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ANUNCIO

El Delegado de Urbanismo del Ayuntamiento de Rota, en virtud del
Decreto de Delegacion de competencia del Sr. Alcalde numero
2023-3571 de 19.06.23 publicado en el BOP de Cadiz nimero 122
de 29.06.23,

HACE SABER

Que el Ayuntamiento Pleno en sesion ordinaria celebrada el dia 18
de octubre de 2023, al punto 72 de su orden del dia, aprobd
definitivamente el Estudio de Detalle de la Unidad de Ejecuciéon 14C
promovido por Roxilia Rota, S.L. el cual ha sido inscrito en el
Registro Municipal de Instrumentos de Planeamiento con el num.
82, en el Registro Autonémico de Instrumentos de Planeamiento
con el nUmero de Registro 9856, en la Seccién de Instrumentos de
Planeamiento del Libro Registro de Rota y publicado en el portal de
transparencia de la web "“aytorota.es”/Urbanismo/3.Planeamiento
Urbanistico vigente/PGMOU e Innovaciones/3. Estudio de Detalle en
Suelo Urbano, con el contenido de las ordenanzas que en Anexo se
incluyen al presente edicto.

Lo que se hace publico de conformidad con lo dispuesto en los arts.
83 LISTA y art. 70.2. de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de
Bases del Régimen Local.

Rota, a 23 de noviembre de 2023.

El Delegado de Urbanismo
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ANEXO

“NORMAS URBANISTICAS

NORMAS URBANISTICAS DE APLICACION. REMISION AL PGOU

El uso caracteristico fijado para esta unidad por el PGOU es el
RESIDENCIAL, y la tipologia edificatoria CIUDAD JARDIN, regulada por el
CAPITULO 4 del PGMOU en los articulos 298 a 303 que se transcriben a
continuacion.

Por ser la mas permisiva y ajustarse mejor a la realidad de la
estructura parcelaria existente, se asigna la tipologia Ciudad Jardin
ADOSADA. Podra aplicarse igualmente, y siempre que se cumplan los
requisitos dispuestos en el Articulo 303, la edificacion conjunta de
parcelas.

CAPITULO 4. - ZONA DE EDIFICACION DE CIUDAD JARDIN. -

Articulo 298. -Ambito y tipologia. -

1.-Su ambito de aplicacion es la zona sefialada en los planos
correspondientes de la documentacion grafica como "Edificacion de
Ciudad Jardin - CJ ".

2.-Se subdivide en tres grados "Ciudad Jardin Adosada - C/D ", "Ciudad
Jardin Aislada - CJA" y "Ciudad Jardin Exenta - )
CJE “. Estos grados se corresponden respectivamente con las Areas de
Reparto en Suelo Urbano de "AR-4 CJD", "AR-5 CJA" y "AR-6 CJE" con unos
aprovechamientos tipos fijjados en "1,40", "1,12" 'y "0,60"
respectivamente.

3.-Su tipologia responde a la edificacion fundamentalmente unifamiliar
dispuesta en forma exenta, aislada, adosada, pareada o agrupada, sin
perjuicio de autorizar la vivienda plurifamiliar de forma controlada.

Articulo 299. -Usos permitidos.

1.- USO CARACTERISTICO: es el de vivienda unifamiliar o bifamiliar en las
zonas de Ciudad Jardin Adosada - CJAD, Ciudad Jardin Aislada - CJA y
Ciudad Jardin Exenta - CJE.
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Excepcionalmente, para las zonas de Ciudad Jardin Adosada - CJAD y
Ciudad Jardin Aislada - CJA, Se permitira vivienda plurifamiliar (tres o mas
viviendas).

2.- USOS COMPATIBLES: son usos compatibles los que se sefalan a
continuacion, en sus grados y situaciones que se indican:

a) Residencia: - Residencia comunitaria.
- Hospedaje.
con superficie minima de parcela de 500 ™
b) Industrial: - Categoria |, en situacion A.

b) Terciario: - Comercio solo en situacion de planta baja.
- Oficinas.

c)Equipamiento, Espacios Libres e Infraestructuras Urbanas.

Articulo 300. - Condiciones de parcela. -

1.- Se considera Parcela Minima a los efectos de parcelaciones,
reparcelaciones o segregaciones de fincas las que no cumplan las
siguientes dimensiones minimas:

CIUDAD JARDIN ADOSADA - CJAD
*Longitud de lindero frontal: seis (6) metros
*Superficie: ciento veinticinco (125) metros cuadrados.

CIUDAD JARDIN AISLADA - CJA
*Longitud de lindero frontal: diez (10) metros.
*Superficie: doscientos (200) metros cuadrados.

CIUDAD JARDIN EXENTA - CJE
*Longitud de lindero frontal. doce (12) metros.
*Superficie: quinientos (500) metros cuadrados.
2.-La forma de la parcela permitira inscribir en la misma un circulo de
diametro igual o superior a la dimensidon minima establecida para el
lindero frontal.

Articulo 301. -Posicion de la edificacion _en la parcela. (MP01/16 -
INNOVACION - MODIFICACION DE LAS NN.UU. DEL PGMOU DE ROTA EN EL
AMBITO DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO.)

1.- La linea frontal de la edificacion coincidira con la alineacion exterior
cuando asi se indique expresamente en la documentacion grafica del
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Plan. En los demas casos la edificacion debera retranquearse de la
alineacion exterior una distancia no menor de dos (2) metros.

2.- La separacion de la linea de edificacion a los linderos laterales y
testero, sera igual o superior a la mitad de la altura de cornisa del plano
de fachada correspondiente, con un minimo de tres (3) metros. Esta
limitacion no afecta a las ampliaciones verticales en planta primera, o
ampliaciones horizontales en planta baja, de viviendas unifamiliares
existentes de solo la planta baja, en que la separacién podra reducirse a
dos (2) metros en la ampliacion vertical y tres (3) metros en la ampliacion
horizontal. Excepcionalmente los nucleos de escalera existentes en planta
baja podran continuar hasta la planta atico con forjados inclinados.

3.- En zona de Ciudad Jardin Adosada - CJAD la edificacion podra adosarse
a uno o los dos linderos laterales, e incluso al lindero testero, cuando
concurra alguna de las siguientes circunstancias:

a).Que se trate de edificaciones en hilera de proyecto unitario.

b).Que la parcela esta enclavada en una estructura parcelaria en
que una o las dos construcciones colindantes sean ya medianeras.

