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ADMINISTRACIÓN LOCAL 

 

AYUNTAMIENTO DE MARTOS (JAÉN) 
ÁREA DE URBANISMO 

 
3655  Aprobación definitiva de la Ordenanza municipal de procedimiento de 

reconocimiento de edificaciones en situación de asimilado al régimen fuera de 
ordenación de Martos. 

 
Edicto 
El Sr. Alcalde-Presidente del Excmo. Ayuntamiento de Martos. 
 
Hace saber: 
Que el pleno de la Corporación Municipal de Martos, en sesión ordinaria celebrada día 27 de 
abril de 2017, adoptó aprobar inicialmente la Ordenanza Reguladora de Procedimiento de 
Reconocimiento de Edificaciones, en Situación de Asimilado al Reglamento de Fuera de 
Ordenación en el Término Municipal de Martos. 
 

No habiéndose presentado reclamaciones contra dicho acuerdo, durante el plazo de treinta días 
de exposición al público del expediente, efectuado mediante anuncio publicado en el BOP de 
Jaén nº 93 de 18 de mayo de 2017, en el tablón de anuncios y Sede Electrónica del Ayuntamiento 
de Martos, queda definitivamente adoptado el acuerdo de referencia hasta entonces provisional, 
tal como establece el artículo 49 de la Ley de Bases de Régimen Local. 
 

En cumplimiento de lo dispuesto en el artículo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora 
de la Bases del Régimen Local, a continuación se inserta el texto íntegro de la modificación de 
la ordenanza, en virtud del acuerdo, elevado ya a definitivo, a todos los efectos legales y 
especialmente al de su entrada en vigor. 
 
… ORDENANZA MUNICIPAL DE PROCEDIMIENTO DE RECONOCIMIE NTO DE EDIFICACIONES EN SITUACIÓN 
DE ASIMILADO AL RÉGIMEN FUERA DE ORDENACIÓN DE MART OS 
 
Preámbulo 
La Ley 7/2002, de 17 diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía, es la que define los 
actos que están sometidos al control municipal mediante la obligación de obtener la previa 
licencia urbanística municipal. El artículo 169.1.e) de dicha norma dispone que se somete a la 
obtención de previa licencia urbanística municipal, entre otros actos, la ocupación y la primera 
utilización de los edificios, establecimientos e instalaciones en general, así como la modificación 
de su uso. Precepto que ha sido completado por el Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que 
se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanística de la Comunidad Autónoma de Andalucía. 
 

El supuesto normal de las edificaciones existentes es que las mismas se han realizado al amparo 
de la preceptiva licencia municipal de obras. Sin embargo hay que reconocer que existen 
edificaciones y construcciones que se han ejecutado sin licencia o contraviniendo las condiciones 
de la misma, pasando a encontrarse en una situación de legalidad diversa. 
 

Para conocer su situación legal se ha de acudir al contenido de la legislación urbanística y, en 
estos casos, concretamente al Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el 
Reglamento de Disciplina Urbanística de la Comunidad Autónoma de Andalucía. 
 

En el caso de las edificaciones ubicadas en suelo no urbanizable dichas situaciones se han 
regulado en el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se determina el régimen de las 
edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable de la Comunidad Autónoma 
de Andalucía. El objeto esencial del citado Decreto, de acuerdo con su introducción, es clarificar 
el régimen aplicable a las distintas situaciones en que se encuentran las edificaciones existentes 
en suelo no urbanizable, estableciendo los requisitos esenciales para su reconocimiento por el 
Ayuntamiento y su tratamiento por el planeamiento urbanístico. 
 

Las formas en las que se pueden encontrar las edificaciones situadas en suelo no urbanizable, 
atendiendo a su modo de implantación, son las siguientes: aisladas, en asentamientos 
urbanísticos o en hábitat rural diseminado. Las situaciones de legalidad de las edificaciones 
aisladas, cuando no se ajusten a la ordenación territorial y urbanística vigente en el municipio, 
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serán alguna de las siguientes: en situación legal de fuera de ordenación, en situación de 
asimilado al régimen legal de fuera de ordenación y edificaciones construidas sin licencia 
urbanística o contraviniendo sus condiciones, respecto a las cuales la Administración deberá 
adoptar medidas de protección de la legalidad urbanística y protección del orden jurídico 
perturbado. Asimismo, existen edificaciones construidas con anterioridad a la entrada en vigor 
de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenación 
Urbana, que en determinadas circunstancias pueden resultar asimilables a las que cuentan con 
licencia urbanística. 
 

