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III. ADMINISTRACION LOCAL

AYUNTAMIENTO DE

12 AMBITE

ORGANIZACION Y FUNCIONAMIENTO

Al no haberse presentado reclamaciones durante el plazo de exposicién al publico, que-
da automdticamente elevado a definitivo, siendo la fecha de entrada en vigor a los quince
dias de la publicacién en el Boletin Oficial de la Comunidad De Madrid, el Acuerdo plena-
rio inicial aprobatorio de la Ordenanza Reguladora del procedimiento administrativo de de-
claracién de situacion de fuera de ordenacién y de reconocimiento asimilable al mismo, cuyo
texto integro se hace publico, para su general conocimiento y en cumplimiento de lo previs-
to en el articulo 65.2 y 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases del Régimen Local.

ORDENANZA REGULADORA DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO
DE DECLARACION DE SITUACION DE FUERA DE ORDENACION
Y DE RECONOCIMIENTO ASIMILABLE AL MISMO

EXPOSICION DE MOTIVOS

La existencia de un gran ntimero de edificaciones en el término municipal de Ambite
que contravienen la ordenacién urbanistica vigente y los efectos de indole socioeconémi-
ca que derivarian de no poder aplicar a las mismas las procedentes medidas de restableci-
miento de la realidad fisica alterada ilicitamente toda vez que la infraccién se encuentra
prescrita, requieren el estudio de las posibles alternativas que puedan darse a la situacion
creada, dentro de la estricta legalidad.

La justificacion de la presente ordenanza es equilibrar adecuadamente la realidad exis-
tente con la necesaria proteccion y adecuada ordenacidn del territorio, pues solo con el
equilibrio de ambos intereses puede acometerse la resolucion de los problemas vigentes.

El fin que se desea obtener es poner en marcha los mecanismos necesarios para lograr
el doble objetivo de evitar la proliferaciéon de nuevas construcciones en suelo no urbaniza-
ble ejecutadas sin licencia o contraviniendo las mismas, con una politica de control estric-
to y persecucién de la infraccién urbanistica, y de encontrar soluciones a una realidad que
se ha consolidado con el paso del tiempo. Realidad que constata la existencia de edificacio-
nes, principalmente en suelo no urbanizable de proteccidn, que contravienen la ordenacién
urbanistica vigente y sobre las cuales, dado el tiempo transcurrido desde su terminacién, no
procederia la adopcion de medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica.

La vulneracién del ordenamiento urbanistico desencadena una pluralidad de conse-
cuencias juridicas de entre las que, la que mds importa, es la de la restauracion del orden ju-
ridico infringido, plantedndose hasta la fecha el vacio legal en los supuestos en que, come-
tida la infraccidn, la Administracidn no actia a tiempo y transcurre el plazo de que dispone
para poner en marcha los mecanismos con los que cuenta para procurar el restablecimien-
to de la legalidad infringida. Ante este vacio legal, la cuestién que se le planted a la juris-
prudencia fue la de determinar en qué situacién quedaban esas edificaciones o instalacio-
nes que, a pesar de haber sido construidas de manera ilegal, para ellas ha prescrito la
posibilidad de su demolicidn, es decir, no se ha reaccionado a tiempo ante ellas por parte
de la Administracién. Ante el silencio de la Ley, la jurisprudencia resolvié que dichas edi-
ficaciones quedaban “asimiladas” al régimen legal de fuera de ordenacién. En tal sentido,
la STS de 5 de diciembre de 1987 (RJ 1987/9365), establece claramente que “en derecho
urbanistico el transcurso de los plazos con los que la administracion cuenta para proceder a
la demolicion de las obras realizadas sin licencia o excediéndose de la licencia otorgada,
consolida la obra ilegalmente construida razén por la cual se aplica analégicamente) el ré-
gimen de fuera de ordenacion”. De esta forma, y a tenor de la jurisprudencia examinada
(STS de 4 de junio 1994, 2 de noviembre de 1994, 28 de julio de 1986, 11 de julio de 1984
y 6 de febrero de 1991), cabe sostener que a las edificaciones constitutivas de infracciones
urbanisticas ya prescritas les son de aplicacidon las disposiciones del régimen juridico pre-
visto para las edificaciones en situacién de fuera de ordenacion.
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Dentro del conjunto de efectos juridicos derivados de la publicacién y entrada en vi-
gor de los planes urbanisticos, se encuentra la de calificacion de un edificio o instalacién en
situacion de fuera de ordenacion, esto es, la disconformidad sobrevenida al ordenamiento
juridico de aquellos inmuebles, con ocasién de su incompatibilidad con el plan aprobado
con posterioridad a la construccién de tales edificios e instalaciones.

Tiene declarado de manera constante la jurisprudencia de nuestros Tribunales que la
inclusién de un edificio en la situacidn vista no genera, por si misma y automaticamente, el
deber de proceder a la demolicién de lo asi construido. Sin embargo, ya desde la legislacién
urbanistica vigente en Espaiia en la década de los 70 (Ley del Suelo de 1975; Texto Refun-
dido de la Ley del Suelo de 1976), se ha dispuesto normativamente un régimen encamina-
do a evitar la consolidacion de esas construcciones en situacion de fuera de ordenacion, al
tratarse de edificaciones contrarias a plan y cuya desaparicion, con el tiempo, favoreceria
el ajuste de la realidad constructiva al canon legal en vigor.

