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EPIGRAFE 1.- A MODO DE INTRODUCCION

El fendmeno de la parcelacion ilegal (o si el lector se siente incoémodo,
parcelacion “alegal” o "“asentamiento irregular’) ha sido una constante en la
ordenacidn urbanistica del término municipal de Cérdoba durante décadas.

Con un origen vinculado a las consecuencias de la concentracion de
poblacion de municipios de menor entidad hacia la ciudad de Cérdoba, vy la
estrecha vinculacién entre el elemento humano vy la naturaleza, provocaron que
desde los anos 60 y 70 del pasado siglo la poblacidon buscase como via de
esparcimiento los atrayentes terrenos de la vega del Guadalquivir y de Sierra
Morena cercanos al nucleo urbano.

Esta circunstancia, Idgicamente, no pudo ser tenida en cuenta en el PGOU
de 1958; y llegado ya el PGOU de 1986 se asume la realidad de la existencia de
numerosas parcelaciones tanto en la sierra como en el valle del Guadalquivir, con
distinta idiosincrasia. Asi, el Plan General de Ordenacién Urbana de 1986 recogia
una relacion de_21 parcelaciones urbanisticas en Suelo No Urbanizable; dos anos
después, el Catdlogo de Parcelaciones Urbanisticas de la Provincia de Cérdoba,
realizado por la Consejeria de Obras Publicas y Transportes, identificaba 36
parcelaciones. En el PGOU/2001 se estima que el numero total de
parcelaciones/urbanizaciones duplica dicha cifra y que el suelo no urbanizable que
se ve afectado por las parcelaciones supone aproximadamente unas 3.255
hectdreas en las que se habian ejecutado aproximadamente unas 4.650
edificaciones. Actualmente hay parcelaciones que ya se clasificaron como suelo
urbanizable en el PGOU/1986, y sin embargo, casi cuarenta anos después, no han
culminado completamente su proceso de ftransformacién en suelo urbano
consolidado (suelo "legal, legal’).

Con el PGOU del 2001 se muestra crudamente el fendmeno, hasta el punto
de que puede afirmarse que la indisciplina urbanistica condiciona el planeamiento
general, detectdndose en ese momento hasta un total de SETENTA Y CINCO
parcelaciones. En este punto, el PGOU/2001 clasifica muchas de ellas como suelo
urbanizable, es decir, susceptibles de transformarse en suelo urbano consolidado;
otras las reconoce como susceptible de plan especial de mejora del medio rural y
saneamiento, pero manteniendo su cardcter no urbanizable o ristico; y no
reconociendo ofras, por lo que quedaban en el dmbito de la Disciplina Urbanistica
(sanciones, demoliciones, via penal, ...).

Ciertamente esta situacion reconocida por el PGOU/2001, mds la aprobacion
en el 2002 de la LOUA (Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia), que
aumentaba sensiblemente las sanciones, produjeron una ralentizaciéon (que no
eliminacion) del fendmeno parcelatorio. Junto a ello se pusieron en marcha
procesos de regularizacion, en algunos casos (16 parcelaciones) a instancia de la
propia Gerencia de Urbanismo, si bien hoy dia prdcticamente ninguna parcelaciéon
ha llegado a culminar de forma completa su transformacién urbanistica, aunque en
algunos casos esos procesos si estdn muy avanzados.
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La realidad, al dia de hoy, es que un gran nimero de edificaciones ilegales (o
“alegales” o irregulares...) existen, conformando asentamientos cada vez mds de
primera residencia, y que escasamente cuentan con servicios bdsicos como
suministro eléctrico, abastecimiento de agua potable y saneamiento. Segun el
Avance exigido por el Decreto 2/2012 y aprobado por el Pleno Municipal con fecha
11/marzo/2014, ademds de las parcelaciones que el PGOU/2001 clasificd como
suelos urbanizables (por tanto susceptibles de legalizarse trasformdndose en suelos
urbanos), en el suelo no urbanizable (o rustico) se reconocieron hasta “un total de
87 dmbitos, con una superficie aproximada conjunta de 1.774 hectdreas y con 4.610
edificaciones contabilizadas. Entre estos datos hay que destacar aquellos que se
refieren a las edificaciones de uso residencial, computdndose 4.419 edificaciones
con una superficie total de 1.701 hectdreas. Identificando, asimismo, un total de 9
dmbitos con un uso predominante industrial.”

Si a lo recogido en dicho Avance se anaden un nUmero similar de
edificaciones en parcelaciones clasificadas como suelo urbanizable por el
PGOU/2001 puede indicarse que al dia de hoy existe un niUmero aproximado de
DIEZ MIL edificaciones ilegales (....0 “alegales” o irregulares...). Dado que segun el
Instituto Nacional de Estadistica, el nUmero medio de miembros por familia, en el
ano 2020 es de 2,5, no resulta exagerado afirmar que cerca de 25.000 personas
viven de forma permanente o esporddica en estos asentamientos irregulares.

Este dato determina una gran problemdatica en cuanto a las infraestructuras
necesarias para mantener esta poblacidén dispersa, pero no debe ello ocultar o
dejar en segundo plano las graves afecciones medioambientales: agotamiento de
acuiferos por prospecciones ilegales, riesgos naturales de inundabilidad o incendios
forestales, contaminacion por pozos negros o fosas sépticas deterioradas, ....lo que
en muchos casos supone ademds que se generen riesgos para la salud (riego con
agua contaminadas, productos alimenticios sin control sanitario, ....)

Ya en la Memoria del PGOU/2001 se indicaba respecto a los servicios
urbanisticos:

En cuanto a la dotacion de servicios urbanisticos en las parcelaciones, son
pocas las que no cuentan con suministro de energia eléctrica, e incluso de las
que hemos constatado que se encuentran en esta situacion, la mayoria se
hallan en tramites de instalacidon por tratarse de procesos parceladores muy
recientes.

En lo referente al abastecimiento de agua la variedad es mayor. Casi la mitad
de las parcelaciones no cuenta con red de abastecimiento de ningun tipo,
utilizando para su_abastecimiento pozos individuales; el resto tienen red de
abastecimiento, si bien son muy pocos los casos en que el suministro es
realizado directamente por la empresa municipal Emacsa, tratdndose en la
mayoria de los casos de una red que abastece a la parcelacion de agua
proveniente de un pozo comunitario o depdsitos propios, que en muchos casos
se ve completada con pozos individuales.
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La red de saneamiento constituye uno de los mayores problemas existentes en
las parcelaciones objeto del estudio. Son muy escasas las parcelaciones que

cuentan con red de saneamiento, y éstas coinciden con dreas situadas junto a
zonas urbanas por lo que en algunos casos sélo cuentan con red de
saneamiento en el sector que estd mds proximo a esta zona urbana. La
mayoria de las parcelaciones utilizan por tanto pozos ciegos o en el mejor de
los casos fosas sépticas, con el consiguiente riesgo de contaminacién de
acuiferos por las aguas residuales, especialmente en el Valle del Guadalquivir,
donde éstos presentan una vulnerabilidad extrema.

Y en esto llegé la LISTA. Tres son los fundamentos bdsicos de la ordenacion y
accion urbanistica de esta Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia, que entré en vigor en diciembre del 2021 y es desarrollada por su
Reglamento aprobado en noviembre del 2022: la sostenibilidad ambiental, social y
econdémica.

Esta triple sostenibilidad ambiental, social y econdmica que inspira la LISTA se
materializa, en relacidn a las parcelaciones, en la posibilidad de adelantar los
servicios bdsicos a las edificaciones, antes, o incluso al margen, del proceso
digamos "ortodoxo” de la transformacién urbanistica, bajo la razén, fundamento o
justificacion de eliminar o minimizar las afecciones ambientales.

Y tal posibilidad se extiende a numerosas parcelaciones que antes de la LISTA
no podian optar a ello. La razén es clara: la LISTA elimina la calificacion del suelo no
urbanizable de proteccion especial por ordenacion urbanistica, es decir, suelos
rusticos de especial proteccion “porque lo dice el propio PGOU”. A partir de ahoraq,
en general y salvo excepcionas, serdn suelos “preservados”.

Este cambio de calificacidon supone, en lo que ahora interesa, que si
prescribe la accion de restauracion de la legalidad urbanistica (vulgo “demolicién),
lo que no ocurria antes en los suelos especialmente protegidos por ordenaciéon
urbanistica o territorial. Y si prescribe dicha accién para demoler, la vivienda en
cuestion podria acceder a los servicios bdsicos.
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EPIGRAFE 2.- PORQUE Y PARA QUE DE ESTA GUIA

2.a.- finalidad de la guia

La nueva normativa y la ampliacidon de supuestos y vias para acceder a los
servicios bdsicos de millares de edificaciones irregulares ha creado cierta
expectacion en los afectados, que en los Ultimos meses se ve incrementada ante la
sequia y agotamiento de acuiferos subterrdneos, la transformacién de la segunda
vivienda en residencia habitual; y ofros aspectos psicoldgicos y sanitarios derivados
de la pandemia sufrida.

Esta guia pretende, de una forma llana y coloquial, informar y aclarar las vias
para el acceso a los servicios bdsicos de los ya denominados “asentamientos
iregulares”, los pasos a dar para alcanzar dichos servicios, ... pero tfambién poner
de relieve la problemdatica que conlleva cada uno de esos caminos, asi como
indicaciones prdcticas.

Pretende esta guia que estos procesos, que son claro ejemplo de “técnica
urbanistica”, sean comprensibles “a pie de parcela”, que el parcelista pueda
comprender no sélo los caminos que la nueva normativa permite para poder
acceder a los servicios bdsicos, sino también las distintas fases, las dificultades para
legar a buen puerto, y ofros aspectos prdcticos como confratacion de
profesionales, costes, ..... Por ello se ha huido de tecnicismos, de utilizar un lenguaje
urbanistico, y se ha optado por un lenguaje coloquial, o lenguaje distendido (donde
no podia faltar alguna vineta humoristica de VIC, que tan bien retraté este
fendmeno social del parcelismo en nuestra ciudad); pues al fin y al cabo, son los
afectados los que, debidamente informados, deban tomar la decision, en cada
caso, de usar una u otra via, .... o0 ninguna.

2.b.- contenido de la guia

El punto de partida, la decision para optar por una u otra via para alcanzar la
dotacion de servicios bdsicos, el “cruce de caminos”, viene determinado, en primer
lugar, por la situacion urbanistica de cada parcelacion, su clasificacion de acuerdo
al PGOU/2001 y la LISTA, y en su caso, su grado de legalizacion. En este sentido,
pueden diferenciarse tres grupos de parcelaciones, en lineas generales:

1.- parcelaciones que el PGOU/2001 clasificd como suelo urbanizable, y
que tienen aprobado el Plan Parcial; 1o que viene en denominarse
“suelo urbanizable ordenado”.

2.- parcelaciones que el PGOU/2001 clasificd como suelo urbanizable,
pero no tienen aprobado el Plan Parcial, no estd ordenado.

3.- parcelaciones que el PGOU/2001 consider6 como suelo no
urbanizable, o suelo ristico, siguiendo la nueva terminologia de la LISTA.

En los epigrafes siguientes de la Guia se concretan cada uno de estos grupos,
y los distintfos caminos que pueden seguirse para alcanzar los servicios bdsicos. E
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iniciado el camino decidido, se indican una serie de “etapas”, explicando su
concepto, frdmites, contenidos, .....