¢).Cuando exista acuerdo entre los propietarios de las mismas para
adosarse a la medianera, aun no estando edificada alguna de ellas,
debiendo inscribirse como servidumbre en el Registro de la Propiedad.

4.- En la zona de Ciudad Jardin Aislada - CJA la edificacion podra adosarse
a uno o a los dos linderos laterales cuando concurra alguna de las
siguientes circunstancias:

a).Que se trate de edificaciones pareadas de proyecto unitario.

b).Cuando alguna de las dos construcciones colindantes sea ya
medianera.

¢).Cuando exista acuerdo entre los propietarios de las mismas para
adosarse a la medianera, aun no estando edificada alguna de ellas,
debiendo inscribirse como servidumbre en el Registro de lo Propiedad.

5.- En la zona de Ciudad Jardin Exenta - CJE la edificacion podréa adosarse
a uno de los linderos laterales cuando concurra alguna de las siguientes
circunstancias:

a).Que se trate de edificaciones pareadas de proyecto unitario.

b).Cuando alguna de las dos construcciones colindantes sea ya
medianera.

¢). Cuando exista acuerdo entre los propietarios de las mismas para
adosarse a la medianera, aun no estando edificada alguna de ellas,
debiendo inscribirse como servidumbre en el Registro de la Propiedad.

Esta modificacién de la requlacién de la posicion de la edificacion afecta

igualmente a las zonas ciudad jardin de los siguientes sectores
desarrollados:

- Las zonas de Ciudad jardin adosada y agrupada del SUC-R1;

SUC-R2; SUC-R3; SUC-R4; SUC-R5; SUC-R6; SUC R7; SUC RS8;

SurbOR R2 equivaldran a estos efectos a la ciudad jardin
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adosada CJ-AD del PGOU.

La zona Ciudad jardin aislada y pareada del SUC-R1; SUC-R2;
SUC-R3; SUC-R4; SUC-R5; SUC-R6; SUC R7; SUC R8; SurbOR
R2 equivaldran a estos efectos a la ciudad jardin aislada CJ-AD
del PGOU.

La zona Ciudad jardin exenta del SUC R7 y SurbOR R2
equivaldran a estos efectos a la ciudad jardin Exenta CJ-E del
PGOU.

Articulo 302. - Aprovechamiento Urbanistico. -

1.- OCUPACION DE PARCELA:

El coeficiente de Ocupacidon asignado a la zona de "Ciudad Jardin
Adosada CJAD" es del setenta por ciento (70%), a la zona "Ciudad Jardin
Aislada CJA" del sesenta por ciento (60%) y a la zona "Ciudad Jardin
Exenta" del cuarenta por ciento (40%). Esta limitacion de ocupacion
afecta a las plantas sobre rasante
como bajo rasante.

2.-COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD:

El coeficiente de edificabilidad neta maximo por parcela es el
siguiente:

CIUDAD JARDIN ADOSADA - CJAD: uno con cuarenta metros cuadrados por
metro cuadrado de parcela (1,40 m2/m2.)

CIUDAD JARDIN AISLADA - CJA: uno con veinte metros cuadrados por
metro cuadrado de parcela (1,20 m2/m2.)

CIUDAD JARDIN EXENTA - CJE: cero sesenta metros cuadrados por
metro cuadrado de parcela (0,60 m2/m2.)

En el cémputo de la superficie edificable se incluye la totalidad de los
espacios edificados en plantas sobre rasante, con independencia de su
destino.

Las edificabilidades méximas de cada una de las parcelas
pertenecientes al ambito del Estudio de Detalles, quedan recogidas en la
tabla 7 del apartado 2.3.4. Parametros urbanisticos de la ordenacién del
presente documento.

3.-ALTURA DE LA EDIFICACION:

a). La altura maxima de la edificacion en numero de plantas sobre
rasante se establece para cada una de las zonas, considerandose como
planta los semisdtanos cuyo forjado de techo tenga su cara superior a una
altura igual o superior a uno con veinte (1,20) metros sobre la rasante de
la acera en el punto medio del frente de parcela.
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El numero maximo de plantas se fija en dos (baja + 1), pudiéndose
disponer una tercera planta en forma de atico retranqueando su plano de
fachada una distancia igual o superior a tres metros (3 m) de la fachada a
calle, y la mitad de la altura de cornisa de los demas linderos de la edifi-
cacion.

b). -La altura de piso estara comprendida entre los valores siguientes:
* Planta Baja: tres cuarenta y cuatro cuarenta metros
3,40 - 4,40
*Planta Alta y de Atico: dos noventa y tres
cincuenta metros.
2,90 - 3,50

4.-APROVECHAMIENTO TIPO. -

Los aprovechamientos tipos que se fijan para las distintas zonas de
"Ciudad Jardin", referidos al uso caracteristico de "Residencial-Vivienda"
son:

CIUDAD]ARD[N ADOSADA - CJAD: uno con cuarenta (1,40)
CIUDAD JARDIN AISLADA - CJA: uno con doce (1,12)
CIUDAD JARDIN EXENTA - CJE: cero sesenta (0,60)

Articulo _303. -Condiciones _complementarias _para la _edificacion
conjunta de parcelas. -

En las distintas zonas de Ciudad Jardin se admite la edificacién conjunta
y agrupada de parcelas cuando se concentre la superficie edificable
correspondiente a varias unidades de vivienda, de modo que todas ellas
disfruten comunitariamente del espacio libre resultante, cumpliéndose los
siguientes requisitos:

a). La edificabilidad y ocupacién del suelo totales que resulten del
conjunto de la ordenacion, no podra superar el sumatorio de valores
que resultarian de aplicar a cada parcela edificable sus indices
correspondientes. Tampoco se podrd superar la altura maxima de
edificacion.

b). El espacio libre comun tendré una forma que permita inscribir en
su interior un circulo de diametro superior a doce (12) metros y
conectara con la via publica con un paso peatonal de cinco (5) metros
de ancho minimo.

