido y el grado de detalle vendra
determinado por la legislacién sectorial correspondiente y por el alcance
de las obras pretendidas. En general, debera contener las obras
necesarias para mantener los terrenos y su masa vegetal en
condiciones de evitar riesgos de erosién, incendio, inundacion, asi como
dafios o perjuicios a terceros o al interés general, incluidos los
medioambientales; garantizar la seguridad y salud publicas; asi como
prevenir la contaminacion del suelo, el agua o el aire.

c. Finalizadas las obras, en el plazo de ejecucién otorgado por el
Ayuntamiento, debera presentarse por el interesado Certificacion Final
de las Obras, conforme al Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto,
sobre visado colegial obligatorio.

d. En los supuestos de edificaciones aisladas de uso residencial
situadas en una parcelacién urbanistica que no constituya asentamiento
urbanistico para las que haya transcurrido la limitacién temporal del
articulo 185.1 objeto de la Ley 6/2016, de 1 de agosto, se propondran al
Ayuntamiento soluciones coordinadas que minimicen el impacto
ambiental.

B3. Obras de seguridad, habitabilidad y salubridad

a. Cuando sean necesarias obras de seguridad, habitabilidad y
salubridad, el Ayuntamiento podra ordenar la ejecucion de las mismas,
conforme al articulo 11. 6 del Decreto 2/2012.

b La orden de ejecucién contendra una descripcion de las obras
necesarias y requerira al interesado la presentacion de un proyecto
técnico o memoria que debera suscribirse por técnico competente y
visarse conforme al Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, sobre
visado colegial obligatorio. Su contenido y el grado de detalle vendra
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determinado por la legislacion sectorial correspondiente y por el alcance
de las obras pretendidas.

c. Finalizadas las obras, en el plazo de ejecucion otorgado por el
Ayuntamiento, debera presentarse por el interesado Certificacién Final
de las Obras, conforme al Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto,
sobre visado colegial obligatorio.

d. En los supuestos de edificaciones aisladas de uso residencial
situadas en una parcelacién urbanistica que no constituya asentamiento
urbanistico para las que haya transcurrido la limitacion temporal del
articulo 185.1 objeto de la Ley 6/2016, de 1 de agosto, se propondran al
Ayuntamiento soluciones coordinadas que minimicen el impacto
ambiental.

B4. Documentacion para vertidos y residuos

En el caso que durante la instruccion del procedimiento para el reconocimiento
de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, a la vista de la
Documentacién Basica anterior, y de los informes municipales y sectoriales
emitidos, fuese necesario adoptar medidas para el tratamiento de vertidos y
residuos, el Ayuntamiento podra requerir del interesado:

a. Proyecto técnico, elaborado por persona técnica competente, cuyo
contenido se ajustara a lo dispuesto en el articulo 38 del Reglamento de
Residuos de Andalucia y, caso de que estén aprobadas y en vigor, a las
ordenanzas municipales en lo que se refiere a esta materia. asi como al
articulo 9 del Decreto 109/2015, de 17 de marzo, por el que se aprueba
el Reglamento de Vertidos al Dominio Publico Hidraulico y al Dominio
Publico Maritimo-terrestre de Andalucia, recoge las exigencias técnicas
para la autorizacion municipal de vertido a fosas sépticas, depodsitos
estancos y redes de saneamiento municipales, en los casos de
edificaciones aislada.

b. Acreditar la previa obtencion de las autorizaciones o permisos que la
legislacion sectorial aplicable exija, en los supuestos preceptivos.