Las edificaciones en situación de asimilado al régimen de fuera de ordenación serán aquellas 
que fueron construidas sin licencia urbanística o contraviniendo sus condiciones y se hubiere 
agotado el plazo para adoptar medidas de protección de la legalidad urbanística y de 
restablecimiento del orden jurídico infringido que establece el artículo 185 de la Ley 7/2002, de 
17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía. En estos casos se ha de proceder por 
el órgano competente al reconocimiento de la citada situación, de acuerdo con lo previsto en el 
artículo 53 del Decreto 60/2010 y en los artículos 9 y siguientes del Decreto 2/2012, de 10 de 
enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo 
no urbanizable de la Comunidad Autónoma de Andalucía. 
 

El objeto de esta ordenanza es detallar la documentación y/o certificaciones administrativas que 
deberán presentar los interesados en los procedimientos de reconocimiento municipal tanto de 
las edificaciones en situación de asimilado al régimen de fuera de ordenación como de las 
edificaciones en situación legal de fuera de ordenación y las asimilables a las que cuentan con 
licencia urbanística en base a su antigüedad. Todo ello en desarrollo del artículo 10.2 del Decreto 
2/2012 donde se establece que los municipios podrán determinar cualquier otra documentación 
que se deba acompañar a las solicitudes de reconocimiento de la situación de asimilado al 
régimen legal de fuera de ordenación. Todo ello sin perjuicio de los procedimientos que de oficio 
tramite la propia administración. 
 

En cumplimiento del principio de eficacia de la Ley 39/2015 de 1 de octubre, del Procedimiento 
Administrativo Común de las Administraciones Públicas, se ha verificado: 
 

I. La presente iniciativa reglamentaria es una Ordenanza y corresponde a los órganos de 
gobierno locales, de acuerdo con lo previsto en la Constitución, los Estatutos de Autonomía 
y la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local.  
La presente iniciativa reglamentaria no vulnera la Constitución o las leyes ni regula aquellas 
materias que la Constitución o los Estatutos de Autonomía reconocen de la competencia de 
las Cortes Generales o de las Asambleas Legislativas de las Comunidades Autónomas.  
Tampoco vulnera los preceptos de otra de rango superior. 

II. La presente iniciativa reglamentaria cumple con los principios de necesidad y eficacia, ya 
que,  
­ está justificada por una razón de interés general en la consecución de clarificar la 

situación de edificaciones en suelo no urbanizable.  
­ los fines y objetivos perseguidos son los de regularizar todas las edificaciones existentes 

en suelo no urbanizable.  
­ es el instrumento más adecuado para garantizar la consecución de los citados fines. 

III. La presente iniciativa reglamentaria cumple con el principio de proporcionalidad, ya que 
contiene la regulación imprescindible para atender la necesidad a cubrir con la norma, tras 
constatar que no existen otras medidas menos restrictivas de derechos, o que impongan 
menos obligaciones a los destinatarios. 

IV. La presente iniciativa reglamentaria cumple con el principio de seguridad jurídica, ya que se 
ejerce de manera coherente con el resto del ordenamiento jurídico, nacional y de la Unión 
Europea, para generar un marco normativo estable, predecible, integrado, claro y de 
certidumbre, que facilite su conocimiento y comprensión y, en consecuencia, la actuación y 
toma de decisiones de las personas y empresas. 

V. La presente iniciativa reglamentaria cumple con el principio de transparencia ya que el 
Ayuntamiento posibilita el acceso sencillo, universal y actualizado a la normativa en vigor y 
los documentos propios de su proceso de elaboración, en los términos establecidos en el 
artículo 7 de la Ley 19/2013, de 9 de diciembre, de transparencia, acceso a la información 
pública y buen gobierno. 
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VI. La presente iniciativa reglamentaria cumple con el principio de eficiencia, ya que evita 

cargas administrativas innecesarias o accesorias y racionaliza, en su aplicación, la gestión 
de los recursos públicos. 

VII. La presente iniciativa reglamentaria no afecta a los gastos o ingresos públicos presentes o 
futuros, o ingresos públicos presentes o futuros. 

VIII. Conforme al artículo 133.4 de la Ley 39/2015 de 1 de octubre, del Procedimiento 
Administrativo Común de las Administraciones Públicas, se ha llevado a cabo (o prescinde 
en su caso si afecta a cuestiones meramente organizativas del Ayuntamiento) el trámite de 
consulta pública previa. 