De esta forma, el articulo 60 del citado Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1976,
tras definir la situacion de fuera de ordenacidn urbanistica, disponia como regla para tales
edificaciones e instalaciones la imposibilidad de acometer en estos cualesquiera obras enca-
minadas a su consolidacidn, regla a la que se anudaba la posibilidad excepcional de realizar
obras parciales de consolidacién en dichos inmuebles cuando su expropiaciéon o demolicién
no estuviere prevista en el plazo de quince afios. Régimen este, como se advierte, muy res-
trictivo para las posibilidades de actuacion sobre tales inmuebles en el que, ademds, se eli-
minaba la posibilidad de modular tales consecuencias normativas a través del respectivo
plan de ordenacion.

Con el Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1992 (en gran medida luego declarado
inconstitucional por la Sentencia 61/1997, de 20 de marzo) se abre la posibilidad de que el
plan urbanistico en cada caso vigente pueda matizar las consecuencias de la declaraciéon de un
edificio en situacién de fuera de ordenacién. Esta remision a lo que establezca el plan de or-
denacién también es contemplada, para la comunidad madrilefia, por la Ley 9/2001, de 17 de
julio, del Suelo, cuyo articulo 64.b) sienta al respecto dos principios esenciales: los términos
de la declaracién de un inmueble en situacion de fuera de ordenacidn serdn los que se dispon-
gan en el plan de ordenacién aplicable y la obligada distincidn, en estos casos, entre situacio-
nes de total y parcial incompatibilidad de las edificaciones e instalaciones existentes con el
nuevo plan, a las que se conecta una diferente bateria de consecuencias juridicas.

En este marco y con esa finalidad se ha elaborado la presente ordenanza sobre el régi-
men de situaciones de fuera de ordenacion y asimilables a la de fuera de ordenacion, inte-
resando en esta exposicién de motivos destacar dos cuestiones: la idoneidad del instrumen-
to empleado y las lineas maestras del régimen de aplicacidn para tales situaciones.

En este sentido, se ha optado por la ordenanza municipal como herramienta e instru-
mento normativo independiente de la normativa urbanistica actualmente en vigor en Ambi-
te, no solo por razones de eficacia en la medida en que con este instrumento y su mas rapi-
da tramitacién puede contarse de manera anticipada con el instrumento normativo que regule
esta cuestion en el municipio, sino antes de ello y fundamentalmente debido a que la mera
eficacia sin soporte normativo deviene en arbitrariedad ptiblica, porque a tal solucidn, la de
una ordenanza especial con ese objeto, presta cobertura el articulo 32 de la Ley 9/2001,
de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, cuando prevé que a través de esas
ordenanzas municipales pueda regularse de manera pormenorizada “cuantas (...) condicio-
nes no definitorias de la edificabilidad y destino del suelo, sean exigibles para la autoriza-
cidén de los actos de construccidn, instalaciones y edificacién (...) en concreto: deberan re-
gular los aspectos relativos a la seguridad, funcionalidad, economia, armonia y equilibrio
medioambientales, estética, ornato, calidad, conservacién y utilizacién de los edificios y
demds construcciones e instalaciones...” y “podrdn regular cuantos otros aspectos de la
edificacién y construccién no estén reservados por esta Ley al planeamiento urbanistico”
(articulos 35 y 42 de la Ley 9/2001).

Unido a lo anterior, la Ley 8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitacién, Regeneracién y
Renovacién Urbanas, en su disposicién final duodécima, modifica el Texto Refundido de
la Ley del Suelo, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, y estable-
ce una serie de medidas de seguridad juridica en el sector inmobiliario, una de las cuales se
refiere al procedimiento de inscripcidn registral por el que habrédn de regirse aquellas cons-
trucciones, edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no proceda adoptar me-
didas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicién, por ha-
ber transcurrido los plazos de prescripcién correspondientes, y todo ello con el fin de
garantizar y fortalecer la seguridad juridica en los actos y negocios inmobiliarios por me-
dio del Registro de la Propiedad. En este sentido se pretende incorporar al Registro de la
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Propiedad la informacién que permita a los adquirentes de inmuebles conocer por anticipa-
do la posible situacién litigiosa en la que estos se encuentran, incluyendo los expedientes
quepuedan suponer la imposicién de multas o la futura demolicién.

Ademds, dicha Ley regula los requisitos de acceso al Registro de la Propiedad de las
obras nuevas terminadas, impidiendo que puedan ser objeto de inscripcion registral aque-
Ilas que no posean licencia de primera ocupacion y se hace incidencia en los edificios fue-
ra de ordenacién de forma tal que se proceda a dictar la resolucién necesaria para hacer
constar en el Registro de la Propiedad la concreta situacién urbanistica de la misma, con de-
limitacién de su contenido e indicacién expresa de las limitaciones que imponga al propie-
tario, garantizdndose asi a los propietarios y terceros adquirentes de buena fe el cono-
cimiento de la misma y de las limitaciones que implica.

