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ADMINISTRACION LOCAL

Ayuntamiento de Cabra
Ndm. 1.906/2021

El Alcalde de esta Ciudad, hace saber:

Que finalizado el plazo que en que ha permanecido sometida a
informacion publica la Ordenanza reguladora del Procedimiento
para el Reconocimiento de la Situaciéon de Asimilado a Fuera de
Ordenacion o Asimilado al Régimen de Edificaciones con Licen-
cias Urbanisticas, de Edificaciones en el Suelo Urbano, Urbaniza-
ble y No Urbanizable en el Término Municipal de Cabra, aproba-
do inicialmente por el Ayuntamiento Pleno en sesion ordinaria ce-
lebrada el dia 22 de febrero de 2021, sin que contra el mismo se
hayan formulado reclamaciones ni sugerencias de clase alguna,
dicha Ordenanza se entiende definitivamente aprobada. Su texto
completo es el que aparece en el Anexo al presente Edicto.

Lo que se hace publico para general conocimiento.

Cabra, 14 de mayo de 2021. Firmado electrénicamente: El Al-
calde, Fernando Priego Chacon.

ANEXO
ORDENANZA REGULADORA DEL PROCEDIMIENTO PARA

EL RECONOCIMIENTO DE LA SITUACION DE ASIMILADO A

FUERA DE ORDENACION O ASIMILADO AL REGIMEN DE EDI-
FICACIONES CON LICENCIAS URBANISTICAS, DE EDIFICA-
CIONES EN SUELO URBANO, URBANIZABLE Y NO URBANI-

ZABLE EN EL TERMINO MUNICIPAL DE CABRA
Exposicion de Motivos

La construccion de viviendas al margen de la legalidad urbanis-
tica constituye una realidad palpable que debe ser abordada con
determinacion para paliar los problemas de toda indole que esta
situacion provoca. En este sentido resulta necesaria una inspec-
cion urbanistica firme y planificada, para lo cual es necesario do-
tarse de los adecuados planes de inspeccion urbanistica munici-
pales; pero al mismo tiempo es preciso dar una solucion a aque-
llas edificaciones irregulares existentes, situadas en un limbo juri-
dico del que se venia haciendo eco la jurisprudencia del Tribunal
Supremo, sobre las cuales no se pueden adoptar medidas de pro-
teccion de la legalidad urbanistica al haber transcurrido los pla-
zos legalmente establecidos para ello.

El reconocimiento de la situacion de Asimilado al régimen de
Fuera de Ordenacién (en adelante AFO), amparada en el articulo
53 del Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia apro-
bado por Decreto 60/2010 de 16 de marzo, vino a ofrecer una po-
sible solucion para las edificaciones mencionadas.

Al Reglamento de Disciplina Urbanistica le siguieron el Decreto
2/2012, de 10 de enero y la Ley 2/2012, de 30 de enero; la Orden
de 1 de marzo de 2013; la Ley 6/2016, de 1 de agosto y la Ley
2/2018, de 26 de abiril, iniciativas legislativas que hasta la fecha
no han conseguido desbloquear el asunto y todos aquellos pro-
blemas de orden social, sanitario, de salubridad y medio ambien-
tales que provocan.

En consecuencia, lo cierto es que tras esa prolifica produccion
normativa, solo se han podido regularizar algunos casos muy
concretos. Por tanto, la realidad es que nos encontramos con una
gran cantidad de edificaciones condenadas a una paulatina de-
gradacion, que no se pueden demoler legalmente, pero a las que
tampoco se les pueden prestar servicios basicos como luz, agua
y alcantarillado, lo que conlleva una continua degradacion del me-
dio donde se implementan, por no poder controlar el uso de los
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recursos medioambientales.

Teniendo en cuenta el valor que para este Ayuntamiento tie-
nen tanto el medio ambiente como las personas que residen en
él, al amparo de la nueva via normativa que se abri6 con el De-
creto Ley 3/2019, de 24 de septiembre de la Junta de Andalucia,
de medidas urgentes para la adecuacion ambiental y territorial de
las edificaciones irregulares en la Comunidad Autébnoma de Anda-
lucia, se presenta esta nueva Ordenanza Municipal con la finali-
dad de aclarar y fijar los procedimientos, clarificando la documen-
tacion exigible a los ciudadanos y los tramites administrativos ne-
cesarios para la obtencion tanto de la declaracion de AFO como
de las certificaciones de equivalencia al régimen juridico de las
edificaciones con licencia. Igualmente, y en cumplimiento de lo re-
gulado por el articulo 7 del citado Decreto Ley 3/2019, se determi-
nan las Condiciones minimas de Seguridad y Salubridad.

INDICE

TITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Objeto de la Ordenanza

Articulo 2. Definiciones

Articulo 3. Ambito de aplicacion

TITULO II. EDIFICACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE
TERMINADAS ANTES DE LA ENTRADA EN VIGOR DE LA LEY
19/1975. EDIFICACIONES EN SUELO URBANO Y URBANIZA-
BLE TERMINADAS ANTES DEL 16 DE AGOSTO DE 1986

Articulo 4. Régimen Juridico y reconocimiento de la situacion
juridica

Articulo 5. Obras autorizables

Articulo 6. Procedimiento

TITULO Ill. EDIFICACIONES IRREGULARES EN SITUACION
DE ASIMILADO A FUERA DE ORDENACION

Articulo 7. Condiciones para la aplicacion del régimen AFO

Articulo 8. Procedimientos

Articulo 9. Edificaciones irregulares en una misma parcela so-
bre la que existan dos o mas edificaciones.