¢). El espacio libre comun podra destinarse a uso de jardin o area de
juegos, no pudiéndose resolverse a su costa y en su superficie la
dotacion de plazas de aparcamientos. Si podra ser ocupado bajo
rasante para uso de garaje enteramente subterraneo cuya cubierta
permita ajardinamiento.

d). Tanto la ordenacion de la agrupacién de viviendas, como las
edificaciones, tendran un tratamiento de disefio unitario.
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NORMATIVA ASIMILADO A FUERA DE ORDENACION

Como hemos indicado en apartados anteriores, encontramos
distintas edificaciones existentes dentro del ambito de intervencion, por
tanto, es necesario determinar la viabilidad de su permanencia y su ajuste
al planeamiento. La normativa que se ha aplicado para enteneder la
situacion de estas edificaciones a asimilado a fuera de ordenacion, se
transcriben a continuacion.

LEY 7/2021, DE 1 DE DICIEMBRE, LEY DE IMPULSO PARA LA
SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA __ (LISTA)

TITULO VII. LA DISCIPLINA TERRITORIAL Y URBANISTICA.
Capitulo Ill. Restablecimiento de la legalidad territorial y urbanistica.

Articulo 153. Plazo para restablecer la legalidad territorial y urbanistica.

1. Las medidas, provisionales o definitivas, para el restablecimiento
de la legalidad territorial y urbanistica previstas en este capitulo sdlo
podran adoptarse validamente mientras los actos o usos estén en curso
de ejecucion, realizacion o desarrollo y dentro de los seis afios siguientes
a su completa terminacioén o, si es posterior, desde la aparicién de signos
externos que permitan conocerlos. Si de un uso se trata, los seis afios se
contaran desde la aparicion de signos externos que permitan conocer su
efectiva implantacion.

Los actos y usos realizados en suelo rustico de especial proteccion
por legislacion sectorial se someteran al plazo establecido en el apartado
anterior, sin perjuicio de los plazos que dicha legislacion establezca para
la adopcion de medidas de restablecimiento de la realidad fisica alterada
por el érgano sectorial competente.

2. Se exceptuan de la anterior regla, de modo que podran
adoptarse dichas medidas en todo momento, las siguientes actuaciones:

a) Las realizadas sobre dominio publico y servidumbres de
proteccion.

b) 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).

c) Las realizadas en suelo rustico en zona de influencia del litoral.

d) Las que afecten a bienes inscritos en el Catalogo General del
Patrimonio Histérico de Andalucia.

e) Las que afecten a zonas verdes y espacios libres.

f) Las parcelaciones urbanisticas en suelo rustico, salvo las que
afecten a parcelas sobre las que existan edificaciones para las que haya
transcurrido la limitacién temporal del apartado 1 de este articulo. La
excepcién anterior, en relacion con limitacion temporal Gnicamente sera
de aplicacion a la parcela concreta sobre la que se encuentre la
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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.

TITULO VIIl. MEDIDAS DE ADECUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL DE LAS
EDIFICACIONES IRREGULARES.

Articulo 173. La situacion de asimilado a fuera de ordenacion.

1. Las edificaciones irrequlares que se encuentren terminadas, en
cualquier clase de suelo y cualquiera que sea su uso, respecto de las
cuales no resulte posible la adopcion de medidas de proteccién 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, se encuentran en situacion de asimilado a
fuera de ordenacion.

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

3. Las edificaciones irregulares a las que se refiere el apartado 1 no
podran acceder a los servicios basicos ni se podra realizar en ellas obra
alguna hasta que se haya producido la resoluciéon administrativa de
reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion, salvo
las que el Ayuntamiento ordene realizar para garantizar las condiciones
de seguridad y salubridad.

4. No procedera el reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera
de ordenacion en aquellas edificaciones irrequlares para las que no haya
transcurrido el plazo para adoptar medidas de protecciéon de la legalidad
urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado conforme a lo
establecido en la presente ley, 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 irrequlares realizadas sobre
suelos afectados por procesos naturales o actividades antrdpicas que
generen 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 dichos riesgos.

5. Reglamentariamente se estableceran las condiciones minimas de
seguridad y salubridad de las viviendas-cueva en sus ambitos
tradicionales.

Articulo 174. Efectos de la declaracion de asimilado a fuera de ordenacion.
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1. La declaracion de asimilado a fuera de ordenaciéon de una
edificacién irreqular no supone su legalizacién, 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.

2. En el caso de parcelaciones urbanisticas en cualquier clase de
suelo, la declaracion de asimilacion al régimen de fuera de ordenacidn
comprendera la edificacion y la parcela sobre la que se ubica, cuya
superficie, en el supuesto de dos o mas edificaciones en una misma
parcela registral o, en su defecto, catastral, coincidira con los linderos
existentes, debiendo constar reflejados estos extremos en la declaracién
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 limitacion temporal del articulo 153.1
que se encuentren sobre parcelaciones con titulo habilitante declarado
nulo, sin perjuicio de las resoluciones judiciales que, en su caso, se dicten
en ejecuciéon de sentencias. En suelo rustico, dicha declaracién 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.

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

4. El reconocimiento de que la edificacion reune las condiciones
minimas de seguridad y salubridad determina la aptitud fisica de la
edificacién para su utilizacién, 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.

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

6. La declaracion de asimilado a fuera de ordenacion 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 ordenaciéon podran autorizarse, a través de las
correspondientes licencias, los cambios de uso que sean compatibles con
la ordenacidn territorial y urbanistica y las obras de conservacion y
reforma, incluidas las de consolidacion que no impliquen un incremento
de la ocupacién ni del volumen edificado, salvo que ello resulte necesario
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para la ejecucion de elementos auxiliares exigidos por la normativa
sectorial que resulte de aplicacion.

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 (LISTA)

TITULO ViIIl. MEDIDAS DE ADECUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL DE LAS
EDIFICACIONES IRREGULARES.
Capitulo I. Régimen de las edificaciones irregulares en situacion de
asimilado fuera de ordenacidn.

Articulo 404. Situacién de asimilado a fuera de ordenacion.

1. Las edificaciones irregulares que se encuentren terminadas, en
cualquier clase de suelo y cualquiera que sea el uso al que se destinan,
respecto a las cuales no resulte posible la adopcion de medidas de
proteccion de la legalidad territorial urbanistica por haber transcurrido el
plazo para su ejercicio, conforme a lo dispuesto en el articulo 153.1 de la
Ley, se encuentran en situacion de asimilado a fuera de ordenacion.