Se finaliza esta primera parte de la guia con un conjunto de sugerencias y
consejos que desde esta Oficina del Territorio se han ido acumulando a través de
los anos que diversos profesionales han venido teniendo en relacién con las
parcelaciones, y Ultimamente de las dudas, cuestiones, temores y objeciones que
hemos conocido en las CIENTO NUEVE reuniones mantenidas durante la fase
informativa de la Oficina del Territorio desde albril del 2022 hasta mayo del 2023.

Al final de la guia se incorporan como Apéndices distintos aspectos ya mds
técnicos, aunque también simplificados para ser entendibles por el profano en la
materia, en cuanto a tramitacion, planes especiales, proyectos de obras, estatutos
de entidades urbanisticas de colaboracién, .... y que sirvan también de guia a los
profesionales contratados por la parcelacion.
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EPIGRAFE 3.- “TODOS LOS CAMINOS CONDUCEN A ROMA”

Ya se ha indicado que las posibilidades de acceso a los servicios bdsicos
depende, en primera instancia, de la situacion urbanistica de la parcelacion. Asi,
podemos distinguir:

1.- parcelaciones que el PGOU/2001 clasificé como suelo urbanizable, y que
tienen aprobado el Plan Parcial; lo que vienen en denominarse “suelo urbanizable
ordenado”.

a)- Pueden acceder a los servicios bdsicos, por dos vias: una, la que
denominariomos “orfodoxa” y que seria la culminacién del proceso de
transformacién de suelo urbanizable en suelo urbano consolidado, de forma que se
pasaria de la condicion de “parcela” a la de “solar”, y por lo tanto susceptible de
legalizar la obra ejecutada sin licencia, o solicitar licencia de obra nueva.

b)- La segunda opcidn es la recogida en el art. 176,6° de la LISTA, es decir,
ejecutar un proyecto de obras ordinarias, pero limitadas a los servicios bdsicos:
electricidad, abastecimiento de agua y saneamiento:

6. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 2, en aquellos dmbitos de
planeamiento que cuenten con la ordenacién detallada aprobada
definitivamente, los municipios podrdn aprobar proyectos de obras ordinarias
para la ejecucidn de infraestructuras provisionales de electricidad,
abastecimiento de agua y saneamiento que presten los servicios bdsicos a las
edificaciones existentes. Los costes de ejecucidon y mantenimiento de estas
infraestructuras corresponderdn a los propietarios de las edificaciones que
accedan a los servicios.

La aprobacién del proyecto de obras ordinarias para la ejecucion de
infraestructuras provisionales no exime del deber de aprobar y ejecutar el
proyecto de urbanizacidn ni de cumplir con el resto de deberes que
correspondan a la actuacion de transformacién urbanistica en los términos y
plazos que se contengan en el instrumento de ordenacion urbanistica.

Este criterio se propone por la Oficina del Territorio que sea igualmente
aplicable a las parcelaciones con la consideracidon de “Suelo Urbano No
Consolidado” (PERIs, ED, PU....).

2.- parcelaciones que el PGOU/2001 clasificé como suelo urbanizable, pero
no tienen aprobado el Plan Parcial.

En estos suelos (“suelo urbanizable no ordenado”) igualmente contarian las
parcelaciones con dos vias para acceder a los servicios bdsicos: el camino
“ortodoxo” de seguir el proceso de transformacion urbanistica; y por ofro lado, la
posibilidad de tramitar un Plan Especial de Adecuacion Ambiental y Territorial de
Edificaciones Irregulares previsto en el art. 175 de la LISTA:

1. Podrdn tramitarse Planes Especiales de adecuacién ambiental y territorial
con el objeto de identificar y delimitar concretas agrupaciones de

9
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edificaciones irregulares en cualquier clase de suelo, y adoptar las medidas
pertinentes para el establecimiento de las infraestructuras comunes para la
prestacion de los servicios bdsicos para garantizar las condiciones minimas de
seguridad y salubridad de la poblacion, mejorar la calidad ambiental e
integrar territorial 'y paisajisticamente dichas agrupaciones. Estos Planes
Especiales no podran formularse en aquellos dmbitos que cuenten con
ordenacidn detallada aprobada definitivamente.

Los Planes Especiales, cuyo contenido se desarrollard reglamentariamente,
establecerdn las medidas necesarias para evitar nuevas edificaciones en el
interior de la agrupacidén y en su entorno inmediato. A estos efectos, podrdn
delimitar dreas para el ejercicio del derecho de tanteo y retracto.

3.- parcelaciones que el PGOU/2001 consideré como suelo no urbanizable, o suelo
rustico, siguiendo la nueva terminologia e la LISTA.

Estas parcelaciones sélo podrian acceder a los servicios bdsicos mediante
aprobacién y ejecucién del Plan Especial de Adecuaciéon Ambiental y Territorial de
Edificaciones Irregulares previsto en el art. 175 de la LISTA.

Estas tres opciones (via ortodoxa, obras ordinarias del 176.6 y plan especial
del 175) se desarrollan en los siguientes epigrafes, si bien, de forma esquemdtica se
indica a titulo orientativo la situacidon de cada parcelacion:

PARCELACIONES SITUACION ViAS DE ACCESO
URBANISTICA A SERVICIOS BASICOS
Cerro Muriano - 6 El Sol
Cuevas de Altdzar Santa Clara Suelo Urbano
El Cruce Valenzoneja - 1 No Consolidado
Raso de la Mala Noche
Arroyo del Ochavillo El Alamillo
Barquera Norfe La Colina 1.- transformacién  urbanistica
Barquera Sur La Forja v tod .
Campinuela Norte La Rabada (“via ortodoxa”)
Cortijo El Rubio Higuerdn Norte . 4
Dofa Manuela Torreblanca Suelo Urbanizable
Ctra. Encinarejo Km.s 4-5 Ordenado 2.- Proyecto de Obras
Cortijo del Alcaide Ordinarias (“via del art. 176.6")

Encinares de Alcolea
Huerta San Luis—Casillas Sur
La Gorgoja-El Marroquil
Montdén de la Tierra

Sta. Ana Albaida-Baja

Cerro Muriano-Norte (MU-5) B o
Campifuela Baja Sur 1.- fransformacion urbanistica
Quemadas Altas-Este (*via orfodoxa”)

Quemadas Altas—Oeste Suelo Uroanizable

Quemadas Bajas-Norte No Ordenado o)

Quemadillas Sur .

Porrillas Norte 2.- Plan Especial de
Ribera Baja Adecuacion Ambiental y
Villa Sanjurgo Territorial (“via del art. 175")

10
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Alberquillas Huerta del Cano
Alto Paso La Altea
Aguilarejo Bajo La Atalayuela
Arroyo Ochavillo La Florida
Caballera Norte La Perla
Caballera Sur Las CigUenas
Caisilla del Aire Los Ciruelos
Candilejas Los Lagos
CastriPicon Las Lagunas
Cuesta Blanquilla Los Ciruelos

El Aljarafe Los Ballesteros

El Altillo Lianos de Altdzar
El Angel-Oeste Llanos de la Vega
El Banuelo Majaneque Este
El Castillo Porrillas Sur

El Cordobés Rancho Blanco

El Cubetero Rosal del Rubio

El Jardinito San Cristébal

El Melgarejo San Isidro

El Negrete Solanas del Pilar
El Puerto Siete Fincas

El Salado Villa Pura
Ampliacién Barquera Norte Suelo No 1.- Plan Especial de
Ampliacion Cortijo El Alcaide Urbanizable Adecuacion Ambiental y

Asentamientos Encinarejo o
Asentamiento Viejo Cortijo del Alcaide Suelo RUstico
Barranco del Puerto

Camino Chancillarejo

Camino de la Alameda

Ctra Encinarejo km 12

Cortijo El Alcaide-Via Férrea

Dehesilla del Hornillo

El Rubio-Via Férrea

Encinarejo Norte

Fontanar de Quintos

Las Rocas y Pino Alto

Levigar del limero

Llanos de la Iglesia

Majaneque Oeste

Mirador del Castillo

Montén de la Sierra

NUcleo Rural Aguilarejo 1

NUcleo Rural Aguilarejo 2

NUcleo Rural Aguilarejo 3

Paso de la Barquera

Sur Camino Abejorreras

Torrecillo-La Gitana

Vereddn de los Pinos

Virgen de la Cabeza o Pinar de Torrehoria

Territorial (“via del art. 175")

La posibilidad de aplicar la via del art. 175 a las parcelaciones de Las Pitas,
Cordoba la Vieja, y Gorgoja I, por su afeccidon por el Decreto 195/2003, de 1 de
julio, por el que se amplia el bien de interés cultural denominado zona arqueolégica
de Madinat al-Zahra (Cérdoba), debe ser informada previamente por la Delegacion
Territorial de Turismo, Cultura y Deporte y/o por la Delegacion Territorial de Fomento,
Articulacion del Territorio y Vivienda.

11
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Deben tenerse en cuenta las siguientes indicaciones:

primera.- Para resolver dudas sobre el dmbito de cada una de estas
parcelaciones puede acudirse a la pdgina web de GMU, y comprobar los limites en
las siguientes direcciones:

- en general: gmucordoba.es — urbanismo - Plan General de Ordenacién
Urbanistica (PGOU) - Planos - Estructura General 6 Calificacién, usos y
sistemas

- para parcelaciones en suelo urbano no consolidado:
gmucordoba.es - urbanismo - registro de planeamiento tramitado - Planes
Especiales

- para parcelaciones en suelo urbanizable ordenado: gmucordoba.es
- urbanismo - registro de planeamiento tramitado - Planes Parciales 6
Planes Especiales (PERIs)

- para parcelaciones en suelo urbanizable no ordenado:
gmucordoba.es - urbanismo - registro de planeamiento en tramitacion -
Planes de Sectorizacién é Planes Parciales 6 Planes Especiales

- para parcelaciones en suelo no urbanizable o suelo rUstico:
gmucordoba.es — parcelaciones - ambitos del avance segin Decreto
2/2012 - Acceso a Planos

segunda.- la Oficina del Territorio entiende que, en principio, la dotacién de
servicios bdsicos debe referirse a las parcelaciones de uso residencial, sin incluir
parcelaciones de uso industrial (Quintos, Ctra Encinarejo km. 8, La Aljarilla, Las
Cuevas, Encinarejo ctra de CHG, ...)

12
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EPIGRAFE 4.- EL CAMINO “ORTODOXO”

Denominamos asi en esta guia al procedimiento previsto en la normativa
urbanistica para la transformacion del suelo no urbanizable o ristico, en suelo
urbano consolidado; proceso complejo y dilatado en el tiempo, pero que resulta
aconsejable exponerlo, por varias razones:

.- por un lado, porque los medios novedosos establecidos en la LISTA
para alcanzar los servicios bdsicos en los asentamientos irregulares han de
entenderse que lo son con cardcter provisional.

- por otro lado, porque en algunos casos quizd no exista tanta
diferencia entre este proceso de transformacion y los proyectos de obras
ordinarias del art. 176.6 de la LISTA; y la parcelacion afectada deba valorar si
seguir una u ofra via en atencidon a costes, propietarios afectados, otros
servicios ademds de los bdsicos,....