Articulo 10. Competencia.

Articulo 11. Procedimiento de oficio

Articulo 12. Planes Especiales.

Articulo 13. Procedimiento para la aprobacion de los planes es-
peciales.

Articulo 14. Régimen juridico de las edificaciones irregulares en
situacion de AFO.

Articulo 15. Obras de Mantenimiento y Conservacién y Obras
Excepcionales.

Articulo 16. Inscripcion en el Registro de la propiedad y Catas-
tro.

Articulo 17. Condiciones minimas de seguridad y salubridad de
las edificaciones irregulares.

TITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Objeto de la Ordenanza

La presente Ordenanza tiene como objeto:

1. Regular el procedimiento para el otorgamiento de la certifica-
cién administrativa acreditativa de la situacion legal de asimilado
al régimen de edificaciones con licencias urbanisticas, de aque-
llas edificaciones terminadas antes:

a) De la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, pa-
ra las ubicadas en suelo no urbanizable.

b) Del 16 de agosto de 1986, conforme a lo dispuesto en la Ley
8/1990 de 16 de agosto, para las ubicadas en suelo urbano o ur-
banizable.

2. Regular los procedimientos administrativos del reconocimien-
to de AFO de las edificaciones irregulares que se encuentren ter-
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minadas en el término municipal de Cabra, ubicadas en cualquier
clase de suelo (urbano, urbanizable y no urbanizable), respecto
de las cuales no resulte posible la adopcion de medidas de pro-
teccion de la legalidad urbanistica ni de restablecimiento del or-
den juridico perturbado por haber transcurrido el plazo para su
ejercicio conforme al articulo 185.1 de la LOUA, facilitando con
ello en lo posible el acceso a los servicios béasicos de luz, agua y
saneamiento de estas edificaciones.

3. Desarrollar las condiciones minimas de seguridad y salubri-
dad exigibles a las edificaciones asimiladas a la situacion de fue-
ra de ordenacion.

Articulo 2. Definiciones

A los efectos de esta Ordenanza se entiende por:

- Edificacion: todo tipo de obras, instalaciones y construcciones
susceptibles de soportar un uso que debe contar con licencia ur-
banistica, sin perjuicio de los informes, dictdmenes u otro tipo de
pronunciamientos que fueran necesarios en razoén a la legislacion
aplicable.

- Agrupacion de edificaciones: conjunto de edificaciones proxi-
mas entre si que requieren infraestructuras y servicios comunes.

- Edificacion aislada: edificacion que no forma parte de una
agrupacion de edificaciones.

- Edificacion irregular: edificacion, aislada o agrupada, realiza-
da con infraccion de la normativa urbanistica, bien por no dispo-
ner de las preceptivas licencias urbanisticas o bien por contrave-
nir sus condiciones.

- Edificacion terminada: edificacion que no requiere de la reali-
zacién de actuacion material alguna para servir al uso al que se
destine, salvo las obras que procedan para garantizar las condi-
ciones minimas de seguridad y salubridad.

Articulo 3. Ambito de aplicacién

Esta ordenanza sera de aplicacién a todas aquellas edificacio-
nes irregulares situadas en el término municipal de Cabra, con
excepcion de las siguientes, de acuerdo con el articulo 185.2 de
la LOUA

a) Las que se encuentren en suelo no urbanizable especial-
mente protegido.

b) Los bienes y espacios catalogados.

c) Las situadas en zonas de riesgos naturales acreditados en el
planeamiento sectorial (zonas inundables, corrimientos, incen-
dios forestales, etc.), mientras persistan dichos riesgos.

TiTULO Il
EDIFICACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE TERMINA-
DAS ANTES DE LA ENTRADA EN VIGOR DE LA LEY 19/1975.
EDIFICACIONES EN SUELO URBANO Y URBANIZABLE
TERMINADAS ANTES DEL 16 DE AGOSTO DE 1986

Articulo 4. Régimen Juridico y reconocimiento de la situa-
cion juridica

1. Las edificaciones en suelo no urbanizable terminadas con
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de ma-
yo, de reforma de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordena-
cién Urbana (25 de Mayo de 1975), se asimilaran en su régimen a
las edificaciones con licencia urbanistica. Dicho régimen no sera
extensible a las obras posteriores que se hayan realizado sobre la
edificacion sin las preceptivas licencias urbanisticas.

2. Igual criterio se aplicara a las edificaciones irregulares en
suelo urbano y urbanizable para las que hubiera transcurrido el
plazo (terminadas antes de 16 de agosto de 1986), para adoptar
medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica a la en-
trada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre Reforma del
Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo.

3. Las personas titulares de las edificaciones citadas anterior-

Viernes, 21 de Mayo de 2021

mente podran recabar del Ayuntamiento de Cabra la certificacion
administrativa acreditativa del régimen aplicable a las mismas.

Articulo 5. Obras autorizables

Las personas titulares de edificaciones citadas en el articulo
anterior que cuenten con certificado administrativo acreditativo de
su régimen urbanistico expedido por el Ayuntamiento de Cabra
podran ejecutar las siguientes obras:

1) Edificaciones conformes con la ordenacién. Se admitira cual-
quier tipo de obra de las recogidas en el PGOU, sin otras limita-
ciones que las impuestas por el cumplimiento del ordenamiento
urbanistico vigente en el momento de la construccion.

