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HACE SABER: Que se ha aprobado definitivamente la ordenanza municipal reguladora del procedimiento
administrativo de declaracion de asimilado al regimen de fuera de ordenacion de edificaciones en suelo rustico, que se
transcribe a continuacion:

ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DE DECLARACION DE
ASIMILADO AL REGIMEN DE FUERA DE ORDENACION DE EDIFICACIONES EN SUELO RUSTICO

Se redacta la presente Ordenanza asumiendo el ejercicio de responsabilidad localpara regular de manera especifica
el régimen de Asimilado a Fuera de Ordenaciéon [AFO] siguiendo las directrices de la entrada en vigor de la Ley de
Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia [LISTA] y del Decreto Ley 3/2019, de 24 de septiembre, de
medidas urgentes para la adecuacion ambiental y territorial de las edificaciones irregulares en el Comunidad Auténoma
de Andalucia.

El Capitulo | establece el procedimiento de declaracion de la situacién a asimilado a fuera de ordenacioén y se establece
el régimen al que deben estar sometidas, antes, y después de la declaracion. Dicho régimen es independiente de la
clase de suelo donde se ubiquen y de su forma de implantacion.

En dichas edificaciones y mientras no se produzca la declaracién administrativa de la situacion de asimilado a fuera de
ordenacioén, no se permite el acceso a los serviciosbasicos ni realizar ningun tipo de obra. Una vez reconocida la
situacion de asimilado a fuera de ordenacion, las personas propietarias de esas edificaciones podran acceder a los
servicios de saneamiento, abastecimiento de agua, suministro eléctrico 6 gas, si ya existieran las correspondientes
redes de infraestructuras, o resolver dichos servicios de forma auténoma.

El Capitulo Il establece las condiciones minimas de habitabilidad, salubridad, accesibilidad, funcionalidad y seguridad
estructural que deben cumplir las construcciones para poder reconocerse su situacion de asimilado a fuera de
ordenacion Las palabras sefaladas con un asterisco y un numero se detallaran en el Anexo |, diccionario de Términos.
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CAPITULO |

LAS EDIFICACIONES AISLADAS DISCONFORMES CON LA ORDENACION TERRITORIAL Y URBANISTICA
VIGENTE: SITUACION LEGAL DE ASIMILADO AL REGIMEN DE FUERA DE ORDENACION.

Articulo 1. Objeto y ambito de aplicacion.

La presente Ordenanza Municipal tiene como objeto regular el régimen urbanistico de las edificaciones aisladas
existentes, principalmente en Suelo Rustico, construidas al

margen de la legalidad respecto de las cuales se hubiere agotado el plazo para adoptar medidas de proteccion de la
legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico perturbado, asi como el procedimiento para el
reconocimiento de su situacion juridica de Asimilado al régimen de Fuera de Ordenacion, segun las previsiones
establecidas en el marco normativo de referencia, conformado por la Ley 7/2021, de 1 de diciembre de 2021, de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, [LISTA]; Decreto 3/2019, de 24 de septiembre, de medidas urgentes
para la adecuaciéon ambiental y territorial de las edificaciones irregulares en la Comunidad

Autdénoma de Andalucia.

No sera de aplicacion en Construcciones anteriores a 1986 ya que nuestras Normas Subsidiarias de Planeamiento
General de Lujar, en su apartado “3.3 — Edificaciones y usos existentes®, prevén condiciones particulares para este tipo
de edificaciones.

Articulo 2. Edificaciones en situacion legal de Asimilado al régimen de Fuera de Ordenacion

1. A los efectos de la presente Ordenanza, bajo el término genérico de edificacion, se incluyen todo tipo de obras,
instalaciones y construcciones susceptibles de soportar un

uso que debe contar con licencia urbanistica.

2. Tienen la consideracion de edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacién las
edificaciones irregulares*1 que se encuentren terminadas*2, en cualquier clase de suelo y cualquiera que sea su uso,
respecto de las cuales no resulte posible la adopcién de medidas de proteccidon de la legalidad urbanistica ni de
restablecimiento del orden juridico perturbado por haber transcurrido el plazo para su ejercicio, conforme a lo dispuesto
en el articulo 153.1*3 de la LISTA.