2. A estos efectos, se considera edificacion irregular toda
construccion, obra, infraestructura o instalacion realizada sin el titulo
urbanistico habilitante preceptivo o que contando con el mismo se haya
realizado contraviniendo sus condiciones. Para la consideracion de obra
terminada se estara a lo dispuesto en el articulo 355.

3. Podran quedar en situacion de asimilado a fuera de ordenacion,
en la medida que contravengan la legalidad territorial o urbanistica, las
edificaciones irregulares en los casos de imposibilidad material de
ejecutar la resolucion de reposicion de la realidad fisica alterada, siempre
que la indemnizacién por equivalencia que, en su caso, se hubiere fijado
haya sido integramente satisfecha, conforme a lo establecido en el
Reglamento.

Sin perjuicio de las resoluciones judiciales que pudieran dictarse en
ejecucién de sentencias, también podran quedar en esta situacion las
edificaciones ejecutadas con licencia o titulo habilitante declarados nulos
una vez transcurrido el plazo, a contar desde la fecha de su terminacidn,
para adoptar las medidas de proteccion de la legalidad territorial y
urbanistica.

4. Las edificaciones irrequlares no podran acceder a los servicios
basicos ni se podré realizar en ellas obra alguna hasta que se dicte la
resolucion administrativa de reconocimiento de la situacion de asimilado a
fuera de ordenacion.

Se hara mencién expresa a estas limitaciones en las resoluciones
que, conforme a lo previsto en la legislacion estatal suelo, tengan por
objeto hacer constar en el Registro de la Propiedad la concreta situacion
urbanistica de las edificaciones irregulares terminadas cuando éstas no
cuenten con la resolucion de reconocimiento de la situacion de asimilado
a fuera de ordenacion.

5. La instruccidn y resolucién del procedimiento de reconocimiento
de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion corresponde al
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Ayuntamiento que podra desarrollar el mismo mediante ordenanza
conforme a las especialidades que se regulan en este Reglamento.

6. Podra reconocerse la situacién de asimilado a fuera de
ordenacion en una parte de la edificacion en las que se hayan realizado
obras irreqgulares, siempre que constituya una unidad funcional y
constructiva independiente y para las mismas se cumplan los requisitos
del articulo 405.

Articulo 405. Requisitos para el reconocimiento.

El reconocimiento de una edificacion irregular en situacion de asimilado a
fuera de ordenacién implica la concurrencia de los siguientes requisitos:

a) Que ha transcurrido el plazo para adoptar medidas de proteccion
de la legalidad territorial y urbanistica, conforme a lo previsto en el
articulo 153.1 de la Ley.

b) Que reune las condiciones minimas de seqguridad y salubridad
requeridas para la habitabilidad o uso al que se destina, conforme a lo
dispuesto en la normativa municipal o, en su defecto, conforme a lo
dispuesto en el articulo 407.

¢) Que no se encuentra sobre suelos afectados por procesos
naturales o actividades antrépicas 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 Administracion competente para
evitar dichos riesgos.

Articulo 406. Documentacidn técnica que acredita los requisitos.

La solicitud de reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de
ordenaciéon se acompafiard de un documento elaborado por técnico
competente que permita verificar el cumplimiento de los requisitos del
articulo 405 en el que se incluird lo siguiente:

a) Identificacién de la edificaciéon. Datos catastrales y registrales de
la finca o, en su defecto, localizacion mediante cartografia oficial
georreferenciada.

b) 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
antrdpico.

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

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

f) Certificado que acredite que la edificacion reune las condiciones
minimas de sequridad y salubridad requeridas para la habitabilidad o uso
al que se destina conforme a lo dispuesto en el articulo 407.

g) 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, que podra realizarse mediante certificacion expedida por el
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Ayuntamiento o por técnico competente, acta notarial o certificacion
catastral descriptiva y gréfica.

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

Articulo 407. Condiciones minimas de seguridad y salubridad.

1. En ausencia de normativa municipal, se entendera que la
edificacion irreqular terminada reune las condiciones minimas de
seguridad y salubridad cuando disponga de:

a) Las condiciones de seguridad estructural necesarias sin que se
pueda encontrar afectada por lesiones que pongan en peligro a sus
ocupantes o a terceras personas, o0 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 suministro eléctrico
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.

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 aplicacién. En todo caso, deberd 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
depuracion 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, debera estar

homologado y contar con los correspondientes contratos de

mantenimiento.

2. Las edificaciones destinadas a uso residencial, ademas, deberan
cumplir las siguientes exigencias:

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
y deberan disponer de iluminacidén y ventilacion natural desde un espacio
abierto exterior o patio de luces, excepto los cuartos de aseo y las
dependencias auxiliares.

Articulo 408. Inicio e instruccién del procedimiento.
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1. El procedimiento podra iniciarse de oficio o a instancia de los
interesados acompanando a la solicitud la documentacion técnica
establecida en el articulo 406.

2. Durante la instruccion del procedimiento el Ayuntamiento
solicitara informe a los érganos y entidades administrativas gestores de
intereses publicos afectados al objeto de que se pronuncien, entre otras
circunstancias, sobre lo siguiente:

a) Afeccion a terrenos de dominio publico y sus zonas de afeccion,
asi como régimen aplicable a la edificacion irregular conforme a lo
previsto en la legislacion sectorial que los regula.

b) Instruccion de procedimientos sancionadores o de
restablecimiento de la legalidad en materia de su competencia.

¢) Existencia de riesgos naturales o antrdpicos cuya concurrencia
corresponda valorar.

3. Si la edificacién pudiera afectar a terrenos de dominio publico
maritimo-terrestre o sus zonas de servidumbre se solicitara informe a la
Administracion competente en materia de costas y cuando afecte a la
ordenacion territorial, conforme al articulo 158.1 de la Ley, a la Consejeria
competente en materia de ordenacion del territorio al objeto de que se
pronuncie sobre la existencia de expedientes en materia de disciplina
territorial.