2) Edificaciones disconformes con la ordenacién. Ademas de
las limitaciones impuestas por el cumplimiento del ordenamiento
urbanistico vigente en el momento de la construccion, se estara a
lo dispuesto en el Plan General de Ordenacién Urbanistica de Ca-
bra (PGOU de Cabra), que regula las obras admisibles en las edi-
ficaciones fuera de ordenacion.

El otorgamiento de las licencias y/o autorizaciones para la eje-
cucion de dichas obras se ajustara a lo establecido en la Orde-
nanza Reguladora de Obras de Cabra.

Articulo 6. Procedimiento

1. Iniciacion del Procedimiento

El procedimiento para otorgar la certificacion a la que se refiere
el articulo anterior deberé tramitarse y resolverse conforme a la
legislacién sobre régimen local y a la del procedimiento adminis-
trativo comun.

Se iniciard mediante presentacion de solicitud en instancia sus-
crita por la persona titular de la edificacion dirigida al Ayuntamien-
to de Cabra.

2. Documentacion a presentar

Junto a la solicitud debera presentarse la siguiente documenta-
cion:

- Identificacion de la persona titular de la edificacién: nombre y
apellidos, direccién, NIF o CIF, correo electronico a efectos de co-
municaciones y notificaciones y teléfono. Acreditacion de la repre-
sentacion, si se trata de persona juridica.

- Identificacion de la edificacion afectada, indicando el namero
de finca registral si estuviera inscrita en el Registro de la Propie-
dad y su localizacién geogréafica mediante referencia catastral o,
en su defecto, mediante cartografia oficial georreferenciada.

- Documentos justificativos del abono de las tasas correspon-
dientes.

- Documento justificativo del abono del tltimo IBI.

- Documentacién acreditativa de la titularidad del inmueble: No-
ta simple del Registro de la propiedad comprensiva del dominio y
descripcion de la finca afectada de fecha no anterior a un mes de
la presentacion de la solicitud. En su defecto, copia del titulo de
propiedad de la parcela en que se ubica la edificacion o, docu-
mento acreditativo de los derechos adquiridos sobre la misma.

- Certificado (descriptivo y grafico) suscrito por técnico compe-
tente en el que se haga constar:

a) Descripcién de la edificacion con especificacion de los usos
a que se destina, cuadro de superficie e instalaciones con que
cuenta asi como las caracteristicas constructivas generales.

b) Que reune las condiciones minimas de seguridad y salubri-
dad requeridas para la habitabilidad o uso al que se destina de
acuerdo a lo establecido en el articulo 7 del Decreto Ley 3/2019,
de 24 de septiembre.

c) Memoria de materiales y calidades de las obras ejecutadas y
valor econémico de las mismas.

d) Fecha de terminacion de la edificacion, acreditada mediante
cualquiera de los documentos de prueba admitidos en derecho,
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de conformidad con lo dispuesto en el articulo 40.2 del Decreto
60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento
de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Autonoma de Andalu-
cia.

e) Reportaje fotogréafico a color que plasme las caracteristicas
generales (interiores y exteriores) de la edificacion y de las que se
pueda desprender el estado constructivo de la misma.

f) Plano de situacion en cartografia oficial del PGOU.

g) Plano de emplazamiento de la parcela sobre planimetria ofi-
cial catastral, con indicacion de su superficie y grafia de la edifica-
cién afectada debidamente acotada y georreferenciada.

Si la documentacion aportada estuviese incompleta o presenta-
ra deficiencias formales, el Ayuntamiento requerira al solicitante
para que en el plazo de diez dias improrrogables la subsane, ad-
virtiéndole de que si no lo hiciera asi, se le tendra por desistido de
su solicitud.

3. Resolucién del Procedimiento

A la vista de la documentacion aportada el Ayuntamiento, pre-
vios los informes técnicos y juridicos que procedan, emitird, en su
caso, certificacion administrativa acreditativa del régimen juridico
que corresponde a la edificacién en cuestion, recogiéndose de
forma explicita que la misma es legal y, por tanto, puede acceder
al Registro de la Propiedad, y a los servicios basicos que sean
procedentes.

TITULO IlI
EDIFICACIONES IRREGULARES EN SITUACION DE
ASIMILADO A FUERA DE ORDENACION

Articulo 7. Condiciones para la aplicacion del régimen AFO

1. Se encuentran en situacion de AFO, aquellas edificaciones
irregulares que se encuentren terminadas, realizadas sin licencia
urbanistica o contraviniendo sus condiciones, respecto a las cua-
les se hubiere agotado el plazo para adoptar medidas de protec-
cién de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden ju-
ridico perturbado, conforme a lo dispuesto en el articulo 185.1 de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia.

2. Estan sometidas igualmente al régimen de AFO, aquellas
edificaciones para las que exista imposibilidad legal o material de
ejecutar la resolucion de reposicién de la realidad fisica alterada,
siempre que la indemnizacién por equivalencia que se hubiere fi-
jado haya sido integramente satisfecha.

3. Asimismo estan sometidas al régimen de AFO, aquellas edi-
ficaciones ejecutadas con licencia urbanistica u orden de ejecu-
cién declaradas nulas, una vez transcurrido el plazo para el ejerci-
cio de acciones establecidos en el articulo 185.1 a contar desde
la fecha de terminacién de dichas edificaciones, y sin perjuicio de
las resoluciones judiciales que, en su caso, se dicten en ejecu-
cién de sentencias.