3. Las edificaciones irregulares a las que se refiere el apartado 2. no podran acceder a los servicios basicos ni se podra
realizar en ellas obra alguna hasta que se haya
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producido la resolucion administrativa de reconocimiento de la situacién de asimilado a fuera de ordenacion, salvo las
que el Ayuntamiento ordene realizar para garantizar

las condiciones de seguridad y salubridad.
Articulo 3. Reconocimiento de Edificaciones en situacién legal de Asimilado al Fuera de Ordenacion.

1. Una construccion sera objeto de reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion
siempre que se cumplan las condiciones descritas en el punto 2 del Articulo 2

2. En el caso de parcelaciones urbanisticas*4, en cualquier clase de suelo, la declaracion 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 0, en su defecto, catastral, coincidira con los linderos existentes,
debiendo constar reflejados estos extremos en la declaracion de asimilado a fuera de ordenacion.

Este régimen también sera de aplicacion a las parcelas sobre las que existan edificaciones irregulares para las que
haya transcurrido la limitacién temporal del articulo 153.1 de la LISTA que se encuentren sobre parcelaciones con titulo
habilitante declarado nulo, sin perjuicio de las resoluciones judiciales que, en su caso, se dicten en ejecucion de
sentencias. En suelo rustico*5, dicha declaracion surtira los efectos de la licencia urbanistica exigida por el articulo
25.1.b) de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de Modernizacion de las Explotaciones Agrarias, y quedara sujeta a la
caducidad prevista para las licencias de segregacion en la LISTA.

3. Podran adoptarse medidas de proteccion de la legalidad urbanistica en todo momento, pudiéndose no reconocer el
régimen de Asimilado a Fuera de Ordenacion, aun habiéndose cumplido el plazo de seis afios las siguientes
actuaciones:

- Las realizadas sobre dominio publico y servidumbres de proteccion.
- Las realizadas en suelo rustico en zona de influencia del litoral.
- Las que afecten a bienes inscritos en el Catalogo General del Patrimonio Histérico de Andalucia.

- Edificaciones ubicadas en suelo no urbanizable de especial proteccién por normativa especifica, territorial o
urbanistica, en terrenos de la Zona de Influencia del litoral, en suelos destinados a dotaciones publicas, o en suelos
con riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales, tecnolégicos o
de otra procedencia.

- Las que afecten a zonas verdes y espacios libres.

- Las parcelaciones urbanisticas en suelo rustico, salvo las que afecten a parcelas sobre las que existan edificaciones
para las que haya transcurrido la limitacion temporal del apartado 2 del Articulo 2 de esta Ordenanza. La excepcion
anterior, en relacion con limitacion temporal unicamente sera de aplicacion a la parcela concreta sobre la que se
encuentre la edificacion en la que concurran los citados requisitos, no comprendiendo al resto de la parcela o parcelas
objeto de la parcelacion. En ningun caso sera de aplicacién la limitacién temporal a las parcelas que se encuentren en
alguno de los supuestos contemplados en los puntos anteriores del presente apartado.

- 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) de la LISTA.

- Las edificaciones que induzcan a nuevos asentamientos urbanisticos*6

4. Segun las Normas Subsidiarias de Planeamiento General de Lujar, de 1986, las edificaciones y usos existentes en
suelo rustico en el momento de aprobacién de las Normas se consideran consolidadas, permitiéndose obras de
mantenimiento y mejora siempre que no suponga un aumento de volumen edificado superior a un 10%, ni impliquen
alteraciones no permitidas del uso y caracter de la edificacion.

5. La declaracién de asimilado a fuera de ordenacion de una edificacion irregular no supone su legalizacion, ni produce
efectos sobre aquellos otros procedimientos a los

que hubiera dado lugar la actuacién realizada en contra del ordenamiento juridico, y lo es sin perjuicio de la potestad
jurisdiccional de juzgar y hacer ejecutar lo juzgado.

