Ayuntamiento de Encinas Reales
e (Cérdoba)

ORDENANZA REGULADORA DEL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DE DECLARACION
DE EN SITUACION DE ASIMILADOS A FUERA DE ORDENACION DE CONSTRUCCIONES
EN SUELO NO URBANIZABLE.

Articulo 1.- Objeto.

La presente Ordenanza Municipal tiene por objeto regular el procedimiento
administrativo de declaracion de en situacion de asimilados a fuera de ordenacion, previsto en el
articulo 53 del Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia,
respecto a las que ya no se pueden adoptar medidas de proteccion y restauracion de la legalidad
por haber transcurrido el plazo de cuatro afios desde la finalizacion de las mismas, sin que por
parte de esta Administracion se hubiera instruido expediente y recaido resolucion ordenando la
restauracion de la legalidad, asi como de las obras, instalaciones y construcciones sobre las que
hubiera recaido resolucion de reposicion de la realidad fisica alterada, por contravenir la
legalidad urbanistica, cuya ejecucion deviniera en imposible en los términos establecidos en el
articulo 51 del Reglamento de Disciplina Urbanistica mencionado.

Articulo 2.- Ambito de aplicacion.

La presente Ordenanza sera de aplicacion a los actos de uso de suelo, en particular a
las obras, construcciones y edificaciones que se han ejecutado en contra de las previsiones de la
ordenacién urbanistica pero que respecto de las cuales ha prescito la accién de restauracion del
orden juridico infringido por el transcurso del plazo de cuatro afios desde su finalizacion total.
Solo se aplicara el régimen de asimilacion a la situacion legal de fuera de ordenacion cuando no
se dé ninguna de las siguientes circunstancias:

a) Que no hayan transcurrido mas de cuatro afios desde la finalizacion total de las obras.

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

¢) Que las obras, edificaciones o instalaciones se encuentren dentro del ambito de un
parque natural, o de una reserva natural integral o especial; asi como en terrenos clasificados
como suelo no urbanizable de especial proteccion.

d) Que ubicandose las obras, edificaciones o instalaciones en las otras categorias de
Espacios Naturales Protegidos, tal uso esté prohibido por el instrumento de planeamiento del
Espacio Natural, y en defecto del mismo, se informe por el drgano competente en la gestion del
espacio protegido que la edificacion es incompatible con el valor ambiental a proteger.

e) Los actos y usos de parcelaciones recogidos en el articulo 185.2% de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Articulo 3.- Solicitud.

Con la entrada en vigor de la presente Ordenanza los propietarios de los actos de uso
del suelo, a las que hace referencia el articulo anterior, podrén solicitar del Ayuntamiento de
Encinas Reales la adopcion de resolucion administrativa por la que se declare dichas obras,
construcciones o instalaciones en situacion asimilada al régimen de fuera de ordenacion, a fin de
que pueda procederse a la inscripcion de las mismas en el Registro de la Propiedad.

Articulo 4.- Inicio del procedimiento.

1. El titular de los actos de uso del suelo, en particular de obras, construcciones o
instalaciones solicitara del 6rgano municipal competente resolucion por la que se acuerde
declaraciéon de haber transcurrido el plazo para la adopcion de medidas de proteccion o
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restablecimiento de la legalidad urbanistica o el cumplimiento por. equivalencia en caso de
imposibilidad legal 0 material de ejecucién de la resolucion en su dia adoptada.

2. A la solicitud debera acompafar la siguiente documentacion, por triplicado:

- Copia del titulo de propiedad de la parcela en la que se ubica la obra, construccion o
instalacion, debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad.

- Plano de situacion cartografica oficial a escala 1:5.000 en la que se grafie la edificacion
a inscribir.

- Plano de parcela, acotado y superficiado con indicacion de la escala, representando
preferentemente sobre la cartografia catastral obtenida del Catastro.

- Plano acotado en el que se sitlien las obras respecto de los linderos de la parcela.

- Plano acotado por cada planta del edificio y/o instalacion con distinta distribucion, de
conformidad con la obra realmente ejecutada. En estos planos se representard cada una de las
construcciones, obras o instalaciones con uso diferenciado, con expresion de la superficie
construida.