4. No procedera el reconocimiento de la situacion de AFO de
aquellas edificaciones irregulares terminadas que no retinan las
condiciones minimas de seguridad y salubridad, hasta tanto que
por los propietarios de las mismas se dé cumplimiento a las 6rde-
nes de ejecucion que en tal sentido sean dictadas por la adminis-
tracion.

5. Tampoco procedera dicho reconocimiento cuando sobre la
edificacion exista resoluciéon administrativa firme de demolicion; o
sentencia firme; o cuya edificacién esté incursa en procedimiento
judicial, puesto que el caracter reglado del AFO no puede entrar
en conflicto con el respeto a la cosa juzgada y al debido cumpli-
miento de las resoluciones judiciales. Para estos casos, debera
plantearse previamente en sede judicial y actuar siempre de con-
formidad a la decision de los tribunales.
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6. Por ultimo, no procedera dicho reconocimiento para aquellas
edificaciones irregulares sobre las que se haya abierto el expe-
diente administrativo de proteccion de la legalidad, a menos que
se acredite en el expediente, mediante prueba fehaciente, que
hubiera transcurrido ya el plazo de restablecimiento de la legali-
dad.

Articulo 8. Procedimientos

1. Iniciacion del procedimiento:

Las personas titulares de edificaciones incluidas en los supues-
tos contemplados en los apartados 1, 2 y 3 del articulo 7, solicita-
ran del Ayuntamiento la preceptiva Resolucion Administrativa de
reconocimiento de la situacion de AFO.

2. Documentacion a presentar:

Junto a la solicitud en instancia normalizada, deberan presen-
tarse los siguientes documentos:

- Identificacion de la persona titular de la edificacién: nombre y
apellidos, direccién, NIF o CIF, correo electronico a efectos de co-
municaciones y notificaciones y teléfono. Acreditacion de la repre-
sentacion, si se trata de persona juridica.

- Identificacion de la edificacién mediante aporte de la certifica-
cion catastral descriptiva y gréfica de la finca, de fecha no ante-
rior a un mes de la presentacién de la solicitud.

- Documentos justificativos del abono de las tasas correspon-
dientes, con arreglo a lo establecido en la Ordenanza Fiscal regu-
ladora de la materia.

- Documento justificativo del abono del dltimo IBI, si procede.

- Documentacién acreditativa de la titularidad del inmueble: No-
ta simple del Registro de la propiedad comprensiva del dominio y
descripcion de la finca afectada de fecha no anterior a un mes de
la presentacion de la solicitud. En su defecto, copia del titulo de
propiedad de la parcela en que se ubica la edificacion, o docu-
mento fehaciente acreditativo de los derechos adquiridos sobre la
misma.

- Certificado emitido por el Ayuntamiento de Cabra que acredi-
te la inexistencia de expedientes sancionadores o de proteccion
de la legalidad en materia de su competencia o la situacion de los
mismos.

- Certificado (descriptivo y grafico) suscrito por técnico compe-
tente en el que se haga constar:

a) Descripcién de la edificacion con especificacion de los usos
a que se destina, cuadro de superficies, descripcién estructural,
constructiva y de las instalaciones con que cuenta. Entre otros
debera quedar acreditado que:

- Dispone de los servicios basicos necesarios que garanticen el
mantenimiento del uso de forma sostenible y auténomo (luz, sis-
tema de abastecimiento de aguas autosuficiente o mediante co-
nexion a redes existente, apto para el consumo humano, sanea-
miento, etc.).

- La edificacién reune las condiciones minimas de seguridad y
habitabilidad, con arreglo a los criterios sefialados en el articulo
17 de la presente Ordenanza.

b) Fecha de terminacion de la edificacion, acreditada de confor-
midad con lo dispuesto en el articulo 40.2 del Decreto 60/2010,
de 16 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Discipli-
na Urbanistica de la Comunidad Autdbnoma de Andalucia.

c) Constatacion de la no existencia de riesgos ciertos de ero-
sion, desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros ries-
gos naturales, tecnoldgicos o de otra procedencia.

d) En su caso, descripcion de las obras y medidas necesarias e
indispensables para garantizar:

- Condiciones minimas de seguridad y habitabilidad.

- Ornato publico o impacto negativo de la edificacién en el pai-
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saje.

- Minimizar o eliminar los riesgos identificados conforme a las
indicaciones de los 6rganos afectados.

- Servicios Basicos sostenibles.

e) Presupuesto de ejecucion material real de la edificacién, que
nunca serd inferior al calculado en funcién del coste prototipo es-
tablecido por la Ordenanza Fiscal reguladora del Impuesto sobre
Construcciones, Instalaciones y Obras del Ayuntamiento de Ca-
bra.

f) Reportaje fotogréafico a color que plasme las caracteristicas
generales (interiores y exteriores) de la edificacion y de las que se
pueda desprender el estado constructivo de la misma.

g) Planimetria:

- Plano de situacion en cartografia oficial del PGOU.

- Plano de la parcela a escala, sobre planimetria oficial catas-
tral, con indicacion de su superficie y emplazamiento de todas las
edificaciones existentes, acotadas a linderos.

- Plano acotado por cada planta de la edificacion afectada, indi-
cando los usos diferenciados, con expresion de superficies Utiles
y construidas.