.-y finalmente porque si bien estos procesos novedosos de dotacion de
servicios bdsicos de los art.s 175y 176,6° de la LISTA se hacen en atencién a la
sostenibilidad ambiental y a la realidad de ser estas edificaciones la vivienda
de muchas familias, el proceso normal de transformacién de suelo, el *camino
orfodoxo”, supone conseguir para la civdadania un conjunto de
equipamientos y suelos destinados a la comunidad: zonas verdes, suelos para
equipamientos (docente, sanitario, social, ...), viarios adecuados a la densidad
de trdfico, y cediendo el 10% del aprovechamiento urbanistico del sector,
dedicado a las politicas de vivienda social; objetivos que no se consiguen sino
a través de este procedimiento “ortodoxo™.

Veamos muy resumidamente las etapas de este proceso, utilizando la
nomenclatura del PGOU/2001 y la LOUA, recordando que ya en varias
parcelaciones se han ido cumplimentando dichas etapas:

1°- Instrumentos de Ordenacidn:
1.0.- Plan de Sectorizacion
1.b.- la ordenacion pormenorizada: el Plan Parcial

2° - Instrumentos de Gestion: la Junta de Compensacion

3°.- Instrumentos de Ejecucion:
3.a.- ejecucion juridica: el Proyecto de Reparcelacion
3.b.- ejecucidn fisica: el Proyecto de Urbanizacién

19 Etapa: el Plan de Sectorizacidn

El Plan de Sectorizaciéon (denominado antes de la LOUA “Programa de
Actuaciéon Urbanistica” -PAU) analiza las futuras necesidades generales que
supondria la puesta en carga de la tfransformacion urbanistica de un amplio sector,
con el fin de programar las infraestructuras generales precisas para los posteriores
desarrollos urbanisticos: subestaciones eléctricas, nuevos viarios o ampliacion de los

13
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mismos, redes generales de abastecimiento y saneamiento, equipamientos y
sistemas generales, ....

Un Plan de Sectorizacion, que debe incluir una Memoria Econdmico-
financiera, puede prever que el desarrollo urbanistico se realice mediante un sélo
Plan Parcial, o varios, que se gestionardn y ejecutardn independientemente unos de
otros.

2° Etapa: el Plan Parcial

Principalmente el Plan Parcial ordena de forma mds detallada que el Plan de
Sectorizacion un determinado dmbito, fijando los viales, zonas verdes (10%), zona
para equipamiento (4%), y proyectando las redes de suministros y resto de
actuaciones.

También se contienen en el Plan Parcial, ademds de Memoria Econdmico-
financiera mds concreta, las normas urbanisticas de la edificaciones y los usos
posteriores de dicho dmbito.

El Plan Parcial puede establecer que la gestion y ejecucion urbanisticas se
desarrollen por una sola Unidad de Ejecucién o por varias Unidades de Ejecucion,
que actuardn de forma independiente.

3% Etapa: la Junta de Compensacion

Se configura como el conjunto de propietarios de una determinada Unidad
de Ejecucién. Se rige por unos Estatutos y Bases de Actuacion que deber ser
verificados previamente por la Administracion.

Suelen ser dos los érganos que la administran: Asamblea y Consejo Rector. La
GMU forma parte, con voz pero sin voto (salvo que reuna la cualidad de
propietaria), en ambos érganos.

Destacar dos aspectos:

- por un lado, que los acuerdos adoptados en la Junta de
Compensacién son recurribles ante la GMU,

- Y que las derramas que aprueba la Junta de Compensacion se
pueden remitir a los érganos correspondientes municipales para iniciar la via
de apremio contra los morosos.

4° Ftapa: el Proyecto de Reparcelacidon

En el caso de las parcelaciones supone la regularizacion de los titulos de
propiedad, de forma que partiendo de los titulos originales (escrituras, contratos
privados, pro indivisos,.....) se atribuyen los derechos de aprovechamiento
urbanistico que a cada propietario le corresponda, adjudicdndole una nueva finca
registral (normalmente la misma parcela de origen en lineas generales).
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El Proyecto de Reparcelacidon, previa tramitacidn en la Junta de
Compensacion y posteriormente en la GMU, se inscribe en el Registro de la
Propiedad. En ese momento, cada propietario tendrd inscrita a su favor su parcela
(o parcelas), como finca independiente, indicando la edificabilidad que le
corresponde y la prevision de su "carga urbanistica” (lo que le cuesta urbanizar). Esta
inscripciéon permite una regularizaciéon y patrimonializacién de la parcela de origen,
lo que facilita la posibilidad de su transmision y servir de base para financiacion
hipotecaria. Asimismo regulariza, en conjunto, las segregaciones ya realizadas, y
gue no son suscepftibles de licencia de forma individual.

El Proyecto de Reparcelacién, como ya se ha indicado, recoge las cargas
urbanisticas de cada parcela de resultado, en base a la denominada Cuenta de
Liquidacion Provisional, en la que se recogen, ademds de los gastos de
urbanizacién, indemnizaciones que procedan a terceros afectados, gastos de
gestion, y la monetizacion del 10% de aprovechamiento municipal, en su caso. De
esta forma, ademds, las propias fincas o parcelas quedan afectas, vinculadas como
garantia a la ejecucion de las obras de urbanizacion y demds gastos.

Sobre este Ultimo punto debe recordarse que en cada Plan Parcial y su
Proyecto de Reparcelacion han de transmitirse al Ayuntamiento, de forma
obligatoria y gratuita las zonas verdes, zonas para equipamientos, viales, y el 10%
del aprovechamiento (groso modo, el 10% de las parcelas resultantes). En el
supuesto de no existir parcelas libres de edificacidon para hacerse esta cesidon, ese
10% de aprovechamiento debe valorarse (monetizarse) y abonarse al
Ayuntamiento. En uno u ofro caso (en parcelas o monetizado) ese
aprovechamiento va destinado a las politicas sociales de vivienda.

Respecto al momento de pago del 10%, a iniciativa de la Oficina del
Territorio, el Ayuntamiento de Cdérdoba ha realizado propuesta para que en la LISTA
0 en su Reglamento se aclare y especifique que dicho pago procederd tras la
aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion, aunque deberd estar
abonado integramente antes de la inscripcion registral.

59 Etapa: el Proyecto de Urbanizacion

Es el proyecto técnico para la ejecucion de la urbanizacion.

Una vez ejecutada la urbanizacioén, ésta se recepciona por el Ayuntamiento,
momento en el cual la parcela se ha fransformado en “solar”. La Junta de
Compensacion deberd responder durante un afo de las deficiencias de la
ejecucion de la urbanizacion.

Por otro lado, prdcticamente en todas las parcelaciones se exige por el
PGOU/2001 la constitucion de una Entidad Urbanistica de Conservacion de la
urbanizacién, que deberd mantener la misma durante un determinado plazo. Esta
limitacion temporal exigida por la LISTA se concretard por la GMU tras los criterios
que se adopten para establecer dichos plazos.
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Una cuestion importante en la urbanizaciéon es que la ejecucion de la misma
puede realizarse por fases, criterio que en el caso de las parcelaciones debe
flexibilizarse al mdximo para favorecer la legalizacién (por calles, por partidas, ..... )

Oftra cuestion importante es que el nivel de calidad de la urbanizacion puede
adaptarse a las caracteristicas propias de cada parcelacion. Asi, por ejemplo, la
calidad del viario de una parcelacién que soélo es utilizado por un nUmero limitado
de usuarios no tiene que ser igual que la de ese mismo viario si sirviese de paso a
otras zonas, y con un alto indice de utilizacién por vehiculos. Iguaimente, habrd de
estarse a las circunstancias de cada parcelacion para su alumbrado publico,
recogida de aguas pluviales,.... Es lo que se viene denominando ‘“urbanizacion
blanda”, que lbgicamente repercutird en un menor coste.

En la pdgina web de GMU puede accederse a las RECOMENDACIONES PARA
EL DISENO DE OBRAS DE URBANIZACION EN PARCELACIONES INCORPORADAS AL
MODELO URBANISTICO DEL MUNICIPIO DE CORDOBA, en gmucordoba.es -
Parcelaciones - Recomendaciones para Obras de Urbanizacién.

Etapa Epilogo: licencia o legalizacion

Una vez que la parcela tiene todos los servicios urbanisticos (electricidad,
abastecimiento y saneamiento, acceso rodado, ...) se ha obtenido la consideracion
de “solar”. Quien no hubiese edificado con anterioridad, podrd solicitar su licencia
municipal de obra. El que hubiese edificado con anterioridad, deberd iniciar
expediente de licencia de legalizacion.

En el supuesto de haberse construido con anterioridad y haberse excedido
en la parcela de la edificabilidad adjudicada en el Proyecto de Reparcelacion, el
expediente de regularizacion la declarard “legalizada pero fuera de ordenacién” o
“asimilada al fuera de ordenacion”(AFO). Este reconocimiento le permitird la
dotacién de servicios bdsicos, pero solo podrdn realizarse posteriormente obras de
conservacion y mantenimiento.
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EPIGRAFE 5.- EL CAMINO “175”

1° Etapa: El Plan Especial

Establece el art. 175 de la LISTA la posibilidad de formular un Plan Especial de
Adecuacién Ambiental y Territorial de Asentamientos Irregulares para dotar a este
conjunto de edificaciones los servicios bdsicos con el fin de garantizar la seguridad y
salubridad de la poblacién, a la vez que mejorar la calidad ambiental e integrar
territorial y paisajisticamente dichas agrupaciones.

Entiende la Oficina del Territorio que el Plan Especial ha de contener dos
pilares bdsicos: por un lado, eliminar o minimizar las afecciones medio ambientales;
y por otfro lado, garantizar la seguridad y salubridad de la poblacion.

Cuando una parcelacion o dmbito de la misma estd afectada por riesgos
naturales (inundabilidad, incendio forestal,....) el Plan Especial debe contener las
actuaciones necesarias para eliminar dichos riesgos, o si no es posible, minimizarlos,
hasta el punto que la parcelacién tenga garantias de seguridad. Ello puede dar
lugar a que en una parcelacion el Plan Especial no abarque la totalidad de la
misma pues puede haber una zona respecto a la que no pueda garantizarse dicha
seguridad (p.e. inundabilidad); o el coste para eliminar el riesgo sea muy elevado.

Por otro lado, la salubridad de la poblacién se interpreta en cuanto a la
dotacion de servicios bdsicos: electricidad, abastecimiento de agua y saneamiento,
pero como un todo, no siendo admisible tramitar este Plan Especial sélo respecto al
abastecimiento del agua, y no incluir, por ejemplo, el saneamiento. En este sentfido
el Plan Especial deberd indicar cudles de estos servicio bdsicos ya existan en la
parcelacion, asi como la necesidad o no de su modificacién y reforma.

También podrd incluir el Plan Especial otras actuaciones que garanticen la
accesibilidad, seguridad y salubridad.

El dmbito del Plan Especial no estd predeterminado, ya que la figura es
novedosa, y aungue hay planes especiales similares en el PGOU/2001 respecto a
parcelaciones en la sierra (Siete Fincas, Casilla del Aire, ....), el concepto y
justificacion no estd previamente fijado. Por ello cada Plan Especial propondrd un
dmbito en atencidn a la consolidacién del asentamiento, infraestructura existente y
necesidades nuevas, riegos ambientales a eliminar o minimizar, cohesion viaria, ...