IX. Figura en el Plan normativo municipal aprobado en sesión plenaria de fecha 1 de diciembre 
de 2016. 

 
Título I.- Disposiciones Generales 

 
Artículo 1º. Objeto 
Las presentes normas tienen por objeto definir la documentación a presentar en los 
procedimientos para la emisión de certificaciones administrativas de situación de edificaciones 
en situación de fuera de ordenación, de reconocimiento de asimilado al régimen de fuera de 
ordenación para las edificaciones aisladas previstas 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 de la Comunidad Autónoma de Andalucía y las edificaciones construidas con 
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley sobre 
el Régimen del Suelo y Ordenación Urbana, que en determinadas circunstancias pueden resultar 
asimilables a las que cuentan con licencia urbanística. 
 

Tendrá la consideración de edificación, a los efectos de lo regulado en esta ordenanza todo tipo 
de obras, instalaciones y construcciones susceptibles de soportar un uso que debe contar con 
licencia urbanística, sin perjuicio de los informes, dictámenes u otro tipo de pronunciamientos 
que fueran necesarios en razón de la legislación aplicable. 
 
Artículo 2º. Edificaciones sujetas a reconocimiento  de la situación de asimilado al régimen 
de fuera de ordenación en suelo no urbanizable. 
Procederá la declaración de reconocimiento de asimilado al régimen de fuera de ordenación 
conforme al Decreto 2/2012, en las siguientes edificaciones: 
1. Las que se definen en el artículo 3.1.B.b del Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se 

regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable de 
la Comunidad Autónoma de Andalucía, que son las edificaciones aisladas no conformes con 
la ordenación urbanística o territorial, construidas sin licencia urbanística o contraviniendo sus 
condiciones, respecto a las cuales se hubiere agotado el plazo para adoptar medidas de 
protección de la legalidad urbanística y de restablecimiento del orden jurídico infringido. 

2. A las que se refiere el artículo 3.2.b del Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula 
el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable de la 
Comunidad Autónoma de Andalucía, que son aquellas edificaciones aisladas no conformes 
con la ordenación territorial y urbanística, ubicadas en suelo no urbanizable de especial 
protección por normativa específica, territorial o urbanística, en terrenos de la Zona de 
Influencia del Litoral o en suelos con riesgos ciertos de erosión, desprendimientos, 
corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales, tecnológicos o de otra procedencia si 
fueron construidas sin licencia urbanística o contraviniendo sus condiciones, y se hubiere 
agotado el plazo para adoptar medidas de protección de la legalidad urbanística y de 
restablecimiento del orden jurídico infringido que establece el artículo 185 de la Ley 7/2002, 
de 17 de diciembre, con anterioridad al establecimiento del régimen de protección especial o 
la imposición de cualquier otra de las limitaciones previstas. 

3. Aquellas otras edificaciones que, sin tener el carácter de aisladas, cumpliesen las condiciones 
fijadas en el mencionado Decreto 2/2.012, para la obtención del reconocimiento de la 
situación de asimilado al régimen de fuera de ordenación. 

 
Artículo 3º. Edificaciones sujetas a reconocimiento  de la situación de fuera de ordenación 
y de asimiladas a las edificaciones con licencia ur banística. 
Procederá la declaración municipal de reconocimiento de la situación legal de fuera de 
ordenación a las edificaciones previstas en el artículo 3.1.B), apartado a), del Decreto 2/2012, 
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siendo su régimen legal el previsto en la legislación urbanística y el previsto en el instrumento 
urbanístico de planeamiento general, en su caso. 
 

En concreto, se trata de aquellas edificaciones construidas con licencia urbanística conforme a 
la ordenación territorial y urbanística vigente en el momento de la licencia, pero que en la 
actualidad no se ajustan a dicha ordenación. 
 

Procederá la declaración municipal de reconocimiento de edificaciones asimiladas a las 
edificaciones con licencia urbanística, aquellas edificaciones aisladas que hayan sido terminadas 
con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, localizadas en suelo no urbanizable y 
siempre que sigan manteniendo en la actualidad el uso y las características tipológicas que 
tenían a la entrada en vigor de la Ley citada y no se encuentren en situación legal de ruina 
urbanística. 
 
Artículo 4º. Finalidad 
La finalidad del reconocimiento de estas situaciones es poner de manifiesto su situación jurídica 
y el régimen aplicable a las distintas edificaciones situadas en el suelo no urbanizable de este 
municipio, así como satisfacer el interés general que representa la preservación de los valores 
propios del suelo no urbanizable. 
 