Articulo 4. Competencia y normas generales del procedimiento.

1. Corresponde al Ayuntamiento la tramitacion y resolucion del procedimiento de reconocimiento de la situacién de
asimilado a fuera de ordenacion previa exigencia,

si procede, de los siguientes informes y autorizaciones:
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- Delegacion Territorial de Agricultura, Ganaderia y Pesca de Granada, si la construccion se encuentra afectada por la
servidumbre de Dominio Publico Hidraulico 6 si se ubica dentro de un Suelo Rustico especialmente protegido por las
Normas Subsidiarias de Planeamiento General de Lujar.

- Demarcacion de Carreteras del Estado en Andalucia Oriental, si la construccion esta proxima a una Carretera Nacional
o a la Autovia A7.

- Servicio Provincial de Costas de Granada, si la construcciéon se encuentra dentro de el Dominio publico maritimo
terrestre o en su zona de servidumbre de proteccion

Se debera efectuar indicacion expresa de que no existen procedimientos penales y se debera solicitar al Ayuntamiento
la inexistencia de expediente sancionador sobre la parcela y la construccion. 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 del mismo.

2. El plazo comenzara a contar desde la fecha en que la solicitud tenga entrada en el registro del Ayuntamiento, o
desde el acuerdo por el que se inicia el procedimiento de oficio, y se suspendera en los casos previstos en la legislacion
sobre procedimiento administrativo comun, incluidos los siguientes:

- Plazos para la subsanacion de deficiencias en la solicitud.

- Periodos preceptivos de informacién publica establecidos por la legislacion sectorial y suspension del otorgamiento
de licencia/autorizacion.

- Plazos para la concesion de autorizaciones o emisiéon de informes preceptivos conforme a la normativa urbanistica o
a la legislacion sectorial. Igualmente este plazo se suspendera por el tiempo que medie entre la notificacion del
requerimiento y la acreditacion de la ejecucion de las obras contempladas en los apartados 5.a) y b) del articulo 6 de
esta ordenanza.

3. Transcurrido el plazo sin que se hubiese notificado la resolucion de reconocimiento, podra entenderse que la solicitud
ha sido desestimada, o en los procedimientos iniciados de oficio, que se ha producido la caducidad del expediente. Se
notificara la resolucion al interesado, comunicandole los recursos que contra la misma proceda

interponer.
Articulo 5. Inicio del procedimiento: Solicitud y documentacion.

1. El Procedimiento para la obtencion del reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen previsto en la presente
ordenanza debera ir acompafiada de los siguientes documentos, que deberan ser presentados en la plataforma publica
digital de la pagina web del Ayuntamiento de Lujar.

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

b. Documentacion acreditativa de la titularidad del inmueble (nota reciente del Registro de la Propiedad de la finca en
que se localiza la edificacion, o en su defecto copia del titulo de propiedad del inmueble).

c. Documentacion suscrita por técnico competente, visada, acreditativa de los siguientes elementos:

- Identificacion del inmueble afectado y actos de uso del suelo ejecutados, indicando el numero de finca registral, si
estuviera inscrita en el Registro de la Propiedad y su localizacion geografica mediante referencia catastral o, en su
defecto, mediante cartografia oficial georreferenciada.

- Fecha de terminacion de todas las edificaciones, acreditada mediante cualquiera de los documentos de prueba
admitidos en derecho

- Certificacion técnico competente, a tales efectos, 6 certificado

de antigliedad si tiene se constancia documental fehaciente sobre la fecha de terminacion de la edificacion, siendo
suficiente a estos efectos fotografia aérea datada. Dicha certificacion, en su caso, debera obtenerse de manera previa
e independiente del presente procedimiento.

- Certificacion expedida por técnico competente, en el que

conste la fecha de terminacion de la edificacidn, construccion 6 instalacion, con indicacion expresa de su uso.
- Acta notarial descriptiva de la finca en la que conste la

terminacion de la obra en fecha determinada.

- Certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca, en las que conste la terminacion de la obra en fecha determinada
y su descripcion coincidente con el titulo
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- Estado Actual, Estado Propuesto y aptitud de la edificacion terminada para el uso a que se destina, mediante
certificacion que acredite su estado de conservacion, asi como, que reune las condiciones minimas establecidas en el
Capitulo llde las presentes ordenanzas.

- Descripcion de las obras indispensables y necesarias para poder dotar la edificacion de los servicios basicos
necesarios para garantizar el mantenimiento del uso de forma auténoma y sostenible o, en su caso, mediante el acceso
a las redes. En caso de obras de reforma, proyecto de reforma visado, indicando el alcance de las mismas.

- Presupuesto de ejecucion material estableciéndose como valor minimo de ejecucion material de la obra, el que resulte
de aplicar los modulos fijados por el Colegio Oficial de Arquitectos de Granada.

También se podra justificar el valor mediante presupuestos detallados, por partidas de obra, que describan las
actuaciones a acometer

d. Documentacion grafica visada consistente en:

- Plano de situacién cartografica oficial a escala 1/5.000 en la que se grafie la edificaciéon o edificaciones de que se
trate

- Plano de parcela catastral, con indicacion de poligono y parcela asi como indicacion de la referencia catastral. La
parcela y su edificacion deberan tener asignada una referencia catastral que las describa.

- Plano de parcela, acotado y superficiado a escala minima 1/250 en el que se representen todas las edificaciones con
referencia concreta de las separaciones de éstas a los linderos de la parcela.

- Plano acotado a escala minima 1/100, por cada planta del edificio y/o instalacion con distinta distribucion, de
conformidad con la obra realmente ejecutada. En estos planos se representaran todas las edificaciones con uso
diferenciado, con expresion de la superficie construida 6 en otro caso superficie ocupada.

e. Justificacion del pago de la tasa y del Impuesto correspondiente. A estos efectos, se liquidara la Tasa por expedicion
de resoluciéon de reconocimiento de situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion en los términos
establecidos en las Ordenanzas fiscales en vigor.

f. Alta de la Tasa Sobre Recogida, Tratamiento y Eliminacién de ResiduosSdélidos Urbanos y Asimilables a Estos,
dependiendo del uso de las edificaciones.

g. Contrato de suministros de empresas suministradoras si se disponen de ellos (agua, electricidad, etc.
h. Documento acreditativo de la inexistencia de Expediente de la Legalidad Urbanistica.
i. Los informes positivos y Autorizaciones descritas en el Articulo 4.1 de la presente Ordenanza, si procede.

2. Si la documentacién presentada estuviere incompleta o presentara deficiencias formales, debera requerirse al
solicitante para que la subsane, otorgandole un plazo de quince dias prorrogable, advirtiéndole que si asi no lo hiciera
y se tratara de elementos esenciales, se le tendra por desistido de su peticion.

Articulo 6. Instruccién del procedimiento.

1. A la vista de la documentacion aportada y de los informes sectoriales que, en su caso, se hubieran recibido, los
servicios técnico y juridico municipales se pronunciaran

sobre el cumplimiento de los diferentes parametros previstos en esta Ordenanza.

2. En todo caso, como minimo, los servicios técnicos municipales comprobaran la idoneidad de la documentacion
aportada en relacién con los siguientes aspectos:

a. La acreditacién de la fecha de terminacién de la edificacion.

b. El cumplimiento de las normas minimas de habitabilidad y salubridad a las que se hace referencia en el articulo 7
del Decreto-Ley 3/2019 y lo previsto en el Capitulo |l de la presente Ordenanza.

c. Inexistencia de procedimiento de proteccion de legalidad.
3. El Ayuntamiento, a la vista de la documentacién requerida y de los informes
recibidos:

a. Podra requerir la realizacion de las obras e instalaciones indispensables que posibiliten, en su caso, la posterior
contratacion de los servicios basicos, estableciendo un plazo maximo tanto para la presentacion del proyecto técnico
como para la ejecucion de las citadas obras.
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b. Podra dictar, ademas, orden de ejecucién para aquellas obras de reparacion que por razones de interés general
resulten indispensables para garantizar la seguridad, salubridad y ornato, incluidas las que resulten necesarias para
evitar el impacto negativo de la edificacion sobre el paisajedel entorno.