2° Etapa: la Entidad Urbanistica Colaboradora

En este supuesto se denomina Entidad de Adecuacion Ambiental y Territorial.

El Plan Especial del art. 175 LISTA es un plan “voluntario”, es decir, que los
promotores del mismo serdn aquellos propietarios de edificaciones construidas sin
licencia, pero que por prescripcibn ya no puedan demolerse, y que
voluntariamente quieren acometer la dotacion de los servicios bdsicos para sus
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edificaciones: electricidad, abastecimiento de agua y saneamiento, tengan ya o
no alguno de estos servicios.

Por tanto, la incorporacion a este proceso es, en principio voluntaria; y se
constituirdn en una Entidad Urbanistica Colaboradora (“Entidad de Adecuacion
Ambiental y Territorial”). Esta EUCol. tendrd naturaleza juridica similar a la Junta de
Compensacion (ver pag. 14: Consejo Rector y Asambleas, representante de GMU,
régimen de recursos y posibilidad de reclamar cuotas por via de apremio, ...); y en
los Apéndices se ha incluido un borrador de Estatutos que puede servir de guia para
tframitar ante GMU dicha EUCol.

No obstante lo expuesto anteriormente, al constituirse esta EUCol. podrd
obligarse a determinados propietarios a formar parte de la misma, de forma que se
requerird al menos un 51% de propietarios de edificaciones existentes “voluntarios”.
Esta obligaciéon para determinados propietarios de participar en el Plan Especial en
contra de su voluntad puede venir por diversas causas: bien porque la edificacion
ya cuenta con un servicio urbanistico (luz p.e.) que después no puede eliminarse,
bien porque las infraestructuras a ejecutar afecten a esa propiedad, ...... Eso si, si el
afectado por el Plan Especial no tuviese edificacion no tendrd que abonar coste
alguno.

Un tema que fiene reflejo especial en el borrador de Estatutos que se
acompana en el Apéndice 4, es el tratamiento que ha de darse a aquella persona
que voluntariamente no quiere participar en la EUCol. y posteriormente, cuando ya
se han ejecutado los servicios basicos, pretende beneficiarse de ellos. En tal caso
hay que preverlo en los Estatutos. En el Borrador se propone que previomente a tal
conexion a los servicios bdsicos deberd contarse con el visto bueno de la EUCol. una
vez haya abonado el coste que le hubiese correspondido de haber participado
desde el principio, mds los intereses legales, y un recargo mads.

La EUCol. serd quien framite el Plan Especial, framite el Proyecto de Obras a
ejecutar, las ejecute, quedando como propietaria de dichas instalaciones, sin
perjuicio de que posteriormente pueda celebrar convenios de cesidbn o
mantenimiento con las empresas suministradoras (Endesa, Emacsa, ...)

3° Etapa: el Proyecto de Distribucidon de Cargas

Tiene como finalidad el reparto equitativo de todos los gastos que se originen
por el Plan Especial y su ejecucion, entre todos los miembros de la Entidad de
Adecuacion Ambiental y Territorial.

Las derramas que se giren por estos conceptos, en caso de impago, podrdn
reclamarse por via de apremio a través del Ayuntamiento, a solicitud de la Entidad.

4° Etapa: el Proyecto de Obras

Una vez constituida la EUCol. y aprobado el Plan Especial, deberd aportarse
a la GMU un Proyecto de Obras (denominado “Proyecto de Obras de Adecuacién
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Ambiental y Territorial”), es decir, un proyecto técnico para la ejecucion de los
servicios bdsicos (suministro de agua y de luz, y saneamiento) asi como resto de
actuaciones para garantizar accesibilidad, seguridad y salubridad. En principio, este
Proyecto de Obras no debe incluir otros conceptos o partidas propias de una
urbanizacién (viario, alumbrado publico, ...), salvo que se acredite que ello es
imprescindible para la eliminacion de los riegos ambientales o para garantizar la
accesibilidad, seguridad y salubridad de las personas.

Corresponderd, asimismo, a la EUCol., tfras la aprobacién del proyecto de
distribucién de cargas, la ejecucion de dichas obras, las cuales deberdn obtener el
visto bueno de la GMU y las entidades suministradoras, para su puesta en marcha.

5% Etapa: el AFO

Una vez que las obras de la dotacidon de servicios bdsicos se hayan ejecutado
convenientemente, cada propietario de la vivienda irregular deberd tramitar ante
la GMU un “expediente AFO” para obtener la acometida de dichos servicios
urbanisticos bdsicos, pues la GMU no puede autorizar la dotacidn de servicios
bdsicos a una edificacion que, en primer lugar, no acredite que haya prescrito la
accién para demoler por haberse ejecutado ilegalmente (haberse finalizado hace
mds de seis anos); y en segunda lugar, sin que un técnico competente garantice
que la edificacion reune condiciones de seguridad.

En el Epigrafe 7 se desarrolla mds ampliamente esta peculiar figura del *AFO”.

Etapa Epilogo: la conservacidon de las obras

Una vez que las obras de dotacion de servicios bdsicos se hayan ejecutado,
las mismas pertenecen a la EUCoI., siendo ésta la propietaria de dichas redes y resto
de obras, ....y la obligada a su mantenimiento, de forma indefinida.

Estos servicios no pueden ser asumidos por la Administracion, al no ser fruto de
un desarrollo urbanistico (lo que si ocurre en el epigrafe anterior, del “camino
ortodoxo”); aunque si consentir, por razones ambientales y de salubridad, una
dotacion de servicios, que siempre serd con cardcter provisional, aunque indefinida.
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EPIGRAFE 6.- EL CAMINO “176.6"

19 Etapa: la Entidad Urbanistica Colaboradora o la Junta de Compensacidon

La via prevista en el art. 176,6 de la LISTA se limita a aquellos sectores que el
PGOU clasificaba como suelo urbanizable, y ya tienen aprobada la ordenaciéon
detallada (Plan Parcial). En estos supuestos, este articulo 176,6° permite que, con
cardcter excepcional, puedan adelantarse los servicios bdsicos de luz, agua y
saneamiento para aquellas edificaciones ilegales, construidas sin licencia, y
terminadas hace mds de seis anos. Es un itinerario similar al del epigrafe anterior,
pero sin necesidad de framitar previomente un Plan Especial de Adecuacion
Ambiental y Territorial, que se entiende subsumido por el Plan Parcial ya aprobado.

En este dmbito, para promover este adelanto de servicios urbanisticos bdsicos
puede estarse en uno de estos casos:

.- 0 bien lo promueven de forma voluntario un conjunto de afectados,
€en cuyo caso nos remitimos a lo indicado en la 2% Etapa del Epigrafe 5 .- El
Camino “175".

- 0 bien que sea la Junta de Compensacién (a constituir o ya
constituida) la que promueva este Proyecto de Obras Ordinarias, mediante
acuerdo adoptado vdlidamente en Asamblea (Epigrafe 4°).

3% Etapa: el Proyecto de Distribucion de Cargas o Proyecto de Reparcelacion

El Proyecto de Distribuciéon de Cargas tiene como finalidad el reparto
equitativo de todos los gastos que se originen por el Proyecto de Obras Ordinarias
entre todos los miembros de la Entidad de Adecuacion Ambiental y Territorial.

En el caso de que la Junta de Compensacion tramite o haya tramitado el
Proyecto de Reparcelacion (Epigrafe 4°), podrd aprobarse por la Junta que se
ejecuten solo los servicios bdsicos, y el coste sea repartido equitativamente entre los
beneficiados; entendiéndose estas aportaciones como adelanto de los gastos de
urbanizacion.

Las derramas que se giren por estos conceptos, en caso de impago, podrdn
reclamarse por via de apremio a través del Ayuntamiento, a solicitud de la EUCol. o
la Junta de Compensacion.

4° Etapa: el Proyecto de Obras

Una vez constituida la EUCol. o adoptado acuerdo en Asamblea de la Junta
de Compensacion, deberd aportarse a la GMU un Proyecto de Obras Ordinarias
(POO), es decir, un proyecto técnico para la ejecucion de los servicios bdsicos:
suministro de agua y de luz, y saneamiento. En principio, este POO no debe incluir
otros conceptos o partidas propias de una urbanizacion (viario, alumbrado
publico, ...).
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Sin perjuicio de lo expuesto anteriormente, lo prudente es que este proyecto
de obras ordinarias sea compatible con el futuro Proyecto de Urbanizacién (PU), que
venga a ser como un adelanto del mismo. Esto permitird que la ejecuciéon del POO
no suponga después un mayor coste del PU; y que aquellos que abonen su cuota
en el POO, posteriormente dichas aportaciones sean reconocidas como
aportaciones al PU.

Corresponderd, asimismo, a la EUCol. o a la Junta de Compensacion la
ejecucion de dichas obras, las cuales deberdn obtener el visto bueno de la GMU y
las entidades suministradoras, para su puesta en marcha.

59 Etapa: el AFO

Una vez que las obras de la dotacion de servicios bdsicos se hayan ejecutado
convenientemente, cada propietario de la vivienda irregular deberd tramitar ante
la GMU un “expediente AFO” para obtener la acometida a dichos servicios
urbanisticos bdsicos, pues la GMU no puede autorizar la dotacidon de servicios
bdsicos a una edificacion que, en primer lugar, no acredite que haya prescrito la
accion para demoler por haberse ejecutado ilegalmente (seis anos); y en segunda
lugar, sin que un técnico garantice que la edificacion reune condiciones de
seguridad.

En el Epigrafe 7 se desarrolla mds ampliamente esta peculiar figura del *AFO”.

Ftapa Epilogo: la conservacion de las obras

Una vez que las obras de dotacion de servicios bdsicos se hayan ejecutado,
las mismas pertenecen a la EUCol. o a la Junta de Compensacion, siendo éstas la
propietaria de dichas obras, ....y la obligada a su mantenimiento, de forma
indefinida.

Estos servicios no pueden ser asumidos por la Administracion, al no ser fruto de
un desarrollo urbanistico culminado (proyecto de urbanizacion terminado); aunque
si consentir, por razones ambientales y de salubridad, una dotacién de servicios, que
siempre serd con cardcter provisional, aunque indefinida; y que previsiblemente
deberian ser sustituidas por las obras de urbanizaciéon, culminando asi el proceso de
transformacion urbanistica.

Inicialmente puede parecer que es mejor hacer sélo el Proyecto de Obras
Ordinarias de servicios bdsicos (POQO), y no el proyecto de urbanizaciéon (PU); pero
debe tenerse en cuenta lo siguiente a efectos de valorar continuar o no con una u
ofra via:

1.- el POO sélo autoriza a dotar de servicios bdsicos a las edificaciones ilegales
prescritas; no faculta a edificar.

El PU permitird obtener licencia de obras para los solares no edificados, y
de legalizacion para los ya edificados.
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2.- las obras del POO serdn asumidas por los que después puedan framitar el
expediente AFO.

Las obras del PU son asumidas por todos los propietarios, hayan
edificado o no.

3.- el expediente AFO es un reconocimiento de la edificacién, pero no una
legalizacion.

4.- el POO no ampara otros servicios urbanisticos como alumbrado publico, ...
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EPIGRAFE 7.- ELAFO ;....... ESO QUE ES LO QUE ES?

a)- La licencia de obras es un confrol administrativo sobre si un proyecto que
se pretende ejecutar es acorde, estd de acuerdo, con la normativa urbanistica que
le es de aplicacion. Y ademds, es un “acto reglado”, de tal forma que si el proyecto
presentado cumple con la normativa urbanistica, es acorde con ella, la
Administracion tiene la obligacién de otorgarle la licencia.