De esta forma, se modifica el articulo 20 del Texto Refundido de la Ley de Suelo para
dejar constancia de la situacion de fuera de ordenacién, debiendo aportar el acto adminis-
trativo mediante el cual se declare la situacién de fuera de ordenacién con delimitacién de
su contenido.

Por todo lo cual, el Ayuntamiento de Ambite, en consonancia con estos principios, vie-
ne a regular mediante la presente ordenanza situaciones consolidadas que, aun naciendo
contrarias al ordenamiento urbanistico, el transcurso del tiempo hace que no resulte posible
la restauracion de ese orden juridico infringido.

En definitiva, se trata de regular la situacion de aquellas edificaciones (en su mayor
parte viviendas edificadas en suelo urbano perteneciente a Unidades de Ejecucidn sin desa-
rrollar) a las que, transcurrido el plazo previsto en el articulo 236 de la Ley 9/2001, ya no
se pueden aplicar las medidas pertinentes tendentes al restablecimiento del orden juridico
que se perturbd con su construccién, posibilitando con el mdximo control administrativo la
regularizacién de la contratacién de los suministros necesarios para su uso en condiciones
adecuadas y su alta en el Catastro de Bienes Inmuebles.

TITULO I
Disposiciones Generales

Articulo 1. Objeto—La presente ordenanza municipal tiene como objeto establecer
los requisitos y regular el procedimiento administrativo de declaracién de situacién de fue-
ra de ordenacién prevista en el articulo 64 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid, desarrollada por el articulo 2 de las NNSS vigentes, y de reconoci-
miento de situacién asimilable al régimen de fuera de ordenacién, para aquellos actos del
uso del suelo y, en particular, para aquellas obras, instalaciones y edificaciones en suelo no
urbanizable de proteccién y suelo urbano de unidades de ejecucién sin desarrollar realiza-
das con infraccién de la normativa urbanistica, respecto de las cuales ya no es posible adop-
tar medidas de proteccién y restauracion de la legalidad urbanistica por haber transcurrido
el plazo de cuatro afios desde la finalizacion total de las mismas, sin que por parte de la
Administracién se hubiere incoado expediente y recaido resolucién ordenando el restable-
cimiento del orden juridico infringido.

A los efectos de esta ordenanza, segiin la situacién juridica en que se encuentran las
edificaciones, se distinguen:

1. Edificaciones que se ajustan a la ordenacidn territorial y urbanistica vigente en el
municipio.
En este grupo deben diferenciarse:

a) Edificaciones construidas con licencia urbanistica.
b) Edificaciones construidas sin licencia urbanistica o contraviniendo sus condiciones.

2. Edificaciones que no se ajustan a la ordenacidn territorial y urbanistica vigente en
el municipio. En este grupo deben diferenciarse:

a) Edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacién, que son aquellas construi-
das con licencia urbanistica conforme a la ordenacion territorial y urbanistica vigen-
te en el momento de la licencia (articulo 64, Ley 9/2001). También se encuentran en
situacién de fuera de ordenacién aquellas obras, edificaciones e instalaciones em-
plazadas en terrenos clasificados como suelo no urbanizable de proteccion en los
que concurren las circunstancias del articulo 16.1.a) de la Ley 9/2001, en el caso de
que fueran construidas con licencia urbanistica conforme a la ordenacion territorial
y urbanistica vigente en el momento de la licencia.

BOCM-20220517-72



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

B.O.C.M. Nim. 116 MARTES 17 DE MAYO DE 2022 Pég. 447

b) Edificaciones en situacion asimilable al régimen de fuera de ordenacién, que son
aquellas construidas sin licencia urbanistica o contraviniendo sus condiciones,
respecto a las cuales se hubiere agotado el plazo para adoptar medidas de protec-
cion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringi-
do y siempre que se encuentren terminadas. Se entenderd que la edificacion estd
terminada a partir del momento en que esté dispuesta para servir al fin o el uso pre-
vistos, sin necesidad de ninguna actuacién material posterior, conforme a lo dis-
puesto en el articulo 196 de la Ley 9/2001.

¢) Edificaciones construidas sin licencia urbanistica o contraviniendo sus condicio-
nes, respecto a las cuales la Administracién deberd adoptar medidas de protecciéon
de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido.

Art. 2. Ambito de aplicacion—1. La presente ordenanza sera de aplicacién a los
actos de uso del suelo y, en particular, a las siguientes edificaciones, construcciones e ins-
talaciones ejecutadas en suelo ristico o urbano de unidades de ejecucién no desarrolladas
que no se ajustan a la ordenacion territorial y urbanistica vigente en el municipio, diferen-
cidndose:

a) Edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacién, conforme a lo dispuesto
en el articulo anterior.

b) Edificaciones en situacién asimilable al régimen de fuera de ordenacién, confort
me a lo dispuesto en el articulo anterior.