4. A la vista de la documentacidn técnica, de los informes emitidos
y de los antecedentes que obren en el Ayuntamiento sobre la edificacion
irregular, los servicios técnicos y juridicos emitirdn informe sobre la
idoneidad de la citada documentacion, sobre el cumplimiento de los
requisitos para el reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de
ordenacidén y, en su caso, sobre las obras necesarias para cumplir con
estos requisitos y sobre la ejecucion de las mismas conforme al apartado
6.

5. Durante la instruccion del procedimiento podra ordenarse a la
persona propietaria de la edificacion la ejecucion de obras que permitan
cumplir con los requisitos del articulo 407, estableciendo un plazo para
presentar el proyecto técnico, cuando éste resulte preceptivo, y para la
finalizacion de las obras. Durante dicho plazo el procedimiento quedara
suspendido.

La ejecucién de las obras debera acreditarse por los interesados,
antes de dictar la resolucion del procedimiento, y podran consistir en lo
siguiente:

a) Obras necesarias para garantizar las condiciones minimas de
seguridad y salubridad de la edificacion, asi como aquellas otras que, por
razones de interés general, resulten indispensables para mantener el
ornato publico y para reducir el impacto de la edificacion sobre el paisaje
del entorno.

b) Obras exigidas por las Administraciones competentes para evitar
los riegos naturales o antrépicos, conforme al contenido de los informes
que consten en el expediente, cuando su ejecucion corresponda a los
propietarios de las edificaciones irrequlares o sean asumidas por éstos.

Articulo 409. Resolucidn del procedimiento.
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1. La resolucion de reconocimiento de la situacion de asimilado a
fuera de ordenacion debera indicar expresamente el régimen juridico
aplicable a este tipo de edificaciones, reflejando las condiciones a las que
se sujetan las mismas y, en concreto:

a) La identificacion de la edificacién y, en su caso, parte de ésta
afectada por la resolucion.

b) El reconocimiento de que ha transcurrido el plazo para adoptar
medidas de proteccion de la legalidad territorial y urbanistica.

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

d) El reconocimiento de que la edificacion no se encuentra en
suelos afectados por procesos naturales o actividades antrdpicas que
generen riesgos y, en su caso, acreditacion de que se han adoptado las
medidas para evitar los mismos conforme a lo previsto en el articulo
408.5.

e) Los servicios basicos y de telecomunicaciones que puedan
prestarse por las companias suministradoras y las condiciones del
suministro, de acuerdo con lo recogido en el articulo 410.5.

f) Indicacion expresa de la sustanciacion de procedimientos
penales, asi como de procedimientos sancionadores o de proteccion de la
legalidad de naturaleza sectorial, que pudieran afectar a la edificacion.

g) Referencia expresa al régimen aplicable conforme a lo dispuesto
en el articulo 410.

2. Si la resolucidn fuera denegatoria se indicaran las causas que la
motivan con advertencia expresa del régimen que resulte aplicable a la
misma.

3. El plazo maximo para resolver sera de seis meses. Transcurrido
este plazo sin que haya recaido resolucion expresa, se entendera
desestimada la solicitud por silencio administrativo. Si el procedimiento
fue iniciado de oficio, se producira la caducidad de éste.

Articulo 410. Efectos de la declaracion de asimilado a fuera de ordenacion.

1. La declaracion de asimilado a fuera de ordenacion de una
edificacion irreqular es un acto reglado que no supone su legalizacion, ni
produce efectos sobre aquellos otros procedimientos administrativos o
resoluciones judiciales a los que hubiera dado lugar la actuacion realizada
en contra del ordenamiento juridico. El acto administrativo debera
dictarse sin perjuicio de la potestad jurisdiccional de juzgar y hacer
ejecutar lo juzgado.

2. En el caso de parcelaciones urbanisticas en cualquier clase de
suelo, la declaraciéon de asimilacion al régimen de fuera de ordenacion
comprendera la edificacion y la parcela sobre la que se ubica, cuya
superficie, en el supuesto de dos o mas edificaciones en una misma
parcela registral o, en su defecto, catastral, coincidird con los linderos
existentes, debiendo constar reflejados estos extremos en la declaracion
de asimilado a fuera de ordenacion.

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

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

3. El reconocimiento de que la edificaciéon reune las condiciones
minimas de seguridad y salubridad, determina la aptitud fisica de la
edificacion para su utilizacion, 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.

4. Una vez otorgado el reconocimiento de la situacion de asimilado
a fuera de ordenacién podran realizarse las obras de conservacion, las
obras de reforma y las de adecuacion de las edificaciones para las
actividades que en las mismas se desarrollan, asi como la implantacion de
otros usos y actividades que sean compatibles con la ordenacion
territorial y urbanistica. Estas obras estan sujetas a licencia, salvo que
constituyan actuaciones de escasa entidad constructiva y sencillez técnica
que no requieran proyecto conforme a la legislacion vigente, en cuyo caso
estaran sometidas a declaracion responsable.

No podra autorizarse usos y obras que supongan un incremento de
la ocupacién o del volumen edificado o que conlleven nuevos
incumplimientos de las determinaciones de la ordenacién territorial y
urbanistica. Podran eximirse de estas condiciones a los proyectos que
acrediten que no existe una solucidon alternativa para ejecutar elementos
auxiliares de la edificacion que resulten necesarios para garantizar las
condiciones de seguridad, salubridad, habitabilidad y accesibilidad en
cumplimiento de la normativa que resulte de aplicacion a los usos y
actividades que en la misma se desarrollan.

5. Cuando las edificaciones reconocidas en situacion de asimilado a
fuera de ordenacién no cuenten con acceso a los servicios basicos de
saneamiento, gas y abastecimiento de agua y electricidad prestados por
compaifiias suministradoras o a las redes de telecomunicaciones, o cuando
éstos se hayan realizado sin las preceptivas autorizaciones, podra
autorizarse el acceso a ellos siempre que no se precisen mas obras que
las necesarias para la acometida a las redes de infraestructuras
existentes. Las companhias acreditaran la viabilidad de la conexidn 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
garantizaran el cumplimiento de la normativa sectorial de aplicacion.

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 que
deberan contar con la autorizacion sectorial que corresponda.

6. 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.

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

Capitulo 1. Adecuacién ambiental y territorial de agrupaciones de
edificaciones irregulares.