La resolución de reconocimiento de la situación de fuera de ordenación o asimilado al régimen 
de fuera de ordenación, podrá ser presentada en el Registro de la Propiedad correspondiente a 
los efectos de la declaración de terminación obra nueva, conforme a lo exigido en el art. 28.4 
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de 
la ley de suelo y Rehabilitación Urbana. 
 

Título II.- Documentación a Presentar para el Proce dimiento de Reconocimiento 
 
Artículo 5º. Requisitos generales 
En los procedimientos de reconocimiento objeto de esta ordenanza se han de considerar las 
determinaciones que se establezcan en la normativa urbanística que regula esta materia. 
 

Para el reconocimiento de las situaciones de asimilación al régimen de fuera de ordenación 
ubicadas en suelo no urbanizable, serán de aplicación las determinaciones previstas en la 
sección tercera del capítulo segundo del Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el 
régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable de la 
Comunidad Autónoma de Andalucía. 
 
Artículo 6.- Documentación de índole técnico a pres entar por la persona titular de la 
edificación en las solicitudes de reconocimiento de  la situación de asimilado al régimen 
de fuera de ordenación ubicadas en suelo no urbaniz able 
Para hacer posible la comprobación de los requisitos legales de aplicación, por parte de los 
servicios técnicos y jurídicos municipales, es necesario que en el caso de edificaciones en 
situación de asimilado al régimen de fuera de ordenación en suelo no urbanizable, la 
documentación suscrita por técnico competente acredite e incorpore los siguientes aspectos: 
 

En desarrollo de lo establecido en el artículo 10.1 y 2 del Decreto 2/2012, la siguiente 
documentación de carácter general: 
1. Identificación del inmueble afectado, mediante la aportación de nota simple registral si 

estuviera inscrita en el Registro de la Propiedad y su localización geográfica mediante 
referencia catastral o, en su defecto, mediante cartografía oficial georreferenciada.  

2. Fecha de terminación de la edificación, acreditada mediante cualquiera de los documentos 
de prueba que se relacionan en el artículo 20.4.a) del Texto Refundido de la Ley del Suelo 
aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre: 
- Certificación expedida por el Ayuntamiento si constare dicha información o por técnico 

competente. 
- Acta notarial descriptiva de la finca. 
- Certificación catastral descriptiva y gráfica de la finca en las que conste la terminación de 

la obra en fecha determinada y su descripción coincidente con el título. 
3. En base a lo establecido en el 10.2 del Decreto 2/2012, se exigirá también:  

En el caso de que el método de prueba aportado fuera acta notarial descriptiva de la finca o 
certificación catastral, dichos documentos objetivos deberán acompañarse de un certificado 
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firmado por técnico competente que acredite que la edificación existente en la realidad es una 
construcción finalizada y compatible con la descrita en el acta o certificado, y con la fecha.  
 

En el caso de la certificación emitida por técnico competente, la fecha de terminación deberá 
realizarse de manera justificada, expresa y pormenorizada, refiriéndose, en todo caso, a la 
fecha de la completa terminación, debiendo aportarse datos objetivos. Para dicha certificación 
deberá incorporarse alguno de la siguiente información o documentos:  
- Serie de ortofotos aéreas de la finca donde se localiza la edificación, indicando el año de 

las mismas, que permitan realizar un seguimiento del proceso de ejecución de la 
edificación.  

- Histórico literal de la finca, si esta contiene información transcendente sobre la edificación 
objeto de reconocimiento.  

- Documentación, catastral, notarial o registral que acredite la existencia de edificación en 
la finca que fuese compatible con la descrita en el certificado técnico.  

- Cualquier otra documentación que pueda aportar información sobre la fecha de 
terminación de la edificación.  

 

En todo caso se podrá aportar cualquier otra documentación que pueda aportar información 
objetiva sobre la fecha de terminación de la edificación. 

4. Aptitud de la edificación terminada para el uso a que se destina, mediante certificación que 
acredite que reúne las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad mediante: 
a) Certificación suscrita por técnico competente de que se cumplen los requisitos de 

seguridad, habitabilidad y salubridad definidos en la ordenanza municipal y demás 
normativa que sea de aplicación a la edificación, así como de que la edificación resulta 
apta para el uso que presenta. 

b) Documentación justificativa de la puesta en funcionamiento de las instalaciones 
ejecutadas en el inmueble conforme a su normativa reguladora y, en su caso, certificación 
emitida por las empresas suministradoras de los servicios públicos de la correcta ejecución 
de las acometidas de las redes de suministros. 