- Memoria de materiales y calidades de las obras ejecutadas y valor econdmico de las
mismas

- Fotografia de cada una de las fachadas de la construccion, obra e instalacion de la que
pueda desprenderse el estado constructivo de la misma, realizada a color y tamafio de 10 x 15
centimetros.

3. La solicitud deberd identificar suficientemente el inmueble sobre el que se han llevado
a cabo las obras, construcciones o instalaciones objeto de la resolucién administrativa que se
pretende obtener, sefialando su referencia catastral y nimero de finca registral.

Articulo 5.- Tramitacion del procedimiento.

Una vez presentada la solicitud con la totalidad de la documental especificada en el
articulo anterior, se procedera a la inspeccion de las obras, construcciones o instalacion por los
servicios técnicos municipales, comprobandose la veracidad de los datos aportados y de la
situacion constructiva en que se encuentra el inmueble, emitiendo el correspondiente informe en
el que, en su caso, se incluiran las obras de obligada ejecucion por parte del solicitante que
resulten necesarias para reducir el impacto negativo de las mismas y no perturbar la seguridad,
salubridad de la zona y el ornato o paisaje del entorno.

Se emitird igualmente informe juridico sobre la adecuacion de la resolucion pretendida a
las previsiones de la legislacién y de la ordenacion territorial y urbanistica de aplicacion.

Articulo 6.- Acreditacion de la antigliedad de las construcciones.

Corresponde a los interesados la acreditacion de la antigiiedad de las construcciones,
obras o instalaciones a efectos de determinar el transcurso del plazo de prescripcion desde la
terminacion de las obras, que impide a la Administracion el ejercicio de acciones conducentes al
restablecimiento de la legalidad urbanistica infringida.

Dicha acreditacion podra realizarse por cualquier medio de prueba admisible en derecho
en los términos sefialados en el articulo 40.2 del Reglamento de Disciplina Urbanistica de
Andalucia.

Articulo 7.- Competencia.

La competencia para dictar la resolucion por la que se acuerde el transcurso del plazo
previsto para adoptar las medidas de proteccion o de restauracion de la legalidad urbanistica y
pertinente declaracion del inmueble afectado en situacion de asimilado a régimen de fuera de
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ordenacion corresponde a la Alcaldia, pudiendo delegar la misma en los términos previstos en la
legislacion local.

Articulo 8.- Plazos para resolver.

1. La resolucion expresa sobre la solicitud debera notificarse al interesado en el plazo de
tres meses. Dicho plazo comenzara a contar desde la fecha en que la solicitud tenga entrada en
el Registro General del Ayuntamiento, siempre y cuando a la misma se acompafie la totalidad de
la documental requerida y se suspendera en los casos previstos en la legislacion y procedimiento
administrativo comdn, incluidos los plazos para subsanacion de deficiencias de la solicitud.

2. Transcurrido el plazo establecido en el apartado anterior sin que se hubiera notificado
la resolucion expresa, ésta se entenderd otorgada por silencio administrativo. En ningtn caso
podran adquirirse por silencio administrativo facultades o derechos que contravengan la
ordenacién territorial 0 urbanistica.

Articulo 9.- Contenido de la Resolucidn.

1. Que ha transcurrido el plazo previsto en el articulo 185.1 de fa Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, para la adopcién de medidas cautelares o definitivas de proteccion de la legalidad
urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado.

2. Declaracion de en situacion de asimilacion al régimen de fuera de ordenacion,
determinado la obra, construccién o instalacion sobre la que recae y especificando las
superficies utiles y construidas.

3. Determinacion de la parcela catastral.

4. Sometimiento expreso al articulo 53 del Decreto 60/2010, de 16 de marzo, que
aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica en Andalucia, sefialando expresamente las
obras que se podran llevar a cabo, previa licencia, asi como que la declaracion no incidira en la
competencia municipal de planeamiento.

5. Las obras, construcciones e instalaciones, que en su caso, no se incluyan en la
declaracion.

6. Declaracion expresa de que en un plazo de cinco afios no esta prevista la
expropiacion o demolicion.

Articulo 10.- De la inscripcion en el Registro de la Propiedad.