2. No serd de aplicacién el régimen de asimilacidn a la situacion legal de fuera de or-
denacidén cuando se produzca, en relacidn con las obras, edificaciones e instalaciones, algu-
na de las siguientes circunstancias:

a) Que no hayan transcurrido mds de cuatro afios desde la finalizacién total de las
obras.

b) Que las obras, edificaciones o instalaciones invadan el dominio publico o su zona
de servidumbre establecidos por la correspondiente legislacion sectorial.

TITULO 11

Procedimiento de declaracion de situacion de fuera de ordenacion
y de reconocimiento de situacion asimilable al régimen de fuera de ordenacion

Art. 3. Procedimiento—Con la entrada en vigor de la presente ordenanza los propie-
tarios de los actos de uso del suelo y, en particular, de las obras, edificaciones e instalacio-
nes a las que se hace referencia en el articulo anterior, podrdn solicitar del Ayuntamiento
de Ambite la adopcién de una resolucién administrativa por la que se declaren dichas obras,
edificaciones e instalaciones en situacion de fuera de ordenacién o asimilable al régimen de
fuera de ordenacion.

El Ayuntamiento comunicard a la persona interesada la posibilidad de legalizacién de
la edificacion, en el caso de que esta se encuentre en la situacion juridica sefialada en el ar-
ticulo 1.1.b).

El procedimiento para otorgar la resolucién de declaracidn o reconocimiento deberd
tramitarse y resolverse conforme a la legislaciéon sobre Régimen Local y a la del proce-
dimiento administrativo comiin, asi como a las especialidades procedimentales estableci-
das en la presente ordenanza.

Art. 4. [nicio del procedimiento—El procedimiento para la declaracién o reconoci-
miento se iniciard de oficio o mediante presentacion de solicitud por la persona titular de la
edificacién dirigida al Ayuntamiento, acompafiada de la siguiente documentacidn:

1. En todos los casos:

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

b) Documentacién acreditativa de la titularidad del inmueble: copia compulsada del
titulo o documento de propiedad de la parcela en la que se ubica la obra, instala-
cion o edificacién y, en su caso, nota simple de su inscripcion en el Registro de la
Propiedad o, en el caso de no existir los anteriores, contratos de compraventa pri-
vados en los que se haga referencia a la antigiiedad de la edificacion.

c¢) Fecha de terminacién de la edificacidn, acreditada mediante cualquiera de los do-
cumentos de prueba que se relacionan en el articulo 20.4.a) del Texto Refundido
de la Ley del Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio

BOCM-20220517-72



=BOCM

BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Pig. 448

MARTES 17 DE MAYO DE 2022 B.0O.C.M. Num. 116

d)

e)

(certificacidn expedida por técnico competente, acta notarial descriptiva de la fin-
ca o certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca) o por cualquier medio
de prueba admisible en Derecho.

En el caso de la certificacion emitida por técnico competente, la fecha de termina-
cién deberd realizarse de manera justificada, expresa y pormenorizada, refiriéndo-
se, en todo caso, a la fecha de la completa terminacién. Para dicha certificacion se
podrd incorporar alguna de la siguiente documentacion justificativa:

— Serie de ortofotos aéreas de la finca en la que se ubica la edificacién, indican-
do el afio de las mismas, que permita realizar el seguimiento del proceso de
ejecucion de la edificacion.

— Se podrd incorporar un histdrico literal de la finca, si este contiene informa-
cién trascendente sobre la edificacién objeto de reconocimiento.

— Cualquier otra documentacién que pueda aportar informacion sobre la fecha
de terminacién de la edificacion.

Documentacién suscrita por técnico competente y visada por el Colegio profesio-
nal correspondiente, en formato papel y digital, acreditativa de los siguientes ex-
tremos:

— Identificacién del inmueble afectado, indicando el niimero de finca registral,
si estuviera inscrita en el Registro de la Propiedad, y sefialando su localiza-
cién geografica mediante referencia catastral o, en su defecto, mediante car-
tografia oficial georreferenciada.

— Un plano de situacién sobre cartografia oficial a escala 1:5.000 0 1:2.000 en el
que se grafie la edificacion objeto de la solicitud.

— Plano de emplazamiento, acotado y superficiado, con indicacién de la escala
y en el que se sefialen las distancias de la edificacién o edificaciones a los lin-
deros de la parcela.

— Planos a escala y acotados por cada planta del edificio y/o instalacién con dis-
tinta distribucién, de conformidad con la obra realmente ejecutada. En estos
planos se representard cada una de las edificaciones, obras o instalaciones con
uso diferenciado, con expresion de las superficies ttiles y construidas.

— Memoria de materiales y calidades de las obras ejecutadas y presupuesto de
ejecucion material de las mismas a la fecha de la solicitud de la declaracion.

— Certificado, grafico y descriptivo, en el que se describa el estado de conserva-
cion del edificio y las instalaciones con que cuenta, asi como la aptitud de la
edificacion terminada para el uso al que se destina, acreditando que retine las
condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad, incluso adaptacién al
Cédigo Técnico de la Edificacion si, por la antigiiedad del inmueble, se en-
contrara afectado por su vigencia.

— Una fotografia de cada una de las fachadas de la obra, instalacién o edifica-
cién de la que pueda desprenderse el estado constructivo de la misma, reali-
zada a color y tamafio 10 x 15 centimetros.