c. En los supuestos de edificaciones aisladas de uso residencial situadas
en una parcelacién urbanistica que no constituya asentamiento
urbanistico para las que haya transcurrido la limitaciéon temporal del
articulo 185.1 objeto de la Ley 6/2016, de 1 de agosto, se propondran al
Ayuntamiento soluciones coordinadas que minimicen el impacto
ambiental.
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En los casos en que para poder otorgar AFO, se hayan de efectuar obras
necesarias e indispensables para poder dotar a la edificacion de los servicios
basicos necesarios para garantizar el mantenimiento del uso de forma
autébnoma y sostenible o, en su caso, mediante el acceso a las redes
existentes, adoptar medidas correctoras, complementarias y/o compensatorias
medioambientales, de seguridad, habitabilidad y salubridad y adoptar medidas
para los vertidos y residuos, se podran incluir en un mismo proyecto técnico,
visado, de conformidad con el Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, sobre
visado colegial obligatorio, con sus Anexos correspondientes, suscrito por
técnicos competentes al efecto, sin perjuicio de las autorizaciones sectoriales,
oportunas en su caso.

Febrero de 2017

SECRETARIO GENERAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y
SOSTENIBILIDAD URBANA

Fdo: Rafael Marquez Berral
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ANEXO — CATALOGO EJEMPLIFICATIVO DE MEDIDAS CORRECTORAS,
COMPLEMENTARIAS Y/O COMPENSATORIAS MEDIOAMBIENTALES.

Se ofrece un Catalogo orientativo de medidas correctoras, complementarias y/o
compensatorias que los Ayuntamientos pueden exigir a los interesados en la
obtencion de un reconocimiento de asimilacién al régimen de fuera de
ordenacion:

1. Para terrenos de naturaleza forestal se debe mantener la vegetacion
autéctona existente y proceder a la plantacién de nuevos pies arboreos propios
de la vegetacidn caracteristica de la zona, evitdndose plantaciones
monoespecificas.

En terrenos de naturaleza agricola, se debe mantener el cultivo en condiciones
fitosanitarias adecuadas y las infraestructuras que lo habilitan, tales como
acequias, muros o balates.

2. Creacion y mantenimiento de zonas con predominio de arbustos propios de
la vegetacion caracteristica de la zona, evitdndose plantaciones
monoespecificas, que al mismo tiempo son por un lado de mayor caracter
xerofitico y por otro, pueden proteger mas eficientemente el suelo de erosion,
escorrentias y protegen a la propia fauna y exigir la plantacién de especies
arbustivas en un porcentaje mayor que de las arbéreas.

3. Podrian conectarse las parcelas no edificadas entre si y con los espacios no
ocupados por la vivienda en las parcelas edificadas mediante corredores
ecolégicos.

4. Reducir "efecto borde".
5. Mantener la capa vegetal.
6. Infraestructuras verdes y no grises.

7. Vegetacién autéctona en caminos, vegetar con estratos intermedios,
arbustivos.

8. En las lindes de la parcela y en los caminos internos se debe propiciar la
formacién de setos arbustivos, en los términos recogidos en el punto 2.

9. En cuanto al catadlogo de medidas de restauracion paisajistica, acudiria, en lo
que sea compatible, a las llamadas “buenas practicas practicas para los
paisajes”, descritas en el Informe de Medio Ambiente de Andalucia 2013, entre
otras: Uso de la vegetacion para correccion de impactos, con los criterios
orientativos indicados anteriormente.
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10. Restauracion de las escorrentias que se hayan visto modificadas por
explanaciones, construcciones o accesos.

11. Adecuar los cerramientos perimetrales al paso de fauna.
12. Medidas de correccion de la contaminacion luminica:
1.- Restricciones al alumbrado exterior a las edificaciones.

e No se permitira rétulos luminosos ni ningun tipo de luminaria con fines
ornamentales, publicitarios, recreativos, culturales o similares.

e Solo se permitird iluminar la superficie exterior cuyo alumbrado sea
estrictamente imprescindible por cuestiones de seguridad y funcionales.

e Los niveles de iluminacion no superaran los limites establecidos en la
ITC-02 del Reglamento de Eficiencia Energética, segun la clase de
alumbrado.

2.- Restricciones para instalaciones en zona luminica:

a. El flujo hemisférico superior de las luminarias (FHSinst) sera
inferior o igual al 5%.

b. Nivel maximo de intrusion luminica en ventanas: 5 Ix.
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