Articulo 411. Plan Especial de adecuacion ambiental y territorial.

1. El Plan Especial de adecuacion ambiental y territorial tiene por
objeto identificar y delimitar una agrupacion de edificaciones irregulares
con la finalidad de establecer las medidas necesarias para su integracion
ambiental, territorial y paisajistica y para garantizar las condiciones
minimas de seguridad y salubridad de la poblacién. A estos efectos,
podran establecer infraestructuras comunes de servicios basicos de
abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica,
asi como de telecomunicaciones.

2. Se considera agrupaciéon a un conjunto homogéneo de
edificaciones irregulares préximas entre si y que requiere de una
actuacion conjunta para definir y ejecutar las medidas sefialadas en el
apartado 1.

3. Los Planes Especiales podran delimitar una agrupacion de
edificaciones irregulares sobre cualquier clase y categoria de suelo, salvo
que en el mismo esté prevista una actuacion de transformacion
urbanistica y el instrumento que establece su ordenacion detallada esté
aprobado definitivamente.

4. La tramitacion podra realizarse en ausencia de instrumento de
ordenacion urbanistica general o de falta de prevision del Plan Especial en
el mismo y sera preceptiva cuando asi lo determinen los instrumentos de
ordenacidn territorial y urbanistica en las agrupaciones de edificaciones
irregulares que no se incorporen a la ordenacion urbanistica.

5. La delimitacion de los ambitos se motivara en los Planes
Especiales atendiendo a criterios de cohesién territorial, densidad
edificatoria, de situacion juridica de las edificaciones y de sostenibilidad
econémica de las actuaciones que en el mismo se prevean. Formaran
parte del ambito los terrenos estrictamente necesarios para la ejecucion
de las medidas de adecuacion que se prevean.

6. La tramitacion del Plan Especial podrd iniciarse de oficio o a
instancias de los propietarios que representen mas del cincuenta por
ciento de las edificaciones irregulares incluidas en el ambito,
acompanando su solicitud de la documentacion necesaria para la
iniciacion del procedimiento.

Articulo 412. Contenido del Plan Especial.
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El contenido documental del Plan Especial sera el establecido en el
articulo 90.3, adecuando el mismo a la finalidad del instrumento de
ordenacidn urbanistica e incorporando lo siguiente:

a) Identificacion, caracterizacion y justificacion del ambito
delimitado que incluird los terrenos estrictamente necesarios para
implantar las infraestructuras comunes de servicios basicos y de
telecomunicaciones y para adoptar las medidas de mejora de la calidad
ambiental y de integracion territorial y paisajistica del ambito.

b) Clase y categoria del suelo, asi como el régimen de usos
permitidos conforme a las determinaciones de los instrumentos de
ordenacion territorial y urbanistica vigentes y, en su caso, conforme a la
legislacidn sectorial que resulte de aplicacion.

¢) Identificacion de las parcelas y las edificaciones existentes, con
indicacidon de sus superficies, caracteristicas basicas y situacion juridica.

d) Estructura de la propiedad del suelo y de las edificaciones.

e) Infraestructuras viarias y de servicios existentes, incluidas las
conexiones exteriores, con indicacién de sus caracteristicas, su estado de
conservacion y funcionamiento.

f) Analisis de los riesgos a los que pueden estar sometidos los
terrenos ocupados por la agrupacion de edificaciones, y de los impactos,
ambientales, territoriales y paisajisticos que ocasiona.

g) Limitaciones derivadas de las legislaciones sectoriales y la
justificacion de su cumplimiento.

h) Estudio paisajistico del ambito con las medidas a adoptar para
minimizar su impacto y garantizar su integracion.

i) Estudio de viabilidad econdmica de las actuaciones que se
proponen, que incluird los costes, su distribucion y asignacién y el plazo
de ejecucion de las distintas obras y medidas propuestas. En caso de que
algunas de las obras o medidas correspondan o se asuman por el
Ayuntamiento, se valorara su impacto econdmico sobre la Hacienda Local.

j) Otros estudios y documentacion requerida por la normativa
sectorial aplicable.

Articulo 413. Determinaciones del Plan Especial.

El Plan Especial incluird entre sus determinaciones:

1. Delimitacion del ambito.

2. Medidas correctoras para minimizar el impacto ambiental, territorial
y paisajistico de la agrupacidén entre las que debera contemplarse:

a) Actuaciones sobre las infraestructuras de saneamiento que
garanticen las condiciones de salubridad de la poblacién y que reduzcan
el impacto ambiental. A estos efectos, se definiran los sistemas de
evacuacion y depuracion de aguas residuales que eviten la contaminacion
del terreno y de las aguas subterraneas o superficiales.

b) Actuaciones para reducir los impactos de la agrupacion sobre el
paisaje o el patrimonio histdrico, entre ellos los que:

19, Afecten a las condiciones de estabilidad o erosién de los terrenos o
puedan provocar peligro de incendio.

22. Provoquen la contaminacidn de la tierra, el agua o el aire.

32, Alteren la contemplacion del paisaje y de los elementos singulares
del patrimonio histdrico.
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c) Actuaciones que eviten los riesgos que puedan sufrir las
edificaciones y las personas, entre ellas:

1°. En el caso de que la agrupacién de edificaciones irregulares se
encuentre en terreno forestal o contiguo a éste, se contemplaran las
medidas que la legislacion forestal establezca.

2°. En el caso de que la agrupacién de edificaciones irregulares se
encuentre ubicada en suelos con riesgo cierto de inundaciones u otros
riesgos naturales, tecnoldgicos o de otra procedencia, se adoptaran las
medidas que eviten la vulnerabilidad y garanticen la autoproteccion.

3. Medidas para garantizar las condiciones minimas de seguridad y
salubridad.

a) Actuaciones sobre las infraestructuras de agua y electricidad que
permitan garantizar el suministro a las edificaciones existentes conforme
al uso al que se destinan.

b) Actuaciones sobre la red viaria para mejorar las condiciones de
seguridad y accesibilidad.

4. Medidas para evitar el crecimiento de la agrupacion de edificaciones
irregulares y su colmatacion por la edificacion.

5. Determinaciones sobre el tipo maximo de obra autorizable en las
edificaciones irrequlares existentes, que no podran superar las previstas
en el articulo 410.4 y que podran prever elementos auxiliares que no
afecten negativamente a la adecuacion ambiental y territorial de la
agrupacion.