Esta licencia de obras permite contratar, con cardcter provisional, tanto la luz
como el agua “de obra”. Y finalizada la obra, el técnico que la dirige emite el
Certificado Final de Obra, donde certifica que la obra ejecutada es la misma del
proyecto objeto de la licencia. Con este Certificado Final de Obra se presenta la
Declaraciéon Responsable de Licencia de Primera Ocupacion, lo que permite la
confratacion definitiva de los servicios urbanisticos.

De esta forma se garantiza, en favor de los propietarios y usuarios, que las
edificaciones cumplen las condiciones de seguridad vy salubridad, de acuerdo con
la normativa urbanistica.

b)- Pero puede ocurrir que, tras un cambio de esta normativa urbanistica,
aqguella edificacidon que se construyd CON LICENCIA, no cumpla ya, al dia de hoy,
con la nueva normativa.

Aquella edificacion sigue siendo legal, pero con un régimen urbanistico
especifico: el "régimen juridico del fuera de ordenacién”. La edificacién sigue
siendo legal, pero ya solo podrd hacer, bdsicamente, obras de conservacion vy
mantenimiento.

c)- Sirva lo anterior de infroduccién a la figura vulgarmente conocida como
“AFO": cuando una construccioén se ejecutd SIN LICENCIA, pero ya ha transcurrido el
plazo que la Administracién tiene para poder iniciar expediente de demoliciéon
(generalmente, seis anos desde la completa terminacioén), la Administracion puede
“reconocer” dicha edificacién; y darle un “régimen juridico Asimilado al régimen

juridico del Fuera de Ordenacién”.

La tramitacién del “expediente AFO” permite reconocer la edificacion
ilegalmente construida (aunque no la legaliza), y que pueda obtener servicios
bdsicos de energia eléctrica, abastecimiento de agua y saneamiento. Asi, se
comprenderd mejor que tanto el Plan Especial del art. 175 como el Proyecto de
Obras Ordinarias del art. 176,6 sirven para que, posteriormente, cada edificacion
afectada pueda framitar su “Expediente AFO”.

Ahora bien, si la framitacion del Plan Especial y del Proyecto de Obras
Ordinarias son expedientes a tframitar de forma colectiva, a fravés de la EUCol. (o en
su caso, el POO por la Junta de Compensaciéon), el “expediente AFQO" es un
expediente individual; y ello por varias razones:

23



Oficina del Territorio

1.- en cada caso deberd acreditarse previomente que las obras estdn
terminadas hace mds de seis anos, y haya prescrito. Sin prescripcion no hay
AFO.

2.- en cada caso, un técnico competente debe garantizar la seguridad de esa
edificacién en concreto.

3.- la tasa urbanistica por la framitacion del expediente AFO es individual y en
atencién a lo edificado

4.- la nueva normativa permite, ademds, una descripcion detallada de la
parcela sobre la que se asienta la edificacion, esté segregada o no.

Es cierto que el Reglamento que desarrolla la LISTA permite que en el caso del
Plan Especial de Adecuacion Ambiental y Territorial se incluyan en un Anexo todos
los AFOs del dmbito del Plan Especial, si bien esta Oficina del Territorio sugiere:

Uno: que en un Anexo al Plan Especial se incluya un parcelario de los
futuros AFOs, y describiendo las futuras redes de suministros, y su adecuacién al
nUmero de futuros AFOs, pero no incluir todos los AFOs, ya que haria muy
complejo el Plan Especial.

Esta delimitacion parcelaria serd estudiada por la Oficina del Territorio
por si podria tener acceso al Registro de la Propiedad, a modo de
“reparcelaciéon” o segregaciones.

Dos: la Oficina del Territorio promoverd en GMU un procedimiento
simplificado de “expediente AFO" para aquellos supuestos de edificaciones
contenidas en Plan Especial del art. 175 o Proyecto de Obras Ordinarias del art.
176,6

Tres: la Oficina del Territorio promoverd una modificacion de la
Ordenanza Fiscal n.° 100, para que en el expediente simplificado AFO, de
dmbitos contenidos en Plan Especial del art. 175 o Proyecto de Obras
Ordinarias del art. 176,6 se reduzca la cuota, que actualmente es “el 1,5% del
presupuesto modular de ejecucion material incluido en la tabla que se
contiene en el Anexo Il de la Ordenanza Fiscal n® 110.”
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EPIGRAFE 8.- HABLEMOS DE DINERO......

Es evidente que este epigrafe es esencial y muy demandado. Llegado a esta
punto de la guia podrd tenerse una idea algo mds clara sobre qué opciones y qué
dudas o problemdtica plantea la dotacién de servicios bdsicos a una determinada
parcelacion, segun su situacion urbanistica,...spero cudnto va a costare

A continuacién se indican los principales conceptos que cada parcelacion
debe concretar desde el punto de vista econdmico o financiero, como elemento
esencial para adoptar su propdsito o acuerdo de iniciar, o no, alguna de las vias
propuestas.

No se establecen en este epigrafe cifras concretas, ya que algunos
conceptos son de libre contratacidon con profesionales; y en ofros supuestos nos
atrevemos a dar una cifra aproximada, o bien los pardmetros que han de utilizarse
para el cdlculo. En el caso de ordenanzas municipales se trata de las vigentes, vy sin
perjuicio de que puedan verse modificadas en algunos hechos imponibles,
devengos o cuotas.

Se indican estos datos por cada “etapa” descrita anteriormente:

1.- Plan de Sectorizaciéon

.- honorarios profesionales para redacciéon del Plan de Sectorizacion: a
confratar libremente.

.- sin tasa
.- publicacién en BOP fase de informacioén publica y de alegaciones

.- publicacion en BOP aprobacion definitiva: 0’164 euros x palabra

2.- Plan Parcial

.- honorarios profesionales para redaccidon del Plan Parcial: a contratar
lioremente.

.- sin tasa
.- publicacién en BOP fase de informacion publica y de alegaciones

.- publicacién en BOP aprobacion definitiva y ordenanzas: 0°164 euros x palabra

3.- Plan Especial

.- honorarios profesionales para redacciéon del Plan Especial: a contratar
lioremente.

.- Ordenanza Fiscal n°109 Tasa por Actuaciones Urbanisticas, Epigrafe 12. Suma
de las siguientes cantidades, con minimo de 1.000 €:

1°. El importe derivado de multiplicar el nUmero de metros cuadrados de
superficie de suelo afectada por la cantidad de 0,030€ (m2s * 0,030€/m2s).
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2°. El importe derivado de multiplicar el nUmero de metros cuadrados techo
(edificabilidad) por la cantidad de 0,030€ (m2t * 0,030€/m2t).

.- publicacion en BOP fase de alegaciones

.- publicacion en BOP aprobacion definitiva y ordenanzas: 0'164 euros x palabra

4.- Junta de Compensaciéon

.- honorarios profesionales para redaccion de Estatutos y Bases de Actuacion:
a contratar liboremente (debe incluir la obtencidon de notas simples del Registro
de la Propiedad)

.- sin tasa
.- publicacién en BOP aprobacion inicial y fase de alegaciones
.- escritura puUblica de constitucidn: consultar con Notaria

.- publicacién en BOP aprobacién definitiva iniciativa del sistema de actuacion
por compensacion

.- publicacién en BOP aprobacién definitiva de Estatutos y Bases de Actuacion:
0164 euros x palabra

- garantia del 7%, si bien, a iniciativa de la Oficina del Territorio, el
Ayuntamiento de Cdérdoba ha realizado propuesta para que en la LISTA o en
su Reglamento se elimine esta garantia en los supuestos de regularizacion de
asentamientos o parcelaciones.

5.- Entidad de Adecuacidon Ambiental y Territorial

.- honorarios profesionales para redaccion de Estatutos: a contratar libremente
(debe incluir obtencién notas simples del Registro de la Propiedad)

.- sin tasa
.- publicacion en BOP aprobacion inicial y fase de alegaciones
.- escritura publica de constitucion: consultar con Notaria

.- publicacién en BOP aprobacién definitiva: 0'164 euros x palabra

6.- Proyecto de Reparcelacion

.- honorarios profesionales para redaccion de Proyecto de Reparcelacion: a
contratar liboremente (debe incluir la obtencidén de Certificaciones del Registro
de la Propiedad)

.- Ordenanza Fiscal n.° 109 Tasa por Actuaciones Urbanisticas, Epigrafe 10.2:
Suma de las siguientes cantidades, con minimo de 1.000 €:

1°. El importe derivado de multiplicar el nUmero de metros cuadrados de
superficie de suelo afectada por la cantidad de 0,030€ (m2s * 0,030€/m2s).

2°. El importe derivado de multiplicar el nimero de metros cuadrados techo
(edificabilidad) por la cantidad de 0,030€ (m2t * 0,030€/m2t).
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.- publicacién en BOP aprobacién inicial y fase de alegaciones
.- publicacién en BOP aprobacién definitiva: 0°'164 euros x palabra

.- certificado de firmeza administrativa: Ordenanza Fiscal n.° 109 Tasa por
Actuaciones Urbanisticas, Epigrafe 10.3: Suma de las siguientes cantidades,
con minimo de 1.000 €:

1°. El importe derivado de multiplicar el nUmero de metros cuadrados de
superficie de suelo afectada por la cantidad de 0,030€ (m2s * 0,030€/m2s).

2°. El importe derivado de multiplicar el nUmero de metros cuadrados techo
(edificabilidad) por la cantidad de 0,030€ (m2t * 0,030€/m2t).

.- en el supuesto de solicitarse monetizaciéon del 10% del aprovechamiento de
cesion obligatoria y gratuita al Ayuntamiento, aparte de dicho importe del
10%, Ordenanza Fiscal n.° 109 Tasa por Actuaciones Urbanisticas, Epigrafe 10.7:
Suma de las siguientes cantidades, con aplicacion de coeficiente reductor
50%, y minimo de 500 €:

1°. El importe derivado de multiplicar el nUmero de metros cuadrados de
superficie de suelo afectada por la cantidad de 0,030€ (m2s * 0,030€/m2s).

2°. El importe derivado de multiplicar el nUmero de metros cuadrados techo
(edificabilidad) por la cantidad de 0,030€ (m2t * 0,030€/m2t).

.- en su caso, escritura publica de constitucion: consular con Notaria

.- inscripcidon en Registro de la Propiedad: consultar Registro de la Propiedad
correspondiente.

*importante* recordar que el Proyecto de Reparcelacion debe contener una
Cuenta de Liquidacién Provisional donde deben recogerse todos los costes sobre
urbanizacién, indemnizaciones, gastos de gestion, aportaciones a planes especiales
de electricidad y de abastecimiento y saneamiento, en su caso, monetizacién del
10% de cesidon obligatoria y gratuita al Ayuntamiento, ....

7.- Proyecto de Distribucidn de Cargas

.- honorarios profesionales para redaccidon de Proyecto de Distribucion de
Cargas: a confratar liboremente (debe incluir obtencidén Certificaciones del
Registro de la Propiedad)

.- publicacién en BOP aprobacion inicial y fase de alegaciones
.- publicacién en BOP aprobacién definitiva: 0°'164 euros x palabra
.- en su caso, escritura publica de constitucion: consular con Notaria

.- inscripcidon en Registro de la Propiedad: consultar Registro de la Propiedad
correspondiente.