— Ladocumentacidn suscrita por técnico competente describird pormenorizada-
mente qué parte de la edificacién es la que no se ajusta a las determinaciones
del planeamiento urbanistico de aplicacién, especificando que pardmetros ur-
banisticos de la legislacién y el planeamiento urbanistico no se cumplen: uso,
situacién (retranqueo a linderos), ocupacién, altura y/o nimero de plantas.

Documentacion suscrita por técnico competente relativa a la descripcion de las
obras necesarias e indispensables, en su caso, para poder dotar a la edificacion de
los servicios bdsicos necesarios para garantizar el mantenimiento del uso de for-
ma auténoma y sostenible o, en su caso, mediante el acceso a los servicios urba-
nisticos.

El suministro de los servicios bdsicos necesarios en la edificacion deberd realizar-
se mediante instalaciones de cardcter autbnomo, ambientalmente sostenibles y
justificando la normativa sectorial aplicable:

— Como sistema de suministro de agua potable se admitird 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.

— Laevacuacién de aguas residuales se podrd realizar mediante cualquier siste-
ma que garantice técnicamente que no se produce contaminacion del terreno
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y de las aguas subterrdneas y superficiales. Se ha de fomentar el empleo de
sistemas de reduccion de produccién de aguas residuales, como el inodoro
seco y la reutilizacion de aguas en la propia edificacion.

— El suministro de energia eléctrica debera realizarse mediante sistemas que no
produzcan molestias ni efectos nocivos al medio ambiente.

En el caso excepcional de encontrarse en situacion de poder realizar la acometida
a los servicios bdsicos generales de abastecimiento de agua, saneamiento y ener-
gia eléctrica por compaiiia suministradora serd necesario que se justifiquen los si-
guientes requisitos:

Que sean accesibles, entendiendo como tal aquellos que discurren por el fren-
te de la parcela en la que se ubique la edificacién.

Que la compaiiia suministradora acredite la viabilidad de la acometida, en el
correspondiente informe de la misma.

Que no se induzca a la implantacién de nuevas edificaciones.

f) Compromiso de cesién de la parte de parcela colindante con camino publico de
acuerdo con la normativa urbanistica municipal, en caso de resultar necesario para
garantizar la accesibilidad.

g) Compromiso de participar en todos los gastos futuros que genere la urbanizacién o
implantacién de servicios (abastecimiento de agua, alcantarillado, depuracién, en-
tre otros) de los terrenos de acuerdo con la normativa aplicable.

h) Compromiso de hacer constar en el Registro de la Propiedad las cargas de la par-
cela y edificaciones en aplicacién de la presente ordenanza.

i) Copia del modelo 902-N de alta en Catastro, de conformidad con lo dispuesto en
el apartado tercero del presente articulo.

j)  Documento acreditativo de haber abonado la correspondiente tasa.

k) La certificacion descriptiva y grafica catastral serd incorporada de oficio.

2. Parael caso de edificaciones, construcciones o instalaciones en situacion legal de
fuera de ordenacién es necesario que el titular del inmueble aporte, ademds, la autorizacién
administrativa al amparo de la cual se procedié a la ejecucién de la construccion, edifica-
cidn e instalacién existente.

3. Entodas las solicitudes serd obligatorio que, en el caso de no estar dada de alta ca-
tastralmente la construccién objeto de declaracién o reconocimiento, o los datos catastrales
no se correspondan con la construccion realizada, se aporte justificacion de haber presen-
tado la solicitud para proceder al alta catastral o solicitud de la alteracién juridica de la pre-
viamente declarada.

Art. 5. Tramitacién del procedimiento—1. Formulada la solicitud a la que se hace
referencia en el articulo anterior y una vez que esté completa la documentacion, el Ayun-
tamiento, justificadamente y en razén a las circunstancias que concurran, solicitard los in-
formes que resulten procedentes a los 6rganos y entidades administrativas gestores de inte-
reses publicos afectados.

2. A lavista de la documentacién aportada y de los informes sectoriales que en su
caso se hubieran emitido, los servicios técnicos y juridicos municipales se pronunciaran so-
bre el cumplimiento de los presupuestos previstos en el articulo 2.

3. El Ayuntamiento, a la vista de la documentacién presentada y de los informes
emitidos, estd facultado para requerir la realizacién de las obras e instalaciones indispensa-
bles que posibiliten, en su caso, la posterior contratacién de los servicios bdsicos, asi como
para aquellas obras de reparacién 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 paisaje del entorno, estableciendo un
plazo maximo tanto para la presentaciéon del proyecto técnico como para la ejecucion de las
citadas obras, previa obtencién de la preceptiva licencia urbanistica.

4. La acreditacion de la realizacién de las obras requeridas en el apartado anterior se
realizard, en el plazo previsto en el requerimiento, mediante certificado final de obra sus-
crito por técnico competente. Los servicios técnicos municipales, tras la correcta ejecucion
de las obras, emitirdn el correspondiente informe con carécter previo a la resolucion.