 

A efectos de elaborar la certificación exigida, el técnico competente realizará las 
comprobaciones que considere necesarias (catas, ensayos etc.), no siendo aceptables 
certificaciones que, por excluir vicios ocultos, no acrediten de modo efectivo que la edificación 
reúne las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad. 

5. Descripción de las obras necesarias e indispensables para poder dotar a la edificación de los 
servicios básicos necesarios para garantizar el mantenimiento del uso de forma autónoma y 
sostenible. 
a) El suministro de los servicios básicos necesarios en la edificación deberá realizarse 

mediante instalaciones de carácter autónomo, ambientalmente sostenibles y justificando 
la normativa sectorial aplicable. 
• Como sistema de suministro de agua potable se admitirá el abastecimiento mediante 

pozos, aljibes, balsas u otros medios autorizados, siempre que se justifique su legalidad 
y quede garantizada su potabilidad para el consumo humano. 

• La evacuación de aguas residuales se podrá realizar mediante cualquier sistema que 
garantice técnicamente que no se produce contaminación del terreno y de las aguas 
subterráneas y superficiales.  
No podrá realizarse mediante pozos ciegos, debiendo los sistemas empleados estar 
debidamente aceptados por el organismo de cuenca competente y ajustarse a lo 
establecido en la normativa de aplicación. 

• En el caso del suministro de energía eléctrica el suministro se tendrá que realizar 
mediante sistemas que no produzca molestias ni efectos nocivos al medio ambiente, 
procurándose el menor impacto paisajístico posible. 

b) En el caso, excepcional, de encontrarse en situación de poder realizar la acometida a los 
servicios básicos generales de abastecimiento de agua, saneamiento y energía eléctrica 
por compañía suministradora será necesario que se justifiquen los siguientes requisitos: 
• Que están accesibles, preferentemente que discurran por el frente de la parcela en la 

que se ubique la edificación. 
• Que la compañía suministradora acredite la viabilidad de la acometida, en el 

correspondiente informe de la misma. 
• Que no se induzca a la implantación de nuevas edificaciones. 

6. Información sobre el cumplimento de los parámetros urbanísticos.  
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A efectos de verificar si el inmueble se encuentra en la situación descrita en el apartado 1.A.b 
ó en el 2.b del art. 3 del Decreto 2/2012, se aportará documentación suscrita por técnico 
competente que describirá pormenorizadamente que parte de la edificación es la que no se 
ajusta a las determinaciones del planeamiento urbanístico de aplicación, especificando que 
parámetros urbanísticos de la legislación y el planeamiento urbanístico de aplicación no se 
cumplen: uso, situación (retranqueo a linderos), ocupación, altura y/o superficie construida. 
La información previa se complementará con la siguiente documentación gráfica: 
- Plano de situación y emplazamiento en el que se incluya referencia expresa al 

planeamiento urbanístico de aplicación (clasificación y calificación del suelo donde se 
ubica la edificación, construcción o instalación). 

- Plano a escala que emplace la edificación dentro de la finca, con señalamiento y referencia 
a todas las construcciones, edificaciones e instalaciones existentes en la finca. 

- Documentación gráfica a escala con una descripción completa de la edificación. 
- Fotos de todas las fachadas y cubiertas de la edificación. 

7. Con la finalidad de reducir el impacto negativo de las obras, instalaciones, construcciones y 
edificaciones, el Ayuntamiento podrá, previo informe de los servicios técnicos administrativos 
competentes, ordenar la ejecución de las obras que resulten necesarias para garantizar la 
seguridad, salubridad y el ornato, incluidas las que resulten necesarias para evitar el impacto 
negativo de la edificación sobre el paisaje del entorno. 

 
Artículo 7.- Documentación de índole técnico a pres entar por la persona titular de la 
edificación en las solicitudes de certificación adm inistrativa de la situación legal de fuera 
de ordenación. 
Las edificaciones en situación legal de fuera de ordenación se regulan en la Disposición Adicional 
Primera de la Ley 7/2002 de Ordenación Urbanística de Andalucía, en la que se dispone que las 
construcciones o edificaciones e instalaciones, así como los usos y actividades existentes al 
tiempo de la aprobación de los instrumentos de planeamiento que resultaren disconformes con 
los mismos, quedarán en la situación legal de fuera de ordenación. 
 