4. En el plazo previsto en el requerimiento o en la orden de ejecucion a que se hace referencia en el apartado anterior,
los interesados deberan acreditar la realizacion de las obras exigidas mediante certificado descriptivo y grafico suscrito
por personal técnico competente.

Articulo 7. Resolucion del Procedimiento

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

a. Identificacién o razon social del promotor.

b. Técnico autor de la documentacion técnica.

c. Clasificacion y calificacion urbanistica del suelo objeto de la actuacion
d. Presupuesto de ejecucion material

e. La fecha de terminacion de la edificacién

f. Identificacion de la edificacion afectada, indicando el niumero de finca registral si estuviera inscrita en el Registro de
la Propiedad y su localizacion georreferenciada mediante referencia catastral o, en su defecto, mediante cartografia
oficial georreferenciada.

g. El reconocimiento de la aptitud de la edificacion terminada para el uso a que se destina por reunir las condiciones
minimas de seguridad, habitabilidad y salubridad exigidas para dicho uso.

h. El reconocimiento de que se han realizado las obras de reparacion que por razones de interés general han resultado
indispensables para garantizar la seguridad, salubridad y ornato, incluidas las necesarias para evitar el impacto
negativo de la edificacion sobre el paisaje del entorno, si procede.

i. El reconocimiento de que la edificacion se encuentra en situacion de asimilada a régimen de fuera de ordenacién por
haber por haber transcurrido el plazo para para el restablecimiento de orden urbanistico, conforme a lo dispuesto en el
articulo 153.1 de la LISTA.

j- Especificacion de las obras que puedan ser autorizadas conforme a lo establecido en el articulo 174.7 de la LISTA,
asi como los servicios basicos que puedan prestarse por companias suministradoras y las condiciones del suministro.

k. En el caso de soluciones coordinadas para la prestacion de servicios basicos a que se hace referencia en el articulo
174.3 de la Lista, la resolucion sera individual para cada una de las edificaciones.

|. Excepcionalmente, la resolucion podra autorizar que los servicios, como las acometidas de abastecimiento,
saneamiento, energia eléctrica 6 gas, puedan prestarse por compafias suministradoras, siempre que estos estén

accesibles y la compafia suministradora acredite la viabilidad de las actuaciones. Jamas se podra inducir a la
implantacion de nuevos asentamientos urbanisticos.

2. Si la resolucion fuere denegatoria se indicaran las causas que la motivan con advertencia expresa de que la
edificacion no puede ser utilizada. En tal caso, el Ayuntamiento adoptara las medidas de proteccion de la legalidad
urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido que procedan.

Articulo 8. Efectos del Reconocimiento de Edificaciones en situacion legal de Asimilado a Fuera de Ordenacion.

1. En las edificaciones declaradas en régimen de asimilado a fuera de ordenacién podran autorizarse, a través de las
correspondientes licencias, los cambios de uso que

sean compatibles con las Normas Subsidiarias de Planeamiento General de Lujar.

También las obras de conservacion y reforma, segun lo descrito en el articulo 174.7 de la LISTA, que no impliquen un
incremento de la ocupacioén ni del volumen edificado, salvo que ello resulte necesario para la ejecucion de elementos
auxiliares exigidos por nuestras Normas Subsidiarias.

2. Con la finalidad de reducir el impacto negativo de las obras, instalaciones, construcciones, y edificaciones, el
Ayuntamiento podra, previo informe de los servicios técnicos administrativos competentes, se ordenara la ejecucion 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 edificacion sobre el paisaje del entorno.
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3. Se autorizara, como norma general para la prestacion de servicios, el autoabastecimiento aunque,
excepcionalmente, en la resolucién de reconocimiento de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion,
también podra autorizarse la acometida a servicios basicos de saneamiento, energia eléctrica, abastecimiento de agua,
y gas por compafia suministradora, siempre que estos estén accesibles. La compafiia suministradora acreditara la
viabilidad de la acometida, y se asegurard de que no se induzca a la implantacion de nuevos asentamientos
urbanisticos.