8.- Proyecto de Urbanizaciéon

.- honorarios profesionales para redaccion de Proyecto de Urbanizacion: a
conftratar libremente
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.- publicacién en BOP informacién publica y alegaciones: 0164 euros x palabra

.- avales del 7% y del 2% del Proyecto para vicios y control de calidad de las obras

9.- Proyecto de Obras

.- honorarios profesionales para redaccion de Proyecto de Urbanizacion: a
contratar libremente

.- Ordenanza Fiscal n.° 110 Tasa por Licencias Urbanisticas, Control de

Declaraciones Responsables y Comunicaciones Urbanisticas., Epigrafe N1: 0,88
€/m2s

.- Ordenanza Fiscal n.° 305, Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones vy
Obras (ICIO), Epigrafe N1: 66,72 €/m2s

10.- Ejecucidn y recepcidon de urbanizacion y de obras ordinarias

.- honorarios profesionales para direccidon de obra: a contratar libremente

.- Ordenanza Fiscal n.° 109 Tasa por Actuaciones Urbanisticas, Epigrafe 21:
segun Presupuesto de Ejecucion Material:

PRESUPUESTO TIPO
Hasta 60.101T € ...ccoovveeeeeieeeeeeee. 4%
De 60.102 a 300.506 € ................ 3%
De 300.507 a 601.012€ ............... 2,50%
De 601.013 0 3.005.060€ ............ 2%
Mds de 3.005.060€ .................... 1,50%

11.- Licencia de obras o de legalizacion

.- honorarios profesionales para redaccion de proyecto: a contratar libremente

- Ordenanza Fiscal n.° 110 Tasa por Licencias Urbanisticas, Control De
Declaraciones Responsables y Comunicaciones Urbanisticas: segun uso de la
edificacion; en general, para uso residencial, entre 5,35y el 6,98 euros por m2t.

.- .- Ordenanza Fiscal n.° 305, Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y

Obras (ICIO), Epigrafe A: segun uso de la edificacion; en general, para uso
residencial, entre 400 y 520 €/m2t.

12.- Expediente de reconocimiento AFO

.- honorarios profesionales para redaccién de proyecto: a contratar libremente

.- Ordenanza Fiscal n.° 100 Tasa por Expedicion y Tramitaciéon de Documentos
y Expedientes administrativos Municipales, Epigrafe 2.m1: 1,5 % del PEM.
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EPIGRAFE 9.- UTILIDADES (SUGERENCIAS Y CONSEJOS)

.- en primer lugar procede contratar a profesionales para que elaboren un estudio
econdmico de todos los pasos a seguir, en atencién a la via de actuacion elegida.

.- debe tenerse en cuenta que los distintos gastos se van devengando a lo largo el
tiempo, no son exigibles en su totalidad en un momento determinado

.- ala hora de contratar los profesionales para las distintas etapas se recomienda:

- tener en cuenta que algunos proyectos pueden requerir que intervengan

distintos profesionales (juridico, arquitecto, técnico medioambiental, ..), en
cuyo caso deberia contratarse al equipo profesional, y no contratacion por
separado.

- la contratacion deberia realizarse en atencidén al cumplimento de distintas
fases de cada etapa (provision de fondos, % a la aprobaciéon inicial, ...)
dejando siempre una parte de honorarios supeditada a la aprobacion
definitiva

- es aconsejable contratar a los mismos técnicos para las distintas etapas que
se pretendan ejecutar

- los contratos de profesionales de los distintos proyectos deberian serlo
independientemente de que algunos de ellos sean contratados para la
secretaria y/o gestion de la comunidad de propietarios, junta de
compensaciéon, entidad urbanistica colaboradora, ...

.- a la hora de redactar el Plan Especial del art. 175 hay que valorar si una parte de
la parcelacion requiere una intervencion costosa para eliminar riesgos ambientales
(inundabilidad, ...), ya que puede condicionar la fijacién del ambito del Plan
Especial

- en el supuesto de Juntas de Compensacion ya constituidas (suelo urbanizable
ordenado) deben analizarse los pros y contras de culminar la via “ortodoxa™ u optar
por el adelanto de los servicios bdsicos por la via del art. 176,6 de la LISTA. En este
Ultimo caso, es recomendable que esos servicios sean parte del futuro proyecto de
urbanizacion.

.- Urbanismo y Catastro: suele generar cierta confusiéon el hecho de tener que
abonar la confribucién sobre una edificacion sin licencia y la peticion o exigencia
de dotacion de servicios urbanisticos; y sin embargo no existe relacion enfre una
cosa y ofra.

La contribucion (o mds técnicamente, el Impuesto sobre Bienes Inmuebles) es
un impuesto que se regula en una norma de dmbito estatal: la Ley de Haciendas
Locales (articulos 60 a 77 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo), y se
configura como un impuesto sobre la propiedad de suelo y edificaciones, sin
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distinguir si éstas tienen licencia o no. Es un impuesto reglado por el Estado, que lo
gestiona el Catastro y lo cobra el Ayuntamiento.

Pero este impuesto sobre la propiedad no configura ni concede derecho
alguno al sujeto pasivo, al propietario, para que la Administraciéon le tenga que
facilitar los servicios urbanisticos. No por pagar la contribucién el sujeto pasivo tiene
derecho a obtener agua o luz. Y no por cobrar la contribucién el Ayuntamiento
tiene obligacién de asumir con fondos publicos, de todos los ciudadanos, aquellos
servicios urbanisticos.

.- ofras actuaciones previstas por la Oficina del Territorio:

- consulta con Registradores de la Propiedad si la inclusion de los AFOs en el
Anexo del plan especial, previsto en el Reglamento, puede dar lugar a la
inscripcion registral de la delimitaciéon de las parcelas sobre la que se asienta la
edificacion.

- impulso de los expedientes de contrataciéon que en el ano 2001 hizo la GMU
para redaccion y aprobacidon de ocho planes de sectorizacién y dieciséis
planes parciales; algunos de los cuales no estdn culminados o paralizados
desde hace anos (PS-P-PO.3, desde diciembre del 2004, PS-LE; ...).

- obtener de ENDESA y EMACSA planimetria actualizada de la totalidad de
redes existentes de suministro eléctrico, abastecimiento y saneamiento, sobre
todo en la zona de poniente, y trabajar de forma coordinada con ambas
enfidades.

- coordinar con los érganos municipales de gestion tfributaria un procedimiento
Aqil y eficaz para el cobro por via de apremio de las derramas giradas por las
Juntas de Compensacion o demds entidades urbanisticas colaboradoras.

- proponer la modificacion de la ordenanza fiscal n.° 100, en lo relativo a los

AFOs, proponiendo un procedimiento simplificado a los que aplicar una tarifa
reducida.
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APENDICES

Apéndice 1.- LA “MAQUINARIA ADMINISTRATIVA”: TRAMITES

A) PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION, APROBACION Y VIGENCIA DE LOS
INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA.

. Plan de Sectorizacién y Plan Parcial de Ordenacion.

1. Avance: Serd preceptivo en los instrumentos de ordenacién urbanistica cuando estos
deban someterse a evaluacidén ambiental estratégica.

Tendrd efectos administrativos internos, preparatorios de la elaboracion del instrumento de
ordenacién urbanistica, y se publicard en el portal web de Excmo. Ayuntamiento y GMU.

2. Aprobacién Inicial:
- Previo dictamen del Consejo Rector de la GMU.
- Organo competente: Junta de Gobierno Local.

3. Informacién Publica:

- Plazo: VEINTE DIAS 6 CUARENTA Y CINCO DIAS (cuando esté sujeto a evaluacion
ambiental estratégica ordinarial).

- Medios: Publicaciéon de Edictos en BOP y Portal Web de Ayuntamiento y GMU.

- Contenido: RESUMEN EJECUTIVO, comprensible para la ciudadania, sobre
delimitacion de los dmbitos en que la ordenacion proyectada altera la vigente (plano
de situacion) y el alcance de dicha alteracién asi como, en su caso, los dmbitos en los
que se suspenda la ordenacién o los procedimientos de ejecucidn o de intervencion
urbanistica y la duracién de dicha suspension.

4, Simultdneamente, informes sectoriales de los érganos y entidades administrativas gestores
de los intereses publicos afectados, preceptivos segin las normativas sectoriales, que
deberdn emitirlos en los plazos que establezca su normativa reguladora.

Nuevo trdmite de informacién publica y de solicitud de informes sectoriales cuando el
documento aprobado inicialmente se modifique sustancialmente o las modificaciones del
documento afecten al contenido de un informe preceptivo ya emitido.

5. Aprobacién Definitiva:

-Previo dictamen del Consejo Rector GMU.
- Orgono competente: Ayuntamiento Pleno.

6. Depdsito del documento en el Registro correspondiente de GMU y de la Consejeria
competente; y Publicacion del acuerdo y de las ordenanzas en el BOP, indicando haberse
depositado previamente en dichos registros, y de los recursos correspondientes.
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B) PROCEDIMIENTO PARA EL ESTABLECIMIENTO DEL SISTEMA Y CONSTITUCION
DE LA JUNTA DE COMPENSACION.

B.1 ESTABLECIMIENTO DEL SISTEMA DE COMPENSACION:

1. Formalizacién Iniciativa: Por los propietarios que representen mds del 50% de la superficie
de la unidad de ejecucién. Incluir PROYECTO DE BASES Y ESTATUTOS

2. Aprobacidn inicial Estatutos y Bases:

-Plazo: VEINTE dias

- Organo competente: Consejo Rector de GMU
3. Audiencia e Informacién Publica:

- Plazo: VEINTE DIAS.

- Medios: Publicacidén de Edictos en BOP y exposicion en el Portal de la Web de
Ayuntamiento y GMU

Concluidos los trdmites anteriores, la Administracién REQUERIRA a los promotores para la
CONSTITUCION DE LA JUNTA DE COMPENSACION mediante ESCRITURA PUBLICA con el
contenido minimo exigido en el articulo 132.6 RGLISTA.

4. Aprobacién Iniciativa:
- Plazo: DOS MESES. Silencio administrativo positivo, que faculta al otorgamiento de la
escritura de constitucion de la Junta de Compensacion.
- Organo competente: Consejo Rector de GMU

- Medios: Publicacién de Edictos en BOP y exposicion en el Portal de la Web de
Ayuntamiento y GMU

B.2 CONSTITUCION JUNTA DE COMPENSACION

Una copia autorizada de la escritura y de los estatutos se trasladard a la GMU para acuerdo
de aprobacién definitiva, momento a partir del cual la JUNTA DE COMPENSACION adquirird
personalidad juridica.

5. Aprobacién Definitiva Estatutos y Bases:

- Plazo: TRES MESES. Silencio administrativo positivo.
- Organo competente: Consejo Rector de GMU.