Art. 6. Resolucién del procedimiento—1. La resolucién se acordard previo infor-
me juridico y técnico de los servicios administrativos correspondientes, debiendo dichos in-
formes hacer incidencia en los aspectos contemplados en el articulo 4.1.c), d) y e) de la pre-
sente ordenanza, los informes técnicos, y en la no existencia de procedimiento en curso de
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proteccién de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico perturbado,
los informes juridicos.

2. La certificacién de la propuesta de resolucién serd titulo suficiente para que por
parte del promotor se proceda a inscribir en el Registro de la Propiedad la situacién juridi-
ca del inmueble.

3. Una vez aportado por el promotor el documento acreditativo de la inscripcién rea-
lizada, se emitird la propuesta de resolucion, que contendrd la declaracién expresa del in-
mueble en situacién de fuera de ordenacion o en situacién de asimilable al régimen de fue-
ra de ordenacién, identificando las circunstancias que lo motivan y el régimen juridico
aplicable al mismo, debiendo consignar expresamente los siguientes extremos:

a) Identificacion de la edificacién conforme se especifica en el articulo 4.1.d), indi-
cando el nimero de finca registral, si estuviera inscrita en el Registro de la Pro-
piedad, y sefialando su localizacién geografica mediante referencia catastral o, en
su defecto, mediante cartografia oficial georreferenciada.

b) Clasificacidn y calificacién urbanistica del suelo en el que se ubica la edificacién
o instalacion.

c¢) Elreconocimiento de que la edificacién se encuentra en situacion de fuera de or-
denacidn (por estar construida con licencia urbanistica conforme a la ordenacién
territorial y urbanistica vigente en el momento de la licencia) o en situacién de asi-
milable al régimen de fuera de ordenacién (por haber transcurrido el plazo para la
adopcién de medidas de proteccién de la legalidad urbanistica y de restableci-
miento del orden juridico infringido) y, en este tltimo caso, la mencién expresa de
esta circunstancia.

d) La acreditacion de la fecha de terminacién de la edificacién, construccién o insta-
lacién.

e) Elreconocimiento de la aptitud de la edificacion terminada para el uso al que se
destina por reunir las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad exigi-
das para dicho uso.

f) Especificacion de los servicios bdsicos que puedan prestarse por compaiiias sumi-
nistradoras y las condiciones del suministro.

g) Indicacién expresa de las obras que pueden ser ejecutadas en el inmueble en fun-
cion del grado de fuera de ordenacion aplicable conforme al apartado a las NNSS,
indicando la posibilidad de ejecutar las obras excepcionales a que se refiere el ar-
ticulo 11 de la presente ordenanza.

4. La concesién de la declaracién de fuera de ordenacién o el reconocimiento de la
situacidn asimilable al régimen del fuera de ordenacidn lo serd sin perjuicio de aquellas res-
ponsabilidades en que pudiera haber incurrido su titular o de la instruccién de aquellos otros
procedimientos a que hubiera dado lugar.

Art. 7. Competencia—ILa competencia para dictar la resolucién por la que se acuer-
de la declaracién del inmueble afectado en situacidn fuera de ordenacién o asimilable a
la de fuera de ordenacion, asi como en este tltimo caso, el reconocimiento del transcurso
del plazo previsto para adoptar medidas de proteccidn o restauracién de la legalidad urba-
nistica, corresponde al alcalde-presidente, pudiendo delegar la misma en los términos pre-
vistos en la legislacién local.

Art. 8. Plazos para resolver—1. La resolucién expresa sobre la solicitud deberd
notificarse al interesado dentro del plazo médximo de seis meses. Dicho plazo comenzard a
contar desde la fecha en que la solicitud tenga entrada en el Registro de Entrada del Ayun-
tamiento, o desde el acuerdo por el que se inicia el procedimiento de oficio.

Este plazo se suspenderd en los casos previstos en la legislacién sobre procedimiento
administrativo comun, incluidos los plazos para subsanacién de deficiencias en la solicitud,
los plazos para la concesién de autorizaciones o emision de informes preceptivos conforme
a la normativa urbanistica o a la legislacion sectorial, asi como el tiempo que medie entre
la notificacién del requerimiento y la acreditacién por la persona interesada de la ejecucion
de las obras contempladas en el articulo 5, apartado 3.

2. Transcurrido el plazo establecido en el apartado anterior sin que se hubiere notifi-
cado la resolucién expresa, esta se entenderd denegada. En ningtin caso podrdn adquirirse
por silencio facultades o derechos que contravengan la ordenacidn territorial o urbanistica.

3. Si la resolucién fuera denegatoria se indicardn las causas que la motivan con ad-
vertencia expresa de que la edificacién no puede ser utilizada y, en su caso, el Ayuntamien-
to adoptard las medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del
orden juridico infringido que procedan.
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TITULO Il

Efectos de la declaracion de situacion de fuera de ordenacion y del reconocimiento
de situacion asimilable al régimen de fuera de ordenacion

Art. 9. De la inscripcién en el Registro de la Propiedad—1. Conforme a la legis-
lacién notarial y registral en la materia, la resolucién de declaracién o reconocimiento de la
situacion de fuera de ordenacion o asimilable al régimen de fuera de ordenacién serd nece-
saria, en todo caso, para la inscripcion de la edificacion en el Registro de la Propiedad, en
la que se deberd indicar expresamente el régimen juridico aplicable a este tipo de edifica-
ciones, reflejando las condiciones a las que se sujetan las mismas.

