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OTRAS ENTIDADES

Gerencia Municipal de Urbanismo
Cérdoba

Nam. 4.179/2018

Rfa.: Planeamiento/03-10-18/PIVJ/4.1.2 - 5/2016

El Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesion ordinaria celebrada
el dia 18 de septiembre de 2018, adopt6 entre otros el siguiente
acuerdo:

Primero: Aprobar Definitivamente la Innovacién de PEPCHC
para la adaptacion del Régimen Legal de Fuera de Ordenacion,
armonizandolo con el régimen del P.G.O.U. aprobado por el Exc-
mo. Ayuntamiento Pleno, en sesién de 11 de junio de 2013 y ade-
cuandolo a lo dispuesto en el articulo 34.1.b) de la LO.U.A. y arti-
culo 53 del R.D.U. Andalucia.

Segundo. Depositar el documento aprobado en el Registro Ad-
ministrativo Municipal (articulo 40 L.O.U.A. y articulo 9 del Decre-
to 2/2004, de 7 de enero), constituido por acuerdo del Excmo.
Ayuntamiento Pleno de 5 de febrero de 2004 (B.O.P n° 51, de 5
de abril de 2004).

Tercero. Remitir el presente acuerdo junto con el documento
aprobado a la Delegacion Territorial en Cérdoba de la Consejeria
de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio para su inscrip-
cién en el Registro de Instrumentos de Planeamiento de Andalu-
cia (Unidad Registral de Cérdoba).

Cuarto. Una vez que se certifique el depdsito en dichos Regis-
tros, publicar el acuerdo aprobatorio y el articulado de sus nor-
mas/texto de las ordenanzas en el B.O.P., para su entrada en vi-
gor, con indicacion de haberse depositado previamente en di-
chos registros y de los recursos correspondientes.

Quinto. Notificar el presente acuerdo al promotor y demas inte-
resados en el expediente, si los hubiera, con indicacion de los re-
cursos que en derecho correspondan.

Cérdoba, 4 de octubre de 2018. Firmado electronicamente: El
Gerente, Emilio Garcia Fernandez.

DETERMINACIONES DEL PLAN ESPECIAL

Redaccion modificada del articulo 26:

Articulo 26. Edificaciones existentes

1. Situacion de las edificaciones existentes:

Las construcciones, edificaciones e instalaciones, asi como los
usos y actividades existentes podran encontrarse en alguna de
las siguientes situaciones juridicas:

a) Conformes con la ordenacion territorial y urbanistica aplica-
ble.

b) Fuera de ordenacion.

c) Declarado como Asimilado al régimen de fuera de ordena-
cion.

d) Disconforme con la ordenacién urbanistica aplicable, y a los
que no se pueden aplicar las situaciones anteriores.

2. Edificaciones conformes con la ordenacion territorial y urba-
nistica aplicable.

Se encuentran en esta situacion las edificaciones, construccio-
nes e instalaciones erigidas con licencia urbanistica, que se ajus-
tan a la ordenacion territorial y urbanistica vigente en el municipio.

Las edificaciones, construcciones e instalaciones que, siendo
conformes con la ordenacion aplicable, fueron construidas sin li-
cencia urbanistica, habran de ser legalizadas cualquiera que sea
el estado de construccion y con independencia de que se hayan
cumplido o no los plazos que la Administracion tiene para adop-
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tar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y de resta-
blecimiento del orden juridico infringido.

Las edificaciones, construcciones e instalaciones terminadas
con anterioridad al 25 de mayo de 1975 (fecha de entrada en vi-
gor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana}, que sean conformes con la ordenacién terri-
torial y urbanistica vigente, se asimilaran en su régimen a las edi-
ficaciones con licencia urbanistica, siempre que sigan mantenien-
do en la actualidad el uso y las caracteristicas tipoldgicas que te-
mian a la entrada en vigor de la Ley citada y no se encuentren en
situacion legal de ruina urbanistica. La referida situacién habra de
acreditarse mediante certificacion expedida por el Ayuntamiento.

3. Edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacion.

3.1. Se consideran en situacion legal de fuera de ordenacion
las construcciones, edificaciones e instalaciones erigidas con li-
cencia urbanistica que resultan disconformes con el planeamien-
to.