La resolucion administrativa por la que se declara al inmueble en situacion asimilada al
régimen de fuera de ordenacion se inscribird en el Registro de la propiedad en la formay a los
efectos previstos en la legislacion hipotecaria.

Articulo 11.- Régimen juridico aplicable a las obras, construcciones e instalaciones
asimiladas al régimen de fuera de fuera de ordenacion.

Todas las obras, construcciones e instalaciones asimiladas al régimen de fuera de
ordenacion deberdn mantenerse en los términos en que sean autorizadas, no pudiendo en
ningun caso incrementar su ambito o introducir mejoras que provoguen consolidacién o
intensificacion del uso.

Articulo 12.- Obras excepcionales.
1. Con carécter general solo podran realizarse obras de reparacién y conservacion que
exija la estricta conservacion de la habitabilidad o la utilizacion conforme el destino establecido.
2. Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de
consolidacién sobre los inmuebles declarados en situacion de asimilados al régimen de fuera de
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ordenacion, siempre que no estuviera prevista la expropiacién o demolicion en el plazo de cinco
afios. Obras que no daran lugar al incremento del valor de la expropiacion.

3. Con la finalidad de reducir el impacto negativo sobre el paisaje y el medio ambiente,
podrdn autorizarse e incluso exigirse la ejecucion de obras que resulten necesarias para no
perturbar la seguridad, salubridad, ornato y entorno paisajistico.

Cualesquiera otras obras seran ilegales y nunca podran dar lugar a incremento del valor
de las expropiaciones.

Articulo 13.- Otorgamiento de licencias de ocupacién y de utilizacion.

Sobre las construcciones, obras o instalaciones declaradas en situacion asimilada al
régimen de fuera de ordenacion podran concederse licencias de ocupacion y de utilizacion,
siempre que las mismas sean conforme con el ordenamiento urbanistico vigente en el momento
de la solicitud.

Tales licencias describiran la situacién de asimilacion al régimen de fuera de ordenacion
y precisaran el régimen aplicable a las mismas, otorgandose bajo la condicion de su constancia
en el Registro de la Propiedad en la forma y a los efectos previstos en la legislacion
correspondiente.

En el caso de imposibilidad material o legal de ejecucion tales licencias sélo seran
otorgadas en el caso de que la indemnizacion por equivalencia que se hubiera fijado hubiera sido
integramente satisfecha.

Avrticulo 14.- Efectos del régimen de asimilacion al de fuera de ordenacion.

Las obras, construcciones e instalaciones al que sea de aplicacion el régimen de
asimiladas estaran sometidas a la inspeccién periddica de construcciones y edificaciones cada
diez afios de acuerdo con lo establecido en el articulo 156 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Articulo 15.- Prestacion de equivalencia.

En situacion idéntica al del régimen de asimilado al de fuera de ordenacion quedaran las
obras, construcciones e instalaciones sobre las que se hubiera establecido la fijacion de
indemnizacion por equivalencia, ante la imposibilidad material o legal de ejecucion total o parcial
de las medidas tendentes al restablecimiento del orden juridico perturbado.

En estos supuestos la indemnizacion que se fije deberd contemplar la valoracion del
aprovechamiento urbanistico materializado sin titulo, que se realizara de conformidad con la
legislacion en materia de valoraciones y que en el supuesto de actividades clasificadas incluira,
en todo caso, el equivalente al importe de la prestacion compensatoria regulada en el articulo
52.5 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Articulo 16. Formacion de censo.

El Ayuntamiento procedera a la confeccion de un censo de las obras, construcciones e
instalaciones en suelo no urbanizable, que sin licencia municipal o sin ajustarse a sus
determinaciones y sobre las que no resulte posible el inicio de acciones tendentes al
restablecimiento de la legalidad urbanistica, como consecuencia de haber transcurrido el plazo
de cuatro afios desde su total finalizacion.

Disposicién Final.
La presente Ordenanza entrard en vigor al dia siguiente de su publicacion integra en el
Boletin Oficial de la Provincia.