Dicha resolucién administrativa se hard constar en el Registro de la Propiedad en la
forma y a los efectos previstos en la legislacion hipotecarfa.

2. Laescritura publica de declaracién de la obra nueva que habilite la inscripcién en
el Registro de la Propiedad de obras, edificaciones e instalaciones sobre los que hubiere re-
caido resolucidén declarativa de fuera de ordenacién o asimilacion al régimen de fuera de
ordenacién, contendrd, como parte de la misma, copia de la certificacién de la propuesta
de resolucién administrativa, con mencidn expresa a las condiciones de otorgamiento de
cada una de ellas.

Art. 10.  Obras permitidas en edificaciones e instalaciones en situacion de fuera de
ordenacion o asimilables al régimen de fuera de ordenacion—1. Para las edificaciones,
construcciones o instalaciones declaradas en situacién de fuera de ordenacién o en situa-
cion asimilable a la de fuera de ordenacion solo podrdn autorizarse obras de reparacion y
conservacion que exija el estricto mantenimiento de las condiciones de seguridad, habita-
bilidad y salubridad del inmueble, de acuerdo con lo establecido las vigentes NNSS.

A los efectos de lo dispuesto en el articulo 64 de la Ley 9/2001, se considerardn total-
mente incompatibles con la ordenacidn las instalaciones, construcciones y edificaciones
que ocupen suelo dotacional o impidan la efectividad de su destino, o bien que ocupen sue-
lo que tenga cardcter demanial o esté afectado por servidumbres de uso publico general.

2. Con la finalidad de reducir el impacto negativo sobre el paisaje y el medioambien-
te de las obras, instalaciones, construcciones y edificaciones en situacién de fuera de orde-
nacién o asimilables al régimen de fuera de ordenacion, podran autorizarse, e incluso exi-
girse, la ejecucion de las obras que resulten necesarias para no perturbar la seguridad, la
salubridad y el entorno, de conformidad con lo establecido en el articulo 5.3 de la presente
ordenanza.

3. Asimismo, las obras, instalaciones, construcciones y edificaciones en situacién de
fuera de ordenacién o asimilables al régimen de fuera de ordenacién, resolverdn su situa-
cién en lo que se refiere a la evacuacién y/o depuracién de aguas residuales, solicitando la
conexion a la red de saneamiento municipal, si esto fuera posible, o bien solicitando la auto-
rizacién de vertidos, en su caso, a la Confederacién Hidrogréfica del Tajo, conforme a lo
previsto en el articulo 245 del Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprue-
ba el Reglamento del Dominio Publico Hidrdulico.

Art. 11.  Obras excepcionales—Excepcionalmente podrdn autorizarse obras parcia-
les y circunstanciales de consolidacién sobre los inmuebles declarados en situacién de fue-
ra de ordenacién o en situacién asimilable al régimen de fuera de ordenacién, siempre que
no estuviera prevista la expropiacién o demolicién de los mismos en un plazo de quince
afos, circunstancia que, en cualquier caso, debe recogerse en la resolucion por la que se re-
suelva tal declaracion.

De no recogerse expresamente, se entenderd que sobre los inmuebles referidos no exis-
te causa legal de expropiacién o demolicién predeterminada.

Art. 12.  Prestacion de los servicios en edificaciones e instalaciones en situacion de
fuera de ordenacién y asimilables al régimen de fuera de ordenacién—1. La prestacion
de los servicios bdsicos necesarios para desarrollar el uso al que se destinan cuando no se
disponga de acceso a redes de infraestructuras, o cuando dicho acceso se haya realizado sin
licencia urbanistica, debera resolverse mediante instalaciones de cardcter autonomo, am-
bientalmente sostenibles y sujetas en todo caso a la normativa sectorial aplicable.

2. Excepcionalmente, en la resolucién de la declaracion de fuera de ordenacién o del
reconocimiento de la situacion asimilable al régimen de fuera de ordenacién, podrd autori-
zarse la acometida a servicios bdsicos de abastecimiento de agua, saneamiento y energia
eléctrica por compaifiia suministradora, siempre que estos sean accesibles, la compaiiia su-
ministradora acredite la viabilidad de la acometida y no induzcan a la implantacién de nue-
vas edificaciones.
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Art. 13.  Obligaciones de las empresas suministradoras de energia eléctrica, abaste-
cimiento de agua, saneamiento, gas, servicios de telecomunicaciones y andlogos—1.
Las empresas suministradoras de energia eléctrica, abastecimiento de agua, saneamiento,
gas, servicios de telecomunicaciones y andlogos exigirdn, para la contrataciéon de los res-
pectivos servicios, la acreditacién de la declaracién o reconocimiento de la edificacién en
situacidn asimilable al régimen de fuera de ordenacién. Los servicios se deberdn prestar con
las caracteristicas definidas en la resolucién municipal de declaracién o reconocimiento.