3. Instruccién del procedimiento

1. Aportada la documentacion relacionada en el apartado 2 del
presente articulo, el Ayuntamiento, justificadamente y en razon a
las circunstancias que concurran en cada supuesto, podra solici-
tar los informes que resulten procedentes a los érganos y entida-
des administrativas gestoras de los intereses publicos afectados.
En el contenido de estos informes se hara constar, entre otras cir-
cunstancias, la existencia de expedientes sancionadores o de
proteccion de la legalidad en materia de su competencia y la si-
tuacién de los mismos. Con ello, se pretende comprobar que la
edificacion irregular no se encuentra en zona de riesgo y que no
existe expediente disciplinario abierto por una administracion sec-
torial. El tiempo que medie entre la peticion de dichos informes y
la recepcion de los mismos suspendera el plazo de resolucion del
procedimiento de reconocimiento de la situacion de AFO.

2. Con base a la documentacion obrante en el expediente, los
servicios técnicos y juridicos municipales se pronunciaran sobre
la idoneidad de la misma para acreditar que la edificacién objeto
del expediente cumple los requisitos establecidos en el Decreto
Ley 3/19, para el reconocimiento de la situacion de AFO.

Los servicios técnicos municipales deberan comprobar igual-
mente, que el propietario ha aportado la documentacion y certifi-
caciones que acreditan las condiciones minimas de salubridad y
seguridad.

3. Previamente a la resolucién de reconocimiento del régimen
de AFO el Ayuntamiento podra, en su caso, mediante orden de
ejecucion, ordenar a la persona propietaria de la edificacion la
ejecucion de las obras necesarias para garantizar las condicio-
nes minimas de seguridad y salubridad, asi como de las obras
que, por razones de interés general, resulten indispensables para
garantizar el ornato publico, 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 presen-
tacién del proyecto o documento técnico, como para la ejecucion
de las obras.

4. Las personas interesadas comunicaran a la Administracion la
realizacion de las obras a que hace referencia el apartado ante-
rior y acreditaran las mismas mediante certificado final de obras
debidamente visado o, en los casos que corresponda, certificado
anélogo suscrito por personal técnico competente.

Los servicios técnicos municipales emitiran el correspondiente
informe en relacion con la ejecucion de las citadas obras.
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La emision de las 6rdenes de ejecucion referidas en el aparta-
do anterior, suspenderan el plazo para dictar la resolucion de re-
conocimiento del régimen de AFO, que se reanudara a partir de la
fecha del certificado acreditativo de la finalizacion de las obras
contenidas en las mismas.

5. En todo caso, las obras deberan estar finalizadas previamen-
te a la resolucion de reconocimiento del régimen de asimilado a
fuera de ordenacion.

4. Resolucion del procedimiento

1. La resolucion de reconocimiento de la situacion de AFO de-
beréa indicar expresamente el régimen juridico aplicable a este ti-
po de edificaciones, reflejando las condiciones a las que se suje-
tan las mismas y, en concreto:

a) La identificacion de la edificacion.

b) El reconocimiento de haber transcurrido el plazo para adop-
tar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y restableci-
miento del orden juridico perturbado.

c) El reconocimiento de que la edificacion retne las condicio-
nes minimas de seguridad y salubridad exigidas para su habitabi-
lidad o uso.

d) Los servicios basicos que puedan prestarse por las compa-
filas suministradoras y las condiciones del suministro, de acuer-
do con lo recogido en el articulo 14.

e) Indicacion expresa de la sustanciaciéon de procedimientos
penales que pudieran afectar a la edificacion.

f) Referencia expresa al régimen aplicable conforme a lo dis-
puesto en el articulo 14.

g) Para suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable, se
debera incorporar una cautela donde se especifique que la Decla-
racion no exime del cumplimiento de los deberes y cargas que
sean exigibles en el desarrollo urbanistico del ambito, ni da dere-
cho a indemnizacién por la mera ejecucion de los planes

2. Si la resolucion fuera denegatoria se indicaran las causas
que la motivan con advertencia expresa del régimen aplicable,
que serd el establecido en el articulo 3.2 del DL 3/2019 para las
edificaciones en situacion de AFO no declaradas.

3. El plazo maximo para resolver sera de seis meses. Transcu-
rrido este plazo sin que haya recaido resolucién expresa, se en-
tendera desestimada la solicitud por silencio administrativo.

Articulo 9. Edificaciones irregulares en una misma parcela
sobre la que existan dos o mas edificaciones

El reconocimiento de AFO para aquellas edificaciones situadas
en parcelaciones urbanisticas respecto de las cuales ya no se
pueden adoptar medidas de proteccion y restauracion de la legali-
dad y que se encuentren en condiciones para ser utilizadas, com-
prendera tanto a la edificacién, como a la parcela sobre la que se
ubica, cuya superficie, en el supuesto de dos o mas edificaciones
en una misma parcela registral o, en su defecto, catastral, coinci-
dird con las lindes existentes (articulo 183.3. a) de la LOUA).

La declaracién de AFO de cualquiera de éstas edificaciones,
surtira los efectos de la licencia de segregacion exigida por el arti-
culo 25.1.b) de la ley 19/1995, de 4 de julio, de Modernizacion de
las Explotaciones Agrarias, quedando sujetos dichos efectos a la
caducidad prevista para las licencias de parcelacion en el articulo
66 de la LOUA, debiendo constar reflejados estos extremos en la
resolucion de reconocimiento de tal situacion.

A los efectos anteriores, el titular de la edificacion debera pre-
sentar en el Ayuntamiento, dentro de los tres meses siguientes a
la notificacién de la resolucion administrativa, copia de la escritu-
ra publica en que se contenga el acto de segregacion.

La no presentacion en plazo de la escritura publica determina-
ré la caducidad de los efectos de la licencia implicita que contie-
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ne la declaracién de AFO. Este plazo de presentacion podra ser
prorrogado por razones justificadas, debiéndose en todo caso so-
licitar la correspondiente prérroga antes de la fecha de caducidad
prevista.