4. Las personas titulares de edificaciones aisladas, contiguas o préximas entre si, y ubicadas en el mismo término
municipal, siempre que no induzcan a la formacion de nuevos asentamientos urbanisticos, podran proponer al
Ayuntamiento soluciones coordinadas para la prestacion de ciertos servicios, siempre que la solucion propuesta
garantice el caracter autonomo y sostenible de los mismos.

5. El reconocimiento de que la edificacion reune las condiciones minimas de seguridad y salubridad determina la aptitud
fisica de la edificacion para su utilizacién, pero no

presupone el cumplimiento de los requisitos y condiciones exigidos para autorizar cualquier otra actividad que en ella
se produzca.

6. Se realizara un inventario donde se recojan todas las edificaciones en régimen de asimilado a fuera de ordenacion,
asignandole un numero para su rapida localizaciéon. Cuando se realice la Revision del PGOU, se incorporaran al
planeamiento urbanistico segun los articulos 19 y 20 del Decreto Ley 3/2019

7. 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 declaracién en los términos establecidos en la legislacion estatal.

8. Los costes de regularizacion de las edificaciones irregulares se afrontaran desde los principios de igualdad, equidad,
proporcionalidad, legalidad y seguridad juridica, por lo que la financiacién de los mismos debe ser asumida por las
personas fisicas o juridicas beneficiarias de la medida de regularizaciéon

Articulo 9. De la inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Conforme a la legislacion notarial y registral en la materia, la resolucion administrativa por la que se declare la situacion
de asimilado al régimen de fuera de ordenacion sera necesaria, en todo caso, para la inscripcion de la edificacion en
el Registro de la Propiedad, en la que se debera indicar expresamente el régimen juridico aplicable a este tipo de
edificaciones, reflejando las condiciones a las que se sujeta la misma.

Cualquier tasa o impuesto que gire el Registro de la Propiedad por la Inscripcién realizada sera repercutida al titular de
la edificacion.

Articulo 10. Obligaciones de los Titulares de las Edificaciones

1. Los titulares de edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, deberan instar la
resolucion administrativa que asi lo declare, caso contrario el Ayuntamiento podra adoptar las medidas de proteccién
de la legalidad urbanistica y de restablecimiento juridico infringido que procedan.

2. El pago de tasas y/o impuestos o la tolerancia municipal no implicara el reconocimiento de la situacion de asimilado
a fuera de ordenacioén, conceptuandose las actuaciones y/o usos como clandestinos e ilegales, no legitimados por el
transcurso del tiempo.

3. El uso urbanistico como tal, no esta sujeto a prescripcion, y en cualquier momento se puede ordenar el cese del
mismo cuando no se ajuste al planeamiento o a la

ordenacion urbanistica aplicable, siendo constitutivo de infraccidon sancionable con multa del veinte al veinticinco por
ciento del valor del edificio, establecimiento o instalacion, todo cambio en el uso objeto de la licencia o al que estén
destinados y que contradiga la ordenacion urbanistica aplicable.

Articulo 11. Obligaciones de las Empresas Suministradoras.

La resolucion de la declaracion del régimen asimilado a fuera de ordenacion sera exigible por las compafias
suministradoras para la contratacion de los servicios a los efectos establecidos en el articulo 161 de la LISTA.

Articulo 12. Tasas.

La declaracién de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacién, sera objeto de exaccion de la
correspondiente tasa, de conformidad con lo previsto en la

Ordenanza Fiscal reguladora.
CAPITULO II.
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CONDICIONES MINIMAS DE LAS EDIFICACIONES
Articulo 13. Condiciones basicas.
Las edificaciones terminadas deberan de cumplir las condiciones basicas siguientes:

a. Su ubicacion no resulta incompatible con otros usos autorizados y dispone de accesibilidad adecuada en condiciones
de seguridad.

b. Cuenta con las necesarias condiciones de seguridad estructural y de utilizacién, conforme al uso al que se destina.

c. Reune condiciones adecuadas de salubridad para que no se vea afectada la salud de las personas en su utilizacion,
ni se alteren las condiciones medioambientales de su entorno.

d. Los espacios habitables resultan aptos para el uso al que se destinan por reunir unos requisitos minimos de
funcionalidad.