En el caso de las edificaciones con licencia de obras que obtuvieron en su momento la 
correspondiente licencia de ocupación o utilización y requiriesen el reconocimiento de la 
condición de fuera de ordenación para procedimientos registrales o cualquier otra finalidad, para 
obtener la certificación administrativa de la situación legal de fuera de ordenación será necesario 
que el titular del inmueble aporte la licencia de ocupación, fotos de todas las fachadas y cubiertas 
de la edificación, así como presupuesto de ejecución material de la edificación. 
 

En el caso de edificaciones con licencia que obtuvieron en su momento la correspondiente 
licencia de obras y no habiendo solicitado licencia de ocupación requiriesen ésta, o el 
reconocimiento de la condición de fuera de ordenación, para procedimientos registrales o 
cualquier otra finalidad; será necesario que el titular del inmueble aporte la licencia de obras, 
certificado final de obra firmado por técnico competente (con el visado correspondiente), fotos de 
todas las fachadas y cubiertas de la edificación, así como presupuesto de ejecución material de 
la edificación. 
 
Artículo 8.- Documentación de índole técnico a pres entar por la persona titular de la 
edificación en las solicitudes de certificaciones a dministrativas del cumplimiento de los 
requisitos de las edificaciones aisladas terminadas  con anterioridad a la entrada en vigor 
de la Ley 19/1975 ubicadas en suelo no urbanizable,  asimiladas a las edificaciones con 
licencia urbanística. 
1. Para proceder a la emisión del reconocimiento administrativo del cumplimiento de los 

requisitos del artículo 3.3 del Decreto 2/2012 en las edificaciones aisladas terminadas con 
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, la documentación a presentar será la 
exigida en el art. 6 apartados 1,2,3 y 7 para las asimilables al régimen de fuera de ordenación, 
debiendo estar referida la antigüedad de la edificación al 25 de mayo de 1975 (entrada en 
vigor de la Ley 19/1975). 

2. Además de dicha documentación deberá presentarse justificación técnica, firmada por técnico 
competente, que acredite que la edificación no se encuentra en situación de ruina urbanística 
y de que el uso actual de la edificación se corresponde con el uso y las características 
tipológicas que tenía a la entrada en vigor de la ley citada. 
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3. A efectos de verificar si la edificación, conforme al art. 3.3 del Decreto 2/2012, se encuentra 

o no en situación de “Fuera de ordenación”, la información se complementará con la 
documentación prevista en el art. 6.6 de la presente ordenanza. 

4. La expedición de este reconocimiento administrativo, en base a lo dispuesto en el art. 3.3 del 
Decreto 2/2012, no implicará que la edificación conste con condiciones de habitabilidad, 
salubridad o seguridad.  
 

En las situaciones en las que se pretenda obtener licencia de ocupación o utilización referidas 
a estas edificaciones, cuando no sea preciso la ejecución de ningún tipo de obra de reforma 
o adaptación, se deberá aportar, adicionalmente a la información señalada previamente, toda 
la información requerida en el art. 13.1.d del Decreto 60/2010 por el que se aprueba el 
Reglamento de Disciplina Urbanística de la Comunidad Autónoma de Andalucía.  
 

En el caso de que las edificaciones, aun cumpliendo los requisitos exigidos en el art. 3.3 del 
Decreto 2/2012, no reuniesen condiciones necesarias, el presente reconocimiento habilitaría 
para solicitar las correspondientes licencias obras de adecuación, encaminadas a dotar la 
edificación de condiciones de habitabilidad, seguridad y salubridad, tras las cuales podría 
solicitarse la correspondiente licencia de ocupación o utilización. El alcance de dichas obras 
no podrá exceder de las autorizables a una edificación legalmente existente en suelo no 
urbanizable (art. 52.1.B.c de la Ley de Ordenación urbanística de Andalucía). Cuando la 
edificación se encuentre en situación de Fuera de Ordenación, el alcance de estas obras 
deberá ajustarse, además, a los límites impuestos para este tipo de edificios en el 
planeamiento urbanístico municipal y en la Disposición adicional 1ª de la Ley 7/2002 de 
Ordenación Urbanística de Andalucía. 

 
Artículo 9.- Documentación complementaria 
En todas las solicitudes de reconocimientos y certificaciones administrativas reconocidas en esta 
ordenanza será obligatorio que, en el caso de no estar dada de alta catastralmente la 
construcción objeto de reconocimiento o certificación administrativa, se aporte justificación de 
haber presentado la solicitud para proceder al alta catastral de la nueva edificación. 
 