Asimismo, podran declararse en situacion legal de fuera de or-
denacion las edificaciones construidas sin licencia con anteriori-
dad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de re-
forma de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urba-
na, no conformes con la ordenacion territorial y urbanistica vigen-
te, siempre que estuvieran terminadas en dicha fecha, sigan man-
teniendo en la actualidad el uso y las caracteristicas tipolégicas
que tenian a la entrada en vigor de la citada Ley y no se encuen-
tren en situacion legal de ruina urbanistica. Dicha situacion habra
de acreditarse mediante certificacion expedida por el Ayuntarnien-
to acreditativa de su situacion legal conforme a las disposiciones
de la legislacion urbanistica de aplicaciéon.

3.2. Conforme a las previsiones del articulo 34.b), y Disposi-
cion Adicional Primera de la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, se distinguen dos categorias:

A) Fuera de Ordenacion Total: Aplicable a edificaciones, cons-
trucciones e instalaciones totalmente incompatibles con el planea-
miento por encontrase en alguna de las siguientes situaciones:

A1) Las que ocupen suelo calificado como viario (con excep-
cion de los afectados por ajustes de alineaciones), espacios li-
bres o zonas verdes, asi como el destinado a uso dotacional pu-
blico, y ello si forman parte tanto del sistema general como del
sistema local.

A2) Las que se emplacen en terrenos que, en virtud del planea-
miento, deban ser objeto de expropiacion, o de cesion obligatoria
y gratuita, o bien donde se haya de llevar a cabo la demolicién o
expropiacion de dichos edificios.

A3) Las que alberguen o constituyan usos cuyos efectos de re-
percusion ambiental vulneren los maximos tolerados por las pre-
sentes Normas, por las Ordenanzas Municipales especificas o
por las disposiciones legales vigentes en materia de seguridad,
salubridad o proteccion del medio ambiente.

A4) Las que alberguen usos prohibidos por el planeamiento vi-
gente.

B) Fuera de Ordenacion Parcial: Aplicable a edificaciones,
construcciones e instalaciones parcialmente incompatibles con la
ordenacion urbanistica vigente, por encontrarse en alguna de las
siguientes situaciones:

B1) Las que incumplan parametros urbanisticos relativos a edi-
ficabilidad, ocupacién, profundidad maxima edificable, separa-
cién a linderos, altura, nimero de plantas, cuerpos salientes, ele-
mentos salientes. patios, etc., y todos aquellos regulados tanto en
las condiciones generales como en las ordenanzas correspon-
dientes. Se incluirdn en esta situacion las afectados por ajustes
de alineacion.
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B2) Las que alberguen usos preexistentes, que sin estar prohi-
bidos por este Plan, incumplen algunos de los elementos o para-
metros regulados en el mismo.

4. Efectos de la situacion legal de fuera de ordenacion.

4.1. La situacion legal de Fuera de Ordenacion Total es causa
de denegacion de licencias urbanisticas, salvo las siguientes:

a) Las de conservacioén y mantenimiento.

b) Las parciales de consolidacion o reparacion cuando no esté
prevista la expropiacién o demolicién del inmueble o la erradica-
cion del uso en el plazo de cinco (5) afios desde la fecha en que
se pretenda realizarlas. Esta excepcién no es aplicable a los su-
puestos de usos lesivos a que se refieren los apartados A3) y A4)
del punto 3.2.

c) Las de actividades e instalaciones cuando no estuviese pre-
vista la expropiacién o demolicién del inmueble o la erradicacion
del uso en el plazo de cinco (5) afios desde la fecha en que se
pretendiese implantarlas.

En los supuestos previstos en el apartado b) y c) con la solici-
tud de licencia el propietario habra de renunciar expresamente al
aumento de valor de la expropiacion derivado de las obras e ins-
talaciones para las que se solicita licencia y asumir el compromi-
so de demoler o trasladar la obra o instalacién cuando lo acorda-
re el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacién.

En ningun caso las obras, instalaciones y actividades autoriza-
bles en edificaciones en situacion Fuera de Ordenacion Total,
conforme a lo dispuesto en este articulo, pueden implicar aumen-
to del volumen edificado.

4.2. Ademas de las obras previstas en el apartado anterior, en
edificios en situacion de Fuera de Ordenacion Parcial serén auto-
rizables las siguientes intervenciones:

a) Obras de consolidacion, conservacion, reparacion, rehabilita-
cién y mejora cualquiera que sea su alcance.

b) Obras que supongan aumento de volumen siempre que la
edificabilidad resultante no supere la permitida por el presente
Plan Especial y que no empeoren o agraven la situacién de fuera
de ordenacion existente.

c) Cuando la situacién de Fuera de Ordenacién Parcial este
motivada por el apartado 3.2. B2) del punto anterior, sera exigible
la adaptacién a las normas del uso preexistente cuando se reali-
cen obras que afecten a dichos parametros o sea exigible por la
legislacién sectorial.