Articulo 14. Condiciones de ubicacion y accesibilidad de las edificaciones

1. La edificacion debera estar ubicada de forma que se respeten las distancias minimas exigidas respecto de otros
usos y edificaciones que resulten incompatibles con la propia edificacion.

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

Articulo 15. Sobre el impacto generado por las edificaciones.

Las edificaciones, incluyendo los usos y actividades que en ella se desarrollen, no pueden ser generadoras en si
mismas de impactos que pongan en peligro las condiciones de seguridad, ambientales o paisajisticas de su entorno,
en especial:

a. Afectar a las condiciones de estabilidad o erosion de los terrenos colindantes, ni provocar peligro de incendio.
b. Originar dafos fisicos a terceros o de alcance general.

c. Alterar la contemplacion del paisaje y de los elementos singulares del patrimonio histdrico.

d. Presentar un estado de acabados no acorde con el entorno

Articulo 16. Condiciones de seguridad

1. La edificacién debera reunir las condiciones de resistencia y estabilidad estructural exigidas por la normativa de
aplicacion conforme al uso al que se destina, sin que se pueda encontrar afectada por lesiones que pongan en peligro
a sus ocupantes o a terceras personas, o repercutan sobre los predios colindantes. En todo caso, debera contar con
medidas que garanticen la seguridad de las personas, bienes o enseres ante posibles riesgos por avenidas o
escorrentias.

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

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

4. Las instalaciones que disponga la edificacion deberan reunir las condiciones de uso y seguridad exigidas por la
normativa de aplicacion, sin que su funcionamiento pueda

implicar riesgo alguno para las personas y usuarios.
Articulo 17. Condiciones Minimas de Salubridad

1. La edificacién debera reunir las condiciones de estanqueidad y aislamiento necesarias para evitar la presencia de
agua y humedades que puedan afectar a la

salud de las personas, asi como disponer de medidas que favorezcan la ventilacién y la eliminacién de contaminantes
procedentes de la evacuacion de gases, de forma que se garantice la calidad del aire interior de la edificacion

2. La edificacién debera contar con un sistema de abastecimiento de agua que posibilite las dotaciones minimas
exigibles en funcion del uso al que se destina. En el supuesto del uso residencial, el abastecimiento debe permitir un
consumo seguido de al menos 50 litros de agua y un caudal minimo de 10 litros por minuto. Cuando se trate de un
sistema de abastecimiento autosuficiente, realizado mediante pozos, aljibes, balsas u otros medios autorizados, éstos
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deberan reunir las condiciones exigidas por la normativa de aplicacion. En todo caso debera quedar garantizada la
potabilidad de las aguas para el consumo humano.

3. La edificacion debera contar con una red de evacuaciéon de aguas residuales que se encuentre en buen estado de
funcionamiento y conecte todos los aparatos que lo requieran, asi como con un sistema de depuracion que cuente con
las garantias técnicas necesarias para evitar el peligro de 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.

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

Articulo 18. Condiciones Minimas de Habitabilidad y Funcionalidad.
Si la edificacion se destina al uso residencial debera cumplir las siguientes exigencias,
excepto en los casos de imposibilidad fisica impuesta por la realidad construida.:

a. Las viviendas deberan contar con una superficie util no inferior a 24 m2, e incluir como minimo una estancia que
realice las funciones de estar y descanso, un equipo de cocina y un cuarto de bafo.

b. Las piezas habitables no pueden estar situadas en planta sétano y deberan estar independizadas de otros locales
anexos de uso no compatible.

c. Ninguno de los espacios habitables puede servir de paso obligado a otros locales que no sean de uso exclusivo de
los mismos. El cuarto de bafio no puede servir de paso obligado al resto de las piezas habitables.