Artículo 10.- Otra documentación suscrita por el pr opietario 
En todas las solicitudes de reconocimientos y certificaciones administrativas reconocidas en esta 
ordenanza será necesario que se aporte declaración suscrita por el propietario de la edificación 
en la que se hagan constar que sobre la edificación o construcción que se solicita el 
reconocimiento o la certificación no existe abierto ningún procedimiento administrativo de 
protección de la legalidad urbanística y restablecimiento del orden jurídico perturbado, ni judicial 
sobre dicha materia, sin perjuicio de las comprobaciones preceptivas municipales 
correspondientes. 
 

Título III.- Obligaciones 
 
Artículo 11.- Obligaciones de los titulares del edi ficio 
En las enajenaciones totales o parciales del inmueble existente, se hará constar de forma 
fehaciente a los adquirentes, la situación del inmueble a efectos de lo establecido en el Decreto 
2/2.012. 
 
Artículo 12.- Obligaciones de las empresas suminist radoras de energía eléctrica, 
abastecimiento de agua, saneamiento, gas, servicios  de telecomunicaciones y análogos. 
1. Las empresas suministradoras de energía eléctrica, abastecimiento de agua, saneamiento, 

gas, servicios de telecomunicaciones y análogos exigirán, para la contratación de los 
respectivos servicios exigirán la acreditación del reconocimiento de situación de asimilado al 
régimen de fuera de ordenación. Los servicios se deberán prestar con las características 
definidas en el acuerdo municipal de reconocimiento. 

2. Las empresas suministradoras deberán pronunciarse expresamente sobre la viabilidad de las 
acometidas a los suministros en aquellas edificaciones en situación de asimilado al régimen 
de fuera de ordenación que, excepcionalmente, estén en situación de conectarse a los 
servicios básicos generales existentes. 

3. Queda prohibido utilizar el suministro provisional de electricidad y agua concedido para la 
ejecución de las obras, en otras actividades diferentes y especialmente para uso doméstico. 
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Título IV. Procedimientos 

 
Artículo 13.- Procedimiento 
El procedimiento para el reconocimiento de la situación de asimilado al régimen de fuera de 
ordenación, será el establecido en la Sección 3ª del Capítulo segundo del Decreto 2/2012. 
 

Para el reconocimiento expreso de edificaciones en situación legal de fuera de ordenación o las 
asimiladas a edificaciones con licencia urbanística, por ser anteriores a la entrada en vigor de la 
Ley 19/1.975 y cumplir determinados requisitos, se seguirá el siguiente procedimiento: 
1. Inicio: 

- El reconocimiento de las edificaciones se iniciará de oficio o mediante presentación de 
solicitud por la persona titular de la edificación dirigida al Ayuntamiento, acompañada de 
la documentación, suscrita por personal técnico competente, que acredite los aspectos 
puestos de manifiesto en los art. 7 y 8 de esta ordenanza, en función del supuesto. 

2. Instrucción del procedimiento. 
- Una vez que esté completa la documentación, el Ayuntamiento, justificadamente y en 

razón a las circunstancias que concurran, solicitará los informes que resulten procedentes 
a los órganos y entidades administrativas gestores de intereses públicos afectados. 

- A la vista de la documentación aportada y de los informes sectoriales que en su caso se 
hubieran emitido, los servicios técnicos y jurídicos municipales se pronunciarán sobre el 
cumplimiento de los presupuestos previstos en los arts. 7 y 8 de este reglamento, en 
función del supuesto. 

- Los servicios jurídicos municipales comprobarán que no se encuentra en curso 
procedimiento de protección de la legalidad urbanística y de restablecimiento del orden 
jurídico infringido respecto de la edificación objeto de reconocimiento, y que no es 
legalmente posible medida alguna de restablecimiento del orden jurídico perturbado y 
reposición de la realidad física alterada. 

3. Resolución, que deberá contener al menos: 
- Identificación del inmueble, indicando el número de finca registral si estuviera inscrita en 

el Registro de la Propiedad y su localización geográfica mediante referencia catastral o, 
en su defecto, mediante cartografía oficial georreferenciada. 

- Reconocimiento de que la edificación se encuentra en la situación legal de fuera de 
ordenación o asimilable a edificación con licencia urbanística, según los casos, por 
concurrir los presupuestos jurídicos establecidos en el Decreto 2/2.012. 