El procedimiento para otorgar el reconocimiento del régimen de
AFO para aquellas edificaciones irregulares situadas en una par-
celacion urbanistica, se tramitard y resolvera de acuerdo a lo pre-
venido en las presentes Ordenanzas, debiendo el interesado pre-
sentar, ademas de la documentacién prevista en el apartado 2 del
articulo 8, la siguiente:

- Plano sobre cartografia oficial georreferenciada de la totali-
dad de la finca registral y catastral donde se ubica la edificacion,
con determinacién de linderos de la parcela adscrita a la edifica-
cion AFO.

- Plano sobre cartografia oficial georreferenciada de localiza-
cion de la edificacion dentro de la parcela adscrita a dicho AFO
con indicacion de todas las edificaciones existentes, con indica-
cion asimismo de su superficie y grafia, acotadas a los linderos
de la parcela.

- Fichero GML de la parcela donde se ubica la edificacion.

Cuando las edificaciones se implanten en fincas constituidas en
proindiviso, la resolucion que acuerde el reconocimiento de AFO
debera notificarse a todos los copropietarios.

Articulo 10. Competencia

La competencia para dictar resolucion por la que se acuerde la
declaracion del inmueble afectado en situacion de AFO, corres-
ponde al Alcalde-Presidente, pudiendo delegar la misma en los
términos previstos en la legislacion local.

Articulo 11. Procedimiento de oficio

De conformidad a lo establecido en el articulo 6.1 del DL
3/2019, y en los supuestos legalmente establecidos, el Ayunta-
miento podra iniciar de oficio los expedientes encaminados a de-
clarar la situaciéon de AFO, de aquellas edificaciones realizadas
con infraccién de la normativa urbanistica, respecto de las cuales
ya no se pueden adoptar medidas de proteccion y restauracion de
la legalidad por haber transcurrido el plazo con que cuenta la Ad-
ministracion para ello, incluidas las ya inscritas en el Registro de
la Propiedad.

La tramitacion administrativa de los expedientes iniciados de
oficio se desarrollara en la forma prevista en el articulo 8, quedan-
do el titular de la edificacion obligado al pago de los gastos sobre-
venidos y al pago de las tasas municipales fijadas en la Ordenan-
za Fiscal Reguladora.

El plazo méaximo para resolver sera de seis meses. Transcurri-
do este plazo sin que haya recaido resolucién expresa, se produ-
cird la caducidad del mismo.

Articulo 12. Planes Especiales

Los Planes Especiales de adecuacién ambiental y territorial tie-
nen por objeto identificar y delimitar concretas agrupaciones de
edificaciones irregulares en suelo urbano, urbanizable y no urba-
nizable, y adoptar las medidas pertinentes para el establecimien-
to de las infraestructuras comunes para la prestacion de los servi-
cios bésicos para garantizar las condiciones de minimas de segu-
ridad y salubridad de la poblacién, mejorar la calidad ambiental e
integrar territorial y paisajisticamente dichas agrupaciones.

De acuerdo con el Titulo Il del Decreto Ley 3/2019, de 24 de
septiembre, la aprobacion del Plan Especial permite establecer
las redes comunes de servicios basicos minimos indicados en di-
cho Decreto y comprende las infraestructuras viarias y el suminis-
tro de los servicios béasicos de saneamiento, abastecimiento de
agua potable y energia eléctrica, asi como su conexion con las
redes exteriores. Como norma general, corresponde a los propie-
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tarios de las edificaciones existentes dentro del ambito para las
cuales solicitan su regularizacion, asumir dichos costes, sin per-
juicio de ayudas externas.

En virtud de lo anterior, los propietarios de cada ambito, debe-
ran prestar para la ejecucion de aquellas redes comunes de servi-
cios basicos garantia suficiente, de las que en Derecho sean po-
sibles, para garantizar el desarrollo, ejecucion y finalizacién de las
obras. Esta garantia debera depositarse en la Tesoreria Munici-
pal previamente a la Resolucion que resuelva la aprobacién del
Plan Especial.

Cuando este Ayuntamiento considere necesario iniciar de ofi-
cio el procedimiento de aprobacion de plan especial, debera efec-
tuar su delimitacion con criterios de racionalidad y proporcionali-
dad y atendiendo a su viabilidad técnica y econémica con objeto
de que la actuacion resulte sostenible.

Articulo 13. Procedimiento para la aprobacién de los pla-
nes especiales

1. El procedimiento para la aprobacion de los Planes Especia-
les, se iniciara de oficio o a solicitud de la persona o personas in-
teresadas, a quienes les correspondera la redaccion y el impulso
del Plan Especial.

2. En todo lo que no se establezca en la presente Ordenanza,
seréa de aplicacion el contenido del Decreto ley 3/2019, de 24 de
septiembre.