6. Plazos y programaciéon temporal para la ejecucion de las medidas y
obras contempladas y, en su caso, fases o zonas que a tal efecto se
establezcan. El Plan Especial podra prever y establecer la independencia
funcional de cada una de las infraestructuras para su puesta en servicio.

Articulo 414. Efectos de la aprobacion del Plan Especial.

La entrada en vigor del Plan Especial producira los siguientes efectos:

1. Las parcelas existentes no ocupadas por edificaciones seran
indivisibles, salvo las necesarias para la ejecucion de las previsiones y
medidas del Plan Especial. Las parcelas no edificadas que el Plan Especial
no destine a infraestructuras de servicios comunes mantendran el
régimen que les corresponda, quedando exentas del pago de los costes
de las actuaciones previstas en el Plan Especial, hasta su incorporacion, si
procede, a la ordenacidn urbanistica.

2. En las edificaciones irrequlares existentes, previo reconocimiento
individual de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion, cuando
proceda, de acuerdo con lo establecido en el presente titulo, una vez
acreditada la ejecucién de las medidas de adecuacién ambiental y
territorial previstas en el Plan Especial, y de acuerdo con las
determinaciones y previsiones de dicho Plan Especial, se podran autorizar
la ejecucidn de las obras y el acceso a los servicios contemplados en el
articulo 410.5, asi como la ejecucion de elementos auxiliares que no
afecten negativamente a la adecuaciéon ambiental y territorial de Ia
agrupacion.

Sin perjuicio de lo previsto en el parrafo anterior, el reconocimiento
de la situacion de asimilado a fuera de ordenacién podra realizase para el
conjunto de las edificaciones que se incluyen en el ambito del Plan
Especial que cumplan con los requisitos del articulo 405. A estos efectos,
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el Plan Especial podra incluir un Anexo con la documentacion técnica del
articulo 406.

3. En las edificaciones irregulares existentes respecto a las que no
hubiera transcurrido el plazo establecido para el ejercicio de la potestad
de proteccion de la legalidad territorial y urbanistica, se continuaran los
procedimientos de disciplina iniciados.

4. El régimen previsto para las edificaciones incluidas en el ambito
del Plan Especial se establece con independencia de la situacion juridico-
administrativa en la que se encuentren, y a salvo del contenido de las
sentencias judiciales que recaigan.

Articulo 415. La ejecucidn del Plan Especial.

1. La ejecucion y conservacion de las obras contempladas en el
Plan Especial corresponde a los propietarios de las edificaciones
irregulares en proporcion a la superficie construida que las mismas tengan
materializada. La gestion de las actuaciones puede ser:

a) Publica, mediante el pago de cuotas o, en su caso, mediante la
imposicion de contribuciones especiales, conforme a lo dispuesto en los
articulos 109 y siguientes de la Ley.

b) Privada, cuando la iniciativa esté representada por mas del
cincuenta por ciento de los propietarios del ambito, mediante la
constitucion de una entidad de adecuacion ambiental y territorial,
conforme al procedimiento previsto en el articulo 132. Los propietarios de
fincas incluidas en el ambito quedaran incorporados obligatoriamente a la
entidad urbanistica si no se hubieran adherido en el plazo previsto en el
articulo 132.7.

2. Para la ejecucidn de las actuaciones contempladas en el Plan
Especial se requerira un proyecto de distribuciéon de cargas, conforme a lo
establecido en el articulo 167, que se tramitara y aprobara conforme al
procedimiento establecido en el articulo 246. Cuando se lleve a cabo
mediante gestion privada, la aprobacion del proyecto de distribucion de
cargas requerira la mayoria de las cuotas representadas en el seno de la
entidad de adecuacion ambiental y territorial.

Asi mismo, se elaborara para su aprobacion o autorizacion por el
municipio, un proyecto de obras de adecuaciéon ambiental y territorial. El
alcance y las caracteristicas de las obras debera acotarse conforme al
caracter excepcional que las mismas tienen, sin que puedan exigirse por
las compafdias suministradoras mas obras que las estrictamente
necesarias para cumplir con la finalidad de estas.

3. La entidad de adecuacién ambiental y territorial podra recabar el
auxilio del municipio para recaudar las cuotas de urbanizacién por la via
de apremio. Asi mismo, podra actuar fiduciariamente y con pleno poder
dispositivo sobre las fincas que, incluidas en el ambito del Plan Especial,
pertenezcan a sus miembros para la ejecucion de las obras previstas. Los
acuerdos de la entidad podran ser recurridos, en todo caso, ante el
Ayuntamiento, cuya resolucidén agotara la via administrativa.

4. Una vez ejecutadas las medidas de adecuacién ambiental y
territorial, los propietarios de fincas incluidas en el ambito deberan
constituirse en entidad de conservacion mediante modalidad analoga a la
entidad urbanistica de conservacién de la urbanizacion.
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5. Para lo no previsto en el presente articulo se podra aplicar por
analogia la normativa sobre la ejecucion asistematica prevista en el
Capitulo VIl del Titulo V de este Reglamento.

Capitulo lll. Incorporacién de edificaciones irregulares a la ordenacion
urbanistica.

Articulo 416. Régimen general de incorporacion a la ordenacion
urbanistica de edificaciones irregulares.

1. Los Ayuntamientos, con ocasion de la elaboracion de los
instrumentos de ordenacidn urbanistica, o mediante sus modificaciones o
revisiones, podran incorporar a la ordenacion las edificaciones irregulares
que sean compatibles con su modelo territorial y urbanistico.

2. La incorporacion de las edificaciones irregulares a la ordenacién
urbanistica debera fundamentarse en el interés general y se producira sin
perjuicio de aquellas responsabilidades en que pudieran haber incurrido
sus titulares, de la instruccion de otros procedimientos administrativos o
de las resoluciones judiciales que pudieran afectar a las mismas.

3. Para la efectiva incorporaciéon a la ordenacidon urbanistica, junto
con la aprobacion definitiva del instrumento de ordenacién urbanistica
correspondiente, sera necesario el cumplimiento de los deberes y las
cargas que en él se determinen, de conformidad con la legislacién
aplicable, y en la forma y plazos que establezca.