2. Las empresas suministradoras deberdn pronunciarse expresamente sobre la viabi-
lidad de las acometidas a los suministros en aquellas edificaciones en situacién de fuera de
ordenacion o asimilable al régimen de fuera de ordenacién que, excepcionalmente, estén en
situacion de conectarse a los servicios bdsicos generales existentes.

Art. 14.  Inspeccion técnica—Las edificaciones en las que proceda su declaracion o
reconocimiento administrativo bajo las modalidades de pronunciamiento previstas en esta
ordenanza estardn sometidas a la inspeccién periddica de construcciones y edificaciones
(ITE) de conformidad con lo que se establezca en la ordenanza reguladora de la inspecciéon
técnica de edificios.

Art. 15.  Formacién de censo—El Ayuntamiento de Ambite procederd a la confec-
cion de un censo de obras, edificaciones e instalaciones declaradas en situacion de fuera de
ordenacion o en situacion asimilable al régimen de fuera de ordenacién, que complementa-
ria el Inventario de edificaciones en suelo no urbanizable del vigente Plan General.

TITULO IV

Normas minimas de habitabilidad en edificaciones en instalaciones en situacion
de fuera de ordenacion y en situacion asimilable al régimen de fuera de ordenacion

Art. 16.  Condiciones de seguridad—1. La edificacién deberd reunir las condicio-
nes de resistencia y estabilidad estructural exigidas por la normativa de aplicacién confor-
me 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, deberd contar con medidas que garanticen la seguridad de las personas, bienes o
enseres ante posibles riesgos por avenidas o escorrentias.

2. Laedificacién deberd cumplir con las exigencias bdsicas de proteccién contra incen-
dios conforme al uso al que se destina, disponiendo de las medidas que eviten el riesgo de pro-
pagacion interior y exterior del incendio y los medios de evacuacién que sean precisos.

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

4. Lasinstalaciones de que disponga la edificacion deberdn 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.

Art. 17.  Condiciones de salubridad—1. La edificacién deberd reunir las condicio-
nes 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 favorez-
can la ventilacién y la eliminacién de contaminantes procedentes de la evacuacién de ga-
ses, de forma que se garantice la calidad del aire interior de la edificacion.

2. Laedificacion deberd contar con un sistema de abastecimiento de agua que posi-
bilite las dotaciones minimas exigibles en funcién del uso al que se destina.

Cuando se trate de un sistema de abastecimiento autosuficiente, realizado mediante
pozos, aljibes, balsas u otros medios autorizados, estos deberdn reunir las condiciones exi-
gidas por la normativa de aplicacién y estar ubicados de forma que no exista peligro para
la contaminacién de las aguas. En todo caso deberd quedar garantizada la potabilidad de las
aguas para el consumo humano.

3. Laedificacidn deberd contar con una red de evacuacién de aguas residuales que
se encuentre en buen estado de funcionamiento y conecte todos los aparatos que lo requie-
ran, asi como con un sistema de depuracién que cuente con las garantias técnicas necesa-
rias para evitar el peligro de contaminacién del terreno y de las aguas subterrdneas o super-
ficiales. No podrd realizarse mediante pozos ciegos, debiendo los sistemas empleados estar
debidamente homologados y ajustarse a lo establecido en la normativa de aplicacién.

4. Debera justificarse que la edificacién dispone de algtin sistema para la eliminacion
de los residuos sélidos urbanos en la forma legalmente establecida, bastando para ello es-
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tar dado de alta en el Padrén de la tasa de recogida de residuos sélidos urbanos del Ayun-
tamiento de Ambite.

Art. 18.  Condiciones de habitabilidad y funcionalidad —Si la edificacién se destina
al uso residencial debera cumplir las condiciones establecidas en las Normas Urbanisticas
Municipales.

Toda vivienda deberd contar, al menos, con las siguientes instalaciones en condicio-
nes 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 sifénicos.

Las viviendas deberdn disponer de un equipo doméstico indispensable, constituido por
aparatos sanitarios para bafio o ducha, lavabo e inodoro, instalacién de fregadero y espacios
aptos para cocinar y lavar.

DISPOSICION ADICIONAL

La expedicién del acuerdo municipal de declaracién de situacion de fuera de ordena-
cidén o reconocimiento de la situacidén asimilable al régimen de fuera de ordenacién dard lu-
gar a la liquidacién de una tasa conforme a la ordenanza fiscal aplicable.

DISPOSICION TRANSITORIA

Las edificaciones que a la entrada en vigor de esta ordenanza cuenten con la contratacién
temporal de servicios de las empresas suministradoras, deberdn obtener la declaracion de asi-
milable a que se refiere la presente ordenanza o la concesion de la preceptiva licencia de ocu-
pacién o utilizacién.

DISPOSICION FINAL

De conformidad con lo establecido en los articulos 65.2 y 70.2 de la Ley 7/1985, Re-
guladora de las Bases de Régimen Local, la presente ordenanza entrard en vigor a los quin-
ce dias de la publicacién en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID.

Ambite, a 4 de mayo de 2022.—Fl alcalde-presidente, Francisco Javier Carmona Sanchez.
(03/9.009/22)
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