3. En referencia al procedimiento sera el establecido en el Arti-
culo 14 del Decreto ley 3/2019, de 24 de septiembre.

4. A tal efecto, el contenido minimo del Plan sera el siguiente:

a) La identificacion y delimitacion del ambito, que incluira los te-
rrenos estrictamente necesarios para implantar las infraestructu-
ras comunes para la prestacion de los servicios basicos y adop-
tar las medidas que garanticen la mejora de la calidad ambiental y
la integracion territorial y paisajistica del ambito.

b) La clase y la categoria del suelo, asi como el régimen de
usos permitidos, segin el planeamiento vigente, donde se sitia la
agrupacion de edificaciones irregulares.

c) La identificacién de las parcelas y las edificaciones existen-
tes, con indicacion de sus caracteristicas basicas y su situacion
juridica.

d) La estructura de propiedad del suelo y de las edificaciones.

e) Las infraestructuras viarias y de servicios existentes, inclui-
das las conexiones, con indicacion de sus caracteristicas, su es-
tado de conservacién y funcionamiento.

f) Las mejoras sobre las infraestructuras existentes y, en su ca-
so, la propuesta de nuevas infraestructuras viarias y para el sumi-
nistro de los servicios basicos de saneamiento, abastecimiento de
agua y energia eléctrica necesarias para garantizar las condicio-
nes de seguridad y salubridad. Asi como su conexién con las re-
des exteriores.

g) Determinaciones sobre el tipo maximo de obra autorizable
en las edificaciones irregulares existentes, que no podran supe-
rar las previstas en el articulo 15.2.

h) Anélisis de los riesgos a los que pueden estar sometidos los
terrenos ocupados por la agrupacion de edificaciones, su impac-
to ambiental y territorial y las medidas que permitan minimizar di-
chos riesgos y adecuar ambiental y territorialmente la agrupacion.

i) Las limitaciones derivadas de las legislaciones sectoriales y
la justificacion de su cumplimiento.

j) Estudio paisajistico del &mbito con las medidas a adoptar pa-
ra minimizar su impacto y garantizar su integracion.

k) Estudio de viabilidad econémica de la actuacion que se pro-
pone, que incluiré los costes, su distribucion y asignacién y el pla-
zo de ejecucion de las distintas obras y medidas propuestas. En
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caso de que algunas de las obras o medidas correspondan o se
asuman por el Ayuntamiento, se valorara su impacto econémico
sobre la hacienda Local.

I) Otros estudios y documentacion requerida por la normativa
ambiental y territorial aplicable

m) Plazos y programacion temporal para la ejecucion de las
distintas medidas y obras contempladas, de acuerdo con las fa-
ses 0 zonas que a tal efecto se establezcan en el Plan Especial.
El Plan Especial podréa prever y establecer la dependencia funcio-
nal de cada una de las infraestructuras de cara a su puesta en
servicio.

Articulo 14. Régimen juridico de las edificaciones irregula-
res en situacién de AFO

1. La declaracién de AFO de una edificacion irregular no supo-
ne su legalizacion, ni produce efectos sobre aquellos otros proce-
dimientos a los que hubiera dado lugar la actuacion realizada en
contra del ordenamiento juridico. Para las edificaciones declara-
das en situacién de AFO no procedera la concesion de licencias
de ocupacion o de utilizacion.

2. El reconocimiento de la situacion de AFO de una edificacion
y por consiguiente el que la misma reune las condiciones mini-
mas de seguridad y salubridad para su utilizacion, no presupone
el cumplimiento de los requisitos y condiciones que fueran exigi-
dos para autorizar las actividades que en la misma se lleven o
puedan llevar a cabo. De este modo, la declaracién AFO ni legali-
za la actividad ni el cambio de actividad, para cuyo caso debera
seguirse el procedimiento legalmente establecido y siempre que
no sean necesarias mas obras que las autorizables en una edifi-
cacion declarada AFO.

3. Cuando las edificaciones reconocidas en situacion de AFO
no cuenten con acceso a los servicios basicos de saneamiento y
abastecimiento de agua y electricidad prestados por compariias
suministradoras, podra autorizarse el acceso a los mismos siem-
pre gue no se precisen mas obras que las necesarias para la aco-
metida a las redes de infraestructuras existentes.

Cuando no existan redes de infraestructuras conforme al parra-
fo anterior, el acceso a los servicios basicos se resolvera median-
te instalaciones de caracter autbnomo y ambientalmente sosteni-
bles.

4. Los efectos de la resolucion se entenderan sin perjuicio de lo
que se acordare en el correspondiente instrumento de planea-
miento respecto del desarrollo, ordenacién y destino de las edifi-
caciones reconocidas en situacion de AFO.

Articulo 15. Obras de Mantenimiento y Conservacion y
Obras Excepcionales

Una vez otorgado el reconocimiento de la situacion de AFO, s6-
lo podran autorizarse las obras de conservacion necesarias para
el mantenimiento estricto de las condiciones de seguridad y salu-
bridad requeridas para la habitabilidad o uso al que se destine la
edificacion.

Asimismo, segun lo establecido en el articulo 155.1 de la
LOUA, los propietarios de las edificaciones tienen el deber de
mantenerlas en condiciones de seguridad, salubridad y ornato pu-
blico, realizando los trabajos y obras precisos para conservarlas o
rehabilitarlas, a fin de mantener en todo momento las condicio-
nes requeridas para la habitabilidad o el uso efectivo.

Excepcionalmente y de acuerdo con el articulo 6.5 del Decreto
Ley 3/2019, de 24 de septiembre, el Ayuntamiento podra ordenar
a la persona propietaria de la edificacién la ejecucién de las obras
necesarias para garantizar las condiciones minimas de seguridad
y salubridad, asi como las obras que por razones de interés gene-
ral resulten indispensables para garantizar el ornato publico, in-
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cluidas las que resulten necesarias para evitar el impacto negati-
vo de la edificacion sobre el paisaje del entorno, estableciéndose
un plazo méaximo tanto para la presentacion del proyecto técnico
como para la ejecucioén de las obras.