A estos efectos, las edificaciones irregulares, atendiendo a su
situacion inicial y a las determinaciones de ordenaciéon que se prevean, se
incluirdan en el ambito de una actuacion de transformacién urbanistica
cuando deban quedar sujetas al régimen que para las mismas se
establece en el Titulo Il de la Ley.

4. En las edificaciones irregulares que se incorporen a la ordenacion
urbanistica que cuenten con una resolucién administrativa firme
acordando la reposicién de la realidad fisica alterada, sin perjuicio de las
sanciones que correspondan, y siempre que no hubiera transcurrido el
plazo legalmente previsto para su ejecucion, podra acordarse el
cumplimiento por equivalencia de la resolucion si se satisface la
indemnizacién procedente y se cumplen los deberes y cargas establecidos
en el instrumento de ordenacion urbanistica.

Articulo 417. Incorporacién de agrupaciones de edificaciones irregulares.

1. Los instrumentos de ordenacion urbanistica identificaran las
agrupaciones de edificaciones irregulares existentes en el término
municipal, analizaran su compatibilidad con el modelo propuesto y la
viabilidad de su incorporacion. Cuando ello no proceda, se estableceran
las determinaciones necesarias para su adecuacion ambiental y territorial
a través de un Plan Especial.

2. A efectos de considerar la compatibilidad de la agrupacion de
edificaciones irrequlares con el modelo territorial y urbanistico adoptado
por el instrumento de ordenaciéon urbanistica, se valoraran, entre otros
aspectos, la aptitud de la agrupacion de edificaciones para dotarse de una
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estructura urbana, lo que puede venir justificado por sus caracteristicas
morfolégicas, su capacidad de integracion en la estructura urbanistica
existente o por la capacidad de generar actividades urbanas y, en
consecuencia, demandar servicios y dotaciones comunes.

3. La incorporacién de agrupaciones de edificaciones irregulares en
suelo rustico desvinculadas de los nucleos urbanos existentes sera
excepcional y el ambito que se delimite no podra incrementar la superficie
ocupada.

4. No procedera la incorporacién a la ordenacion urbanistica de las
agrupaciones de edificaciones irregulares existentes en suelo rustico que
se localicen en:

a) Suelo rustico de especial proteccién por legislacién especifica,
cuando su incorporacion sea incompatible con el régimen de proteccion.

b) Suelo rustico preservado por la ordenacion territorial o
urbanistica, salvo que el instrumento correspondiente determine la
compatibilidad de la agrupacidn con los valores preservados.

c) Suelos preservados por la existencia acreditada de procesos
naturales o actividades antrdpicas susceptibles de generar riesgos, salvo
que se hubieran adoptado o se pudieran imponer las medidas exigidas por
la Administracién competente para evitar dichos riesgos.

5. Los instrumentos de ordenacidn urbanistica podran eximir a estos
ambitos, total o parcialmente, de la reserva de terrenos para dotaciones y
vivienda protegida, cuando no sea posible técnicamente su cumplimiento
y se justifique en el propio instrumento que las dotaciones resultantes son
suficientes para atender la demanda que genera su incorporacion.

Articulo 418. La ejecuciéon en los ambitos de agrupaciones de
edificaciones irrequlares incorporadas a la ordenacion.

1. Los instrumentos de ordenacion urbanistica podran establecer
normas especificas de urbanizacion en las agrupaciones de edificaciones
irreqgulares existentes en suelo rustico que se incorporen a la ordenacion
urbanistica con respeto a las determinaciones previstas en la Ley.

2. El cumplimiento del deber de urbanizar en los ambitos de
agrupaciones de edificaciones que se incorporen a la ordenacion
urbanistica podra realizarse de forma progresiva, mediante la recepcion
total o parcial de la urbanizacion y la puesta en servicio de las
infraestructuras. El proyecto de urbanizacion podra establecer Ia
independencia funcional de cada una de las infraestructuras para
posibilitar su recepcion parcial o puesta en servicio.

Para establecer las fases de urbanizacién se tendrd en cuenta la
estructura de la propiedad del suelo, la iniciativa para la ejecucién de las

P4gina 21 de 22

>
I
2
i~
I
)
=
=)
[ro}
I
=
X
(&)
X
o
w
0
(&)
x
=
g
N4
5
[}
N
c
9
]
<
h=l
©
>
°
Q
o

- Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 21 de 22

- Verificacion: https://aytorota.sedelectronica.es/




obras, la coherencia con la ordenacion urbanistica y la efectividad de la
puesta en servicio de las distintas infraestructuras.

3. Conforme al articulo 176.6 de la Ley, sin perjuicio de lo dispuesto
en el apartado 2, en aquellos ambitos de planeamiento que cuenten con
la ordenacidon detallada aprobada definitivamente, los municipios podran
aprobar proyectos de obras ordinarias para la ejecucion de
infraestructuras provisionales de electricidad, abastecimiento de agua y
saneamiento que presten los servicios basicos a las edificaciones
existentes. Los costes de ejecucion y mantenimiento de estas
infraestructuras corresponderan a los propietarios de las edificaciones que
accedan a los servicios.

La aprobacién del proyecto de obras ordinarias de infraestructuras
provisionales no exime del deber ejecutar las obras previstas en el
proyecto de urbanizacién ni de cumplir con el resto de deberes que
correspondan a la actuaciéon de transformacién urbanistica, conforme a
las determinaciones y a los plazos que se contengan en el instrumento de
ordenacién urbanistica.

El acceso a los servicios tendra caracter provisional hasta la
recepcion total o parcial de las obras de urbanizacion. Conforme al
articulo 312, las empresas suministradoras exigiran para la contratacion
provisional la licencia o declaracién responsable que habilite la ocupacion
o utilizacion, la resolucion administrativa que reconozca la situaciéon de
fuera de ordenacién o de asimilado a fuera de ordenacién, o la
certificacion administrativa referida en el apartado 2 del articulo, segun el
régimen que resulte de aplicacion a la edificacion.

4. Las personas propietarias deberan participar en el mantenimiento

y conservacion de la urbanizacion en la forma que se determine en los
instrumentos de ordenacion y ejecucion.”
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