5. Edificaciones en situacién legal de Asimilado a Fuera de Or-
denacion.

5.1. Quedaran en situacion legal de asimilado al régimen de
fuera de ordenacion los actos de uso del suelo, y en particular las
obras, instalaciones, construcciones y edificaciones realizadas
con infraccién de la normativa urbanistica y que resulten discon-
formes con las determinaciones del presente Plan, respecto de
los cuales ya no se puedan adoptar medidas de proteccion y res-
tauracion de la legalidad, por haber transcurrido el plazo estable-
cido en el articulo 185.1 de la LOUA.

5.2. En idéntica situacion quedaran las obras, instalaciones,
construcciones y edificaciones en los casos de imposibilidad le-
gal o material de ejecutar la resolucién de reposicion de la reali-
dad fisica alterada, de conformidad con lo previsto en el articulo
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51 del Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el
Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténo-
ma de Andalucia, siempre que la indemnizacién por equivalencia
gue se hubiese fijado haya sido integramente satisfecha.

5.3. El régimen de la situacion legal de asimilado a fuera de or-
denacion no podra aplicarse hasta la previa declaracién adminis-
trativa del reconocimiento de tal situacion juridica; resolucién que
tendré el contenido previsto en el articulo 53 del RDUA, declaran-
do la aptitud de la instalacion, construccion o edificacion, al uso al
que se destina. A tal efecto, el Ayuntamiento, mediante Ordenan-
za Municipal, regulara las normas minimas de habitabilidad y sa-
lubridad de las edificaciones, segun el uso al que se destinen.

6. Efectos de la situacion legal de asimilado a fuera de ordena-
cion.

6.1. En edificaciones, construcciones e instalaciones asimila-
das a fuera de ordenacion, una vez otorgado el reconocimiento
de tal situacion conforme al procedimiento previsto en la normati-
va urbanistica aplicable, podran autorizarse las obras de repara-
cion y conservacion que exijan el estricto mantenimiento de las
condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad del inmue-
ble.

6.2. Para las edificaciones en esta situacién no procedera la
concesion de licencias de ocupacion o utilizacion. La contrata-
cion de los servicios, que podra autorizarse con caracter excep-
cional siempre que éstos estén accesibles, se llevara a cabo bajo
las condiciones establecidas por el reconocimiento, que sera titu-
lo suficiente para la prestacion de los servicios autorizados por el
mismo.

La resolucion de reconocimiento de la situacion de asimilacion
al régimen de fuera de ordenacion sera necesaria, en todo caso,
para la inscripcion de la edificacién en el Registro de la Propie-
dad, en la que se deberé indicar expresamente el régimen juridi-
co aplicable a este tipo de edificaciones, reflejando las condicio-
nes a las que se sujeta la misma.

6.3. En el supuesto de que la declaracion de situacion de asimi-
lacién a fuera de ordenacion afecte Gnicamente a obras, construc-
ciones, edificaciones e instalaciones auxiliares existentes en la
parcela, podran concederse licencias a la edificacion o edificacio-
nes construidas con licencia urbanistica no afectada por la resolu-
cion que declare la situacién de asimilacion a fuera de ordena-
cion.

7. Régimen de usos

Sobre las edificaciones en situacion legal de fuera de ordena-
cién procedera la concesion de licencia urbanistica para las inter-
venciones contempladas en este capitulo, si se mantiene el uso
originario o, en el supuesto de cambio de uso, si el nuevo uso re-
sulta compatible con la ordenacion territorial y urbanistica vigente
y no empeora agrava la situacion de fuera de ordenacion existen-
te.

Las edificaciones en situacion de asimilado a fuera de ordena-
cién habran de destinarse al uso que se especifique en la resolu-
cién que declare el reconocimiento de tal situacion.

Cérdoba, 12 de febrero de 2018. Arquitecto: Fdo. Pedro Caro
Gonzélez. Licenciada en derecho: Luz Lopez Jiménez. El Jefe de
Servicio de Planeamiento: Fernando Sanchez-Barriga Peche.
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