4. Los plazos para resolver y tramitar los correspondientes expedientes administrativos serán 
los previstos por la legislación sobre procedimiento administrativo común, la Ley 39/2015, de 
1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Común de las Administraciones Públicas y Ley 
40/2015, de Régimen Jurídico del Sector Público, y cualquier otra normativa que resulte de 
aplicación. 

 
Artículo 14.- Edificaciones legalizables. 
Sin perjuicio de que la Administración deba requerir la legalización de las edificaciones en suelo 
no urbanizable compatibles con la ordenación urbanística realizadas sin licencia urbanística o 
contraviniendo sus condiciones, las personas titulares de las mismas deberán solicitar licencia 
con los requisitos y el procedimiento que se especifican en los artículos 169 y siguientes de la 
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía y en su Reglamento 
de Disciplina Urbanística. La licencia urbanística deberá solicitarse cualquiera que sea el estado 
de construcción de la edificación y con independencia de que se hayan cumplido o no los plazos 
que la Administración tiene para adoptar medidas de protección de la legalidad urbanística y de 
restablecimiento del orden jurídico infringido. 
 

Respecto a las edificaciones en suelo no urbanizable construidas sin licencia urbanística o 
contraviniendo sus condiciones, respecto a las cuales la Administración esté en plazo para 
adoptar medidas de protección de la legalidad urbanística y de restablecimiento del orden jurídico 
infringido y de orden sancionador, deberá procederse de conformidad con lo establecido por la 
normativa urbanística andaluza, Ley 7/2002 de Ordenación Urbanística de Andalucía y 
Reglamento de Disciplina Urbanística de Andalucía, Decreto 60/2010. 
 
Artículo 15.- Régimen jurídico 
En lo no previsto en la presente Ordenanza regirán los preceptos contemplados en el Real 
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la ley 
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de suelo y Rehabilitación Urbana, la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística 
de Andalucía, Reglamento de Disciplina Urbanística de Andalucía Decreto 60/2010, en la Ley 
7/1985, de 2 de abril, Reguladora las Bases de Régimen Local, 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 de la Comunidad Autónoma de Andalucía, la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del 
Procedimiento Administrativo Común de las Administraciones Públicas y Ley 40/2015, de 
Régimen Jurídico del Sector Público, y cualquier otra normativa que resulte de aplicación. 
 
Disposición adicional primera 
La expedición del acuerdo municipal de reconocimiento de la situación de asimilado al régimen 
de fuera de ordenación o de cualquiera de las otras situaciones contempladas en el Decreto 
2/2012, en su caso y de las certificaciones administrativas a que se refiere la presente 
Ordenanza, dará lugar a la liquidación de una tasa conforme a la Ordenanza Fiscal aplicable. 
 
Disposición adicional segunda 
En base a lo establecido en la Ley 5/2010, de 11 de junio, de Autonomía Local de Andalucía, la 
Diputación Provincial asistirá al municipio en aquellas cuestiones que, bien por presentar una 
especial dificultad o bien por carecer el municipio de los medios necesarios, precisen de una 
asistencia técnico y/o jurídica concreta. 
 
Disposición transitoria primera 
Las edificaciones que a la entrada en vigor de esta Ordenanza cuenten con la contratación 
temporal de servicios de las empresas suministradoras, derivada de certificados expedidos por 
este Ayuntamiento acreditativos de las condiciones para la ocupación y uso de los mismos, 
deberán obtener la declaración de asimilado a que se refiere la presente Ordenanza o la 
concesión de la preceptiva licencia de ocupación o utilización. 
 
Disposición final primera 
La presente Ordenanza entrará en vigor una vez se haya publicado el acuerdo de aprobación y 
su texto íntegro en el «Boletín Oficial» de la provincia y haya transcurrido el plazo del artículo 
65.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local; todo ello de 
conformidad con lo previsto en el artículo 70.2 de dicha ley; quedando supeditada su vigencia a 
la aprobación y entrada en vigor de la correspondiente Ordenanza Fiscal reguladora de las tasas 
a aplicar en cada uno de los supuestos contemplados en la misma. 
 
Disposición final segunda 
Se faculta a la Alcaldía y, en su caso, a quien delegue, para dictar cuantas disposiciones sean 
necesarias para su interpretación, aclaración, desarrollo y aplicación…. 
 
Martos, a 01 de Agosto de 2017.- El Alcalde-Presidente, VÍCTOR MANUEL TORRES CABALLERO 

 