Asimismo, las personas interesadas deberan acreditar la reali-
zacion de las obras a que se hace referencia en el presente arti-
culo, mediante certificado descriptivo y gréafico suscrito por profe-
sional técnico competente. Los servicios municipales emitiran el
correspondiente informe en relacion con la ejecucion de las cita-
das obras.

En las edificaciones irregulares integradas en agrupacion de
edificaciones que tengan aprobados un Plan Especial de adecua-
cién ambiental y territorial en los términos previstos en el Titulo Il
del DL 3/2019, podran autorizarse ademas las obras de reforma 'y
elementos auxiliares que no afecten negativamente a la adecua-
cién ambiental y territorial de la agrupacion, que deberan estar re-
guladas en el propio Plan Especial.

Articulo 16. Inscripcién en el Registro de la Propiedad y
Catastro

La resolucion administrativa por la que se declare la situacion
de AFO de una edificacion, se inscribird por el interesado en el
Registro de la Propiedad, haciéndose constar la concreta situa-
cion urbanistica de las edificaciones irregulares, en la formay a
los efectos previstos en la Ley hipotecaria.

La escritura publica de declaracién de obra nueva que habilite
la inscripcion en el Registro de la Propiedad de obras o edificacio-
nes, sobre las que hubiere recaido resolucion declarativa de AFO,
contendra como parte de la misma, copia de la resoluciéon admi-
nistrativa, con mencién expresa a las condiciones de otorgamien-
to de cada una de ellas.

La declaracion de AFO surtira los efectos de la licencia urbanis-
tica exigida por el articulo 25.1.b) de la Ley 19/1995, de 4 de julio,
de Modernizacion de las Explotaciones Agrarias, y quedara suje-
ta a la caducidad de TRES MESES prevista para las licencias de
parcelacion en el articulo 66 de la LOUA, debiendo quedar refleja-
dos estos extremos en la misma declaracion de reconocimiento
de AFO.

Cualquier tasa o impuesto que gire el Registro de la Propiedad
por la Inscripcion realizada sera por cuenta del titular de la edifi-
cacion, construccion, instalacion u obra.

Asimismo, de la resolucion administrativa por la que se declare
la situacion de AFO se dara traslado al Catastro.

Articulo 17. Condiciones minimas de seguridad y salubri-
dad de las edificaciones irregulares

1. Con independencia de cumplir con las establecidas en la
normativa municipal de Cabra se entendera que una edificacion
irregular terminada retine las condiciones minimas de seguridad y
salubridad cuando disponga de:

a) Las necesarias condiciones de seguridad estructural 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.

b) Las condiciones de estanqueidad y aislamiento necesarias
para evitar la presencia de agua y humedades que puedan afec-
tar a la salud de las personas.

c) Un sistema de abastecimiento de agua y de electricidad que
posibilite las dotaciones minimas exigibles en funcién del uso al
que se destina, debiendo ajustarse las instalaciones que confor-
man estos sistemas a lo establecido en la normativa de aplica-
cion.

Cuando el sistema de abastecimiento de agua sea autosufi-
ciente, realizado mediante pozos, aljibes, balsas u otros medios
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autorizados, éstos deberan reunir las condiciones exigidas por la
normativa de aplicacion. En todo caso, debera quedar garantiza-
da la aptitud de las aguas para el consumo humano.

d) Un sistema de evacuacién de aguas residuales que se en-
cuentre en buen estado de funcionamiento, asi como con un sis-
tema de depuracién que cuente con las garantias técnicas nece-
sarias para evitar la contaminacién del terreno y de las aguas
subterraneas o superficiales. Cuando el sistema de saneamiento
sea autosuficiente, deberéa estar homologado y contar con los co-
rrespondientes contratos de mantenimiento.

2. Cuando la edificacion se destine al uso residencial ademas
debera cumplir las siguientes exigencias:

a) La edificacién debera incluir como minimo una estancia que
realice las funciones de estar y descanso, un equipo de cocina y
un cuarto de aseo independiente.

b) Las piezas habitables no pueden estar situadas en planta s6-
tano.

c) Todas las piezas habitables deben disponer de iluminacion y
ventilacion natural desde un espacio abierto exterior o patio de lu-
ces, excepto los cuartos de aseo y las dependencias auxiliares.

Disposicion Transitoria
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Agquellos interesados que hayan presentado su solicitud con an-
terioridad a la entrada en vigor de la presente Ordenanza, podran
presentar una nueva solicitud acogiéndose a las determinaciones
y procedimientos de la misma.

Los procedimientos resueltos con anterioridad a la entrada en
vigor de esta Ordenanza con resolucion denegatoria, podran vol-
ver a iniciarse y tramitarse conforme a lo dispuesto en ésta.

A los procedimientos resueltos con anterioridad a la entrada en
vigor de esta Ordenanza con resolucion favorable se le podran in-
corporar o acoger aguellas cuestiones previstas en la misma que
pudieran resultar procedentes.

Disposicion Derogatoria

Con la entrada en vigor de esta Ordenanza quedaran deroga-
das las disposiciones del mismo o inferior rango que regulen ma-
terias contenidas en la presente Ordenanza en cuanto se opon-
gan o contradigan al contenido de las mismas.

Disposicion Final

La presente Ordenanza una vez aprobada por acuerdo del Ple-
no de la Corporaciéon Municipal de Cabra, entrara en vigor a los
quince dias siguientes de su publicacion en el Boletin Oficial de la
Provincia de Cérdoba.
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