- Medios: Publicacién de Edictos en BOP y exposicion en el Portal de la Web de
Ayuntamiento y GMU

6. Acuerdo constitucion Junta de Compensacion:

- Organo competente: Consejo Rector de GMU

7. Inscripcién en Registro municipal de acuerdos de aprobacién definitiva de los estatutos y
los de aprobacion de la constitucidn de la Junta de Compensacion.
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C) EJECUCION URBANISTICA.,

* PROYECTO DE REPARCELACION
1. Objeto: Operaciéon urbanistica consistente en la agrupacion o reestructuraciéon de fincas,
parcelas o solares aportados incluidos en el dmbito de actuacién o unidad de ejecucion
para su nueva division ajustada a los instrumentos de ordenacién urbanistica de aplicacién,
con adjudicacién del aprovechamiento lucrativo, de edificabilidad o de fincas resultantes a
las personas interesadas, en proporcidn a sus respectivos derechos y la cesidn vy
adjudicacion a la Administracidn actuante de las cesiones obligatorias.

2. Contenido: Se formalizard documentalmente en un PROYECTO expresivo de su contenido,
objeto y determinaciones.

3. Tramitacién:

-Formulacién: Por la Junta de Compensacidn, con sujecion a las bases de actuacion vy los
estatutos.
- Audiencia e Informacién Publica:

- Plazo: VEINTE DIAS

- Medios: Publicacidén de Edictos en BOP y exposicion en el Portal de la Web de

Ayuntamiento y GMU.

-Aprobacion: En el seno de la Junta de Compensacion requerird el voto favorable de
miembros que representen mds del CINCUENTA POR CIENTO de la superficie de la unidad
de ejecucion o de las cuotas de participaciéon o representacion. Si tras dos votaciones no
se pudiera alcanzar la aprobacién del proyecto, la Junta de Compensacién deberd
elevarlo a la Administracién actuante para su examen y aprobacién, con las
modificaciones que, por razones de legalidad, fueran procedentes.
- Aprobacién/Ratificacién:

- Plazo: CUATRO meses. Silencio administrativo positivo.
- Organo competente: Consejo Rector de GMU.

- Publicacién de Edictos en BOP y exposicion en el Portal de la Web de Ayuntamiento y
GMU, asi como notificacién a todos los afectados por la reparcelacion

e PROYECTO DE URBANIZACION

1. Definicién: Proyecto técnico de obras que tiene por finalidad llevar a la préctica las
actuaciones de reforma interior o de nueva urbanizacién, asi como las actuaciones para
mejorar o completar la urbanizacion, en su caso, materializando las previsiones y
determinaciones de los instrumentos de ordenacién urbanistica, sin que pueda contener
determinaciones sobre ordenacion ni régimen del suelo o de la edificacion.

2. Contenido: Se formalizard en un PROYECTO expresivo de su contenido y objeto.
3. Tramitacion:

-Inicio: Mediante solicitud dirigida a la GMU acompanada de la documentacion
correspondiente.

- Audiencia e Informacidén Publica:
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- Plazo: VEINTE DIAS.

- Medios: Publicacidén de Edictos en BOP y exposicion en el Portal de la Web de
Ayuntamiento y GMU.

- Informes Sectoriales: Se solicitardn los previstos legalmente como preceptivos o cuando
el instfrumento urbanistico hubiera establecido motivadamente esa condicion.

- Aprobacién:

- Plazo: TRES meses. Silencio administrativo positivo, salvo que se haya emitido algin
informe vinculante en sentido desfavorable.

- Organo competente: Consejo Rector de GMU.

* PROYECTO DE OBRAS ORDINARIAS DE URBANIZACION

1. Definicién: Reparacion, sustitucion, mantenimiento o introduccion de mejoras ordinarias
en obras, infraestructuras o servicios ya existentes, o la infroduccién aislada de una
infraestructura o de un servicio, sin alterar el destino urbanistico del suelo. También podrdn
tener por objeto la terminacién de algun servicio necesario para adquirir la condicién de
solar.

2. Rédimen juridico: Estard sujeto a licencia urbanistica las obras de vialidad y de
infraestructuras, servicios y otros actos de urbanizacién que deban realizar al margen de
proyectos de urbanizacidn debidamente aprobados, con la salvedad de lo dispuesto
expresamente por la Ley para los actos promovidos por Administraciones PUblicas .

3. Aprobacién:

- Plazo de Resolucién: TRES MESES.

- Plazo de Eficacia de la Licencia: por un plazo determinado tanto para iniciar como
para terminar, salvo para las actuaciones que, por su naturaleza, fengan una vigencia
indefinida.

- Organo competente: Presidente de GMU

D) EJECUCION DE LA URBANIZACION Y RECEPCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

La persona responsable de la ejecucién de la urbanizacion podrd ejecutar materialmente
las obras de urbanizacion por sus propios medios o contratar su ejecucién por una empresa
urbanizadora o constructora.

La recepcidon de las obras de urbanizacion corresponderd al Ayuntamiento, de oficio o a
instancia de la persona responsable de su ejecucidn, conservacion y entrega.

E) LICENCIA URBANISTICA O LEGALIZACION

1. Definicion: Acto reglado de competencia exclusiva de la Administraciéon municipal.

2. Objeto: Comprobacion por la Administracién municipal de que las actuaciones de los
administrados sujetas a ella se adecuUan a la ordenacion territorial y urbanistica vigente.
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3. Plazo de Resolucidn: TRES MESES

4. Plazo de Eficacia de la Licencia: Se otorgardn por un plazo determinado tanto para iniciar
como para terminar los actos amparados por ella, salvo para las actuaciones que, por su
naturaleza, tengan una vigencia indefinida.

En caso de que no se determine expresamente, se entenderdn otorgadas bajo la condicion
legal de la observancia de UN ANO para iniciar las obras y de TRES ANOS para la
terminacién de éstas. Los referidos plazos se podrdn prorrogar antes de su vencimiento.

5. Orgcno competente: Presidente de la GMU.

MEDIDAS DE ADECUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL DE LAS EDIFICACIONES
IRREGULARES.

Plan Especial de Adecuacion Ambiental y Territorial de Edificaciones Irregulares.

(Sometido al trédmite de Evaluacién Ambiental Estratégica Ordinaria (articulo 40.2 LGICA).

1. Objeto: Identificar y delimitar concretas agrupaciones de edificaciones irregulares en
cualquier clase de suelo, y adoptar las medidas pertinentes para el establecimiento de las
infraestructuras comunes para la prestacién de los servicios bdsicos para garantizar las
condiciones minimas de seguridad y salubridad de la poblacidon, mejorar la calidad
ambiental e integrar territorial y paisgjisticamente dichas agrupaciones.

2. Iniciativa: Podrd iniciarse de oficio o a instancia de los propietarios que representen mds
del cincuenta por ciento de las edificaciones irregulares incluidas en el dmbito,
acompanando su solicitud de la documentacidn necesaria para la iniciacién del
procedimiento.

El trdmite de la Evaluaciéon Ambiental se realizard por el promotor de la iniciativa.

3. Avance: Serd preceptivo en los instrumentos de ordenacion urbanistica cuando estos
deban someterse a evaluacién ambiental estratégica.

Tendrd efectos administrativos internos, preparatorios de la elaboracion del instrumento de
ordenacién urbanistica, y se publicard en el portal web del Ayuntamiento y GMU.

4. Aprobacioén Inicial:

- Previo dictamen del Consejo Rector de GMU.
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- Organo competente: Junta de Gobierno Local.
5. Informacién Publica:
- Plazo: CUARENTA Y CINCO DIAS

- Medios: Publicacién de Edictos en el BOP y exposicidn en Portal de la Web de
Ayuntamiento y GMU.

- Contenido: incluir RESUMEN EJECUTIVO comprensible para la ciudadania, expresivo
de la delimitacion de los dmbitos en que la ordenacién proyectada altera la vigente
(con plano de situacién) y el alcance de dicha alteracién, asi como, en su caso, los
dmbitos en los que se suspenda la ordenacion o los procedimientos de ejecucién o de
intervencion urbanistica y la duracion de dicha suspensién.

6. Simultdneamente, requerir informes sectoriales de los érganos y entidades administrativas
gestores de los intereses publicos afectados, preceptivos segun las normativas sectoriales.

Nuevo trdmite de informacién publica y de solicitud de informes sectoriales cuando se
modifique sustancialmente o las modificaciones del documento afecten al contenido de un
informe preceptivo ya emitido.

7. Aprobacién Definitiva:

-Previo dictamen del Consejo Rector de GMU
- Organo competente: Ayuntamiento Pleno

8. Depdsito del documento en el Registro de la GMU y de la Consejeria competente, y
Publicacién del acuerdo aprobatorio y del articulado de sus normas/texto de las ordenanzas
en el BOP con indicaciéon de haberse depositado previamente en dichos registros, y de los
recursos correspondientes.

Ejecucién del Plan Especial de Adecuacion Ambiental y Territorial de Edificaciones
Irregulares.

1. Iniciativa: La ejecucién y conservacion de las obras contempladas en el P.E. corresponde
a los propietarios de las edificaciones irregulares en proporcion a la superficie construida que
las mismas tengan materializada.

2. Constituciéon de la Entidad de Adecuacidon Ambiental y Territorial:

Se readlizard conforme al procedimiento establecido para la constitucidn de la Junta de
Compensacidn

3._Proyecto de Distribucién de Cargas:

Objeto: Repercutir equitativamente los gastos de las actuaciones para ejecutar las medidas
de adecuacién ambiental y territorial de edificaciones irregulares. Procedimiento similar al
del Proyecto de Reparcelacidén, con ciertas especialidades.

Especialidades:

- Aprobacién del Proyecto: Requerird la aprobacidén de la mayoria de las cuotas
representadas en el seno de la Entidad Urbanistica.

36



Oficina del Territorio

- Plazo mdximo para la aprobacién: Cuatro meses.

La aprobacién del proyecto podrd integrarse en el procedimiento de aprobacion
del proyecto que comprenda las obras de urbanizacién, incluso en aquellos
supuestos en los que las obras complementarias de urbanizacion se incluyan como
parte de las obras de edificacion.

- Inscripcidn del Proyecto: Una vez firme el acuerdo de aprobacion del proyecto se
procederd a su inscripcién en el Registro de la Propiedad.

- Entidad de Conservacion: Una vez ejecutadas las medidas de adecuacion
ambiental y territorial, los propietarios de fincas incluidas en el dmbito deberdn
constituirse en entidad de conservacién mediante modalidad andloga a la entidad
urbanistica de conservacion de la urbanizacién.

4. Proyecto de Obras de Adecuacion Ambiental v Territorial.

1._Definiciéon: Se elaborard para su aprobacién o autorizacién por la GMU, un proyecto de
obras de adecuacidén ambiental y territorial. El alcance y las caracteristicas de las obras
deberd acotarse conforme al cardcter excepcional que las mismas tienen, sin que puedan
exigirse por las companias suministradoras mds obras que las estrictamente necesarias para
cumplir con la finalidad de estas.

2.Régimen juridico: Estard sujeto a licencia urbanistica las obras de vialidad y de
infraestructuras, servicios y ofros actos de urbanizacidén que deban redlizar al margen de
proyectos de urbanizacion debidamente aprobados, con la salvedad de lo dispuesto
expresamente por la Ley para los actos promovidos por Administraciones PUblicas.

3. Aprobacién:
- Plazo de Resoluciéon: TRES MESES

- Plazo de Eficacia de la Licencia: Se otorgardn por un plazo determinado tanto para
iniciar como para terminar los actos amparados por ella, salvo para las actuaciones
que, por su naturaleza, tengan una vigencia indefinida.

- Organo competente: Presidente de GMU.
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Apéndice 2.- CONTENIDO DE PLAN ESPECIAL DE ADECUACION AMBIENTAL Y

TERRITORIAL PARA LAS AGRUPACIONES DE EDIFICACIONES IRREGULARES

(P.EA.AT)

Identificar vy delimitar una agrupacién de edificaciones iregulares con la finalidod de

establecer las medidas necesarias para su integracién ambiental, territorial y paisajistica y
para garantizar las condiciones minimas de seguridad y salubridad de la poblacion.

De oficio;

A instancia de los propietarios, siempre que éstos representen mdas del 50% de las
edificaciones irregulares incluidas en el dmbito.

MEMORIA

1.

Memoria de informacién y diagnéstico, que contendrd el andlisis de la situacién
actual vy los problemas detectados, asi como el andilisis de las afecciones derivadas

de la legislacién sectorial y/o planificacién territorial, que deberd incluir cémo

mMinimo:

Q)

f)
9)

h)

Identificacion, caracterizacién vy justificacion del dmbito delimitado
atendiendo a criterios de cohesién territorial; densidad edificatoria; situacién
juridica de las edificaciones; y sostenibilidad econdmica de las actuaciones
previstas por el propio PEAAT;

Clase y categoria del suelo, asi como el régimen de usos permitidos.

Identificacion de las parcelas y de las edificaciones existentes, (superficie de
parcela y de la edificacién, caracteristicas bdsicas y situacién juridica)

Estructura de la propiedad del suelo y de las edificaciones.

Infraestructuras viarias y de servicios bdsicos existentes (redes de
abastecimiento, saneamiento y electricidad)

Andlisis de los riesgos y de los impactos, ambientales, territoriales y
paisqjisticos.

Limitaciones derivadas de las legislaciones sectoriales aplicables y su
cumplimiento;

Estudio paisaijistico del dmbito.

2. Memoria de ordenacién, que incluird la justificacibn de la conveniencia vy
oportunidad de la redaccién del PEAAT; andlisis de las alternativas de ordenacién

contempladas: y descripcidn vy justificacién de la propuesta adoptada, que deberd
incluir cdmo minimo:

a)
b)

Delimitacion del Gmbito;

Distintas alternativas de ordenacién propuestas y la alternativa adoptada;
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c) Medidas correctoras a adoptadas para minimizar el impacto ambiental,
territorial y paisqjistico:

d)

f)

g)

Actuaciones sobre las infraestructuras de saneamiento que garanticen las
condiciones de salubridad de la poblacién y que reduzcan el impacto
ambiental.

Actuaciones para reducir los impactos sobre el paisaje y/o el patrimonio
histérico.

Actuaciones que eviten los riesgos que puedan sufrir las edificaciones y las

personas, por incendio forestal o por inundaciones.

Medidas para garantizar las condiciones minimas de seguridad y salubridad.

Actuaciones sobre las infraestructuras de agua vy electricidad que
permitan garantizar el suministro a las edificaciones existentes.

Actuaciones sobre la red viaria para mejorar las condiciones de seguridad

y accesibilidad.

Medidas para evitar el crecimiento de la agrupacion de edificaciones
irregulares y su colmatacion por la edificacion.

Descripcién del tipo mdaximo de obra avutorizable en las edificaciones
iregulares existentes.

Plazos y programacion temporal para la ejecucion de las medidas y obras
contempladas y, en su caso, definicidn de las fases o zonas que a tal efecto
se establezcan.

3. Memoria econémica, que incluird un estudio de viabilidad econdémica de las
actuaciones que se proponen, indicando los costes de las medidas y obras

contempladas, su distribucién y asignacién, asi cémo el plazo de ejecucion de las
distintas obras y medidas propuestas.

CARTOGRAFIA

Documentacién grdfica a escala adecuada para la correcta identificacion de las
determinaciones del PEAAT y debidamente georreferenciada, que deberd incluir cémo

mMinimo:

1. Carlogrdfia de Informacién, que contendrd toda la documentacién grdfica
necesaria para la comprension de todos los aspectos indicados en la memoria de
informaciéon y de diagndstico, incluyendo cémo minimo:

« Situacién y emplazamiento, con andlisis de la situacién urbanistica actual;

« Delimitacién del dmbito sobre ortofotografias histéricas y reciente;

- Descripcion de las parcelas y edificaciones existentes, con indicacién de sus
superficies y situacién juridica de las mismas;

« Planos de los servicios basicos existentes, con sus caracteristicas y conexiones
exteriores;

* Los mapas de riesgos y su correspondiente andlisis;

« Planos de impactos, ambientales, territoriales y paisaijisticos ocasionados;

« Justificacién del cumplimiento de las legislaciones sectoriales;
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2 Cartogrdfia de Ordenacién, que contendrd toda la documentacion grdfica necesaria
para la comprensidn de todos los aspectos indicados en la _memoria de ordenacién,
incluyendo cémo minimo:

« Distintas alternativas de ordenacién propuestas;

» Alterndativa seleccionada;

* Medidas correctoras a adoptar para minimizar los posibles impactos ambientales,
territoriales y paisajisticos ocasionados;

* Medidas correctoras a adoptar para eliminar los posibles riesgos de incendios y/o
inundaciones existentes;

+ Medidas y/o nuevas redes de infraestructuras y servicios bdsicos propuestos, con
indicacioén de sus caracteristicas y las conexiones con las redes existentes;

+ Medidas para evitar el crecimiento de la agrupacién de edificaciones irregulares
y su colmatacion por la edificacion;

+ Descripcion de las fases o zonas de ejecucidn, de las medidas y obras
contempladas en la propuesta adoptada;

ANEXOS

« Cualquier documento exigido por la legislacion sectorial aplicable.

+ Documentacion individualizada de cada edificacién irregular existente, para la
framitacién de un posible AFO colectivo de toda la agrupaciéon irregular
existente.

RESUMEN EJECUTIVO

Documentacién establecida en la legislacién estatal vigente, al objeto de facilitar la
participacion y consulta por la ciudadania, que incluird como minimo:

1.
2,

Delimitacién del dmbito con plano de situacién

Alcance de la propuesta de ordenacién, y breve descripcidn de las medidas vy
actuaciones propuestas

Las parcelas existentes no ocupadas por edificaciones serdn indivisibles, vy
mantendrdn el régimen gue les correspondd, guedando exentas del pago de los
costes de las actuaciones previstas en el Plan Especial, hasta su incorporacién, si
procede, a la ordenacién urbanistica (Plan Parcial, Junta de Compensacion y
Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion).

En las edificaciones irregulares existentes, previo reconocimiento individual o
colectivo de la situacidn de asimilado a fuera de ordenacién (A.F.O.), y una vez
acreditada la ejecucion de las medidas de adecuacidn ambiental y territorial
previstas en el Plan Especial, se podrdn autorizar la ejecucidn de las obras y el acceso
a los servicios bdsicos.
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En las edificaciones irregulares existentes respecto a las que no hubiera transcurrido
el plazo establecido para el ejercicio de la potestad de proteccién de la legalidad

territorial y urbanistica, se continuardn los procedimientos de disciplina iniciados.

El régimen previsto para las edificaciones incluidas en el dmbito del Plan Especial se
establece con independencia de la situacién juridico-administrativa en la que se
encuentren, y a salvo del contenido de las sentencias judiciales que recaigan.

La ejecucidn y conservacion de las obras contempladas en el Plan Especial

corresponde a los propietarios de las edificaciones irregulares en proporciéon a la
superficie construida que las mismas tengan materializada.

La gestion de las actuaciones puede ser:

« PUblica, mediante el pago de cuotas o, en su caso, mediante la imposicion de
confribuciones especiales.

« Privada, cuando la iniciativa esté representada por mds del cincuenta por ciento
de los propietarios de edificaciones del dmbito, mediante la constitucidon de una
Entidad de Adecuaciéon Ambiental y Territorial.

Para la ejecuciéon de las actuaciones contempladas en el Plan Especial se requerird
un proyecto de distribucién de cargas.

Cuando se lleve a cabo mediante gestion privada, la aprobacién del proyecto de
distribucion de cargas requerird la mayoria de las cuotas representadas en el seno de
la Entidad de Adecuacion Ambiental y Territorial.

Se elaborard para su aprobacién o autorizacidn por el municipio, un Proyecto de
Obras de Adecuacién Ambiental y Territorial.

La entidad de adecuacién ambiental y territorial podrd recabar el auxilio del
Municipio para recaudar las cuotas de urbanizacién por la via de apremio.

Asi mismo, podrd actuar fiduciariomente y con pleno poder dispositivo sobre las
fincas que, incluidas en el dmbito del Plan Especial, pertenezcan a sus miembros
para la ejecuciéon de las obras previstas.

Una vez ejecutadas las medidas de adecuacion ambiental y territorial, los
propietarios de fincas incluidas en el dmbito deberdn constituirse en Entidad de
Conservacién mediante modalidad andloga a la entidad urbanistica de
conservacion de la urbanizacion de los dmbitos ordenados de suelo urbano.
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Apéndice 3.- CONTENIDO DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACION (P.U.)Y DE
LOS PROYECTOS DE OBRAS ORDINARIAS (P.O.0O.)

OBIJETIVO:

El proyecto de urbanizacién es un proyecto técnico de obras que tiene por finalidad
llevar a la préctica las actuaciones de reforma interior o de nueva urbanizacién, asi como

las actuaciones para mejorar o completar la urbanizaciéon en su caso, materializando las
previsiones y determinaciones de los instrumentos de ordenacién urbanistica, sin que
pueda contener determinaciones sobre ordenaciéon ni régimen del suelo o de la edificacion.

TIPOS DE OBRAS y/o PROYECTOS:

1. Los Proyectos de Urbanizacion tienen por objeto el acondicionamiento, en una o varias
fases, de un Sector de Nueva Urbanizacién, Area de Reforma Interior o de Area de Mejora
Urbana.

El proyecto de urbanizacién definird los contenidos técnicos de las siguientes
actuaciones:

a) Excavaciones y movimiento de tierras;

b) Trazado y pavimentacion del viario;

c) Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales;
d) Red de distribucién de agua potable;

e) Red de distribucidon de energia eléctrica.

f) Red de riego e hidrantes de incendio;

g) Alumbrado publico.

h) Canalizaciones de telefonia y telecomunicacién.

i) Redes de distribuciéon de gas.

j) Ejecucion de parques, jardines y acondicionamiento de espacios libres.
k) Ejecuciéon de aparcamientos.

I) Demolicién, eliminacién o mantenimiento de los elementos existentes.

2. Los Proyectos de Obras Ordinarias de Urbanizaciéon son los que tienen por objeto la
reparacion, sustitucion, mantenimiento o infroduccién de mejoras ordinarias en obras,
infraestructuras o servicios ya existentes, o la intfroduccidén aislada de una infraestructura o de
un servicio, sin alterar el destino urbanistico del suelo. También podrdn tener por objeto la
terminacién de algun servicio necesario para adquirir la condicidn de solar.

Cuando se lleven a cabo en régimen de ejecuciéon publica tendrdn el cardcter de obras
pUblicas ordinarias.

CONTENIDO DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACION Y/O PROYECTOS DE OBRAS ORDINARIAS
DE URBANIZACION:
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La documentacién de los proyectos de urbanizaciéon se integrard cémo minimo con la
siguiente documentacion:

a) Memoria informativa, descriptiva y justificativa de las caracteristicas de