d. Todas las piezas habitables deben disponer de iluminacién natural desde un espacio abierto exterior o patio de luces,
excepto los cuartos de aseo y las dependencias auxiliares. Los huecos de iluminacion deben tener una dimension
minima superior a 1/10 de la superficie util de la pieza, con huecos practicables para ventilacion de al menos 1/3 de la
dimension minima. Los bafios y aseos que no dispongan de huecos de ventilacion directa al exterior, deben disponer
de un sistema de ventilacion forzada, con renovacién continua de aire, o disponer de un sistema de ventilacién
mecanica.

e. Los patios deben permitir la inscripcion de, al menos, un circulo de 3 m. de diametro cuando sirvan a estancias
vivideras (sala de estar y dormitorios) y de 2 m. para el resto de dependencias.

f. La funcionalidad de las estancias debe posibilitar las inscripcion de al menos un circulo de 3,00 x 3,00 m en la sala
de estar y de 2,00 x 2,00 m en las habitaciones destinadas al de descanso.

g. Las alturas libres entre pavimentos y techos acabados deberan ser como minimo de 2,40 m y de 2,20 m en
vestibulos, pasillos y cuartos de aseo.

h. Toda vivienda debera contar al menos con las siguientes instalaciones en condiciones de uso y seguridad:
- Red interior para suministro de agua a los aparatos sanitarios y electrodomésticos.

- Red interior para suministro de energia eléctrica a los puntos de consumo, conectada a la red de suministro o mediante
soluciones alternativas de autoabastecimiento.

- Red interior de desagiie de apartados sanitarios y, en su caso, electrodomésticos, disponiendo todos ellos de
dispositivos sifonicos.

i. Las viviendas deberan disponer de un equipo doméstico indispensable,

constituido por aparatos sanitarios para bafio o ducha, lavabo e inodoro, instalacion de fregadero y espacios aptos para
cocinar y lavar.

DISPOSICION ADICIONAL:
Formacién de censo.

El Ayuntamiento de Lujar procedera a la confecciéon de un censo, al objeto de inscribir en él todas las edificaciones
existentes en suelo no urbanizable.

DISPOSICION FINAL:
Entrada en vigor.

La presente Ordenanza entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion integra en el Boletin Oficial de la Provincia
de Granada, y haya transcurrido el plazo previsto en la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen
Local (articulos 70.2 y 65.2).
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ANEXO [: DICCIONARIO DE TERMINOS
*1. Edificacion Irregular.

Edificacion, aislada o agrupada, realizada con infraccion de la normativa urbanistica, bien por no disponer de las
preceptivas licencias urbanisticas o bien por contravenir sus condiciones.

*2. Edificaciéon Terminada.

Edificacion que no requiere de la realizacion de actuacion material alguna para servir al uso al que se destine, salvo
las obras que procedan para garantizar las condiciones minimas de seguridad y salubridad.

*3. Articulo 153.1 de la LISTA.

Las medidas, provisionales o definitivas, para el restablecimiento de la legalidad territorial y urbanistica previstas en
este capitulo sélo 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 terminacion 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 aparicidon de signos externos
que permitan conocer su efectiva implantacion.

*4. Parcelacion Urbanistica.

Divisiéon de una parcela o solar en dos o mas nuevas parcelas, que deberan todas ellas cumplir con la unidad minima
de cultivo descrita en el articulo 23 de la Ley 19/1995, de modernizacién de las Explotaciones Agrarias, siendo la de
Lujar:

2,50 hectareas en Secano

0,25 hectareas en Regadio Intensivo

0,50 hectareas en Regadio Extensivo

*5. Suelo Rustico.

Se trata, segun las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Lujar, del Suelo No Urbanizable, definido también, con
todas sus subclases, en el Articulo 14 de la LISTA

*6. Nuevos asentamientos.

En Lujar a 24 de Julio de 2024, fdo: Jose Antonio Gonzalez Cabrera, Alcalde-Presidente de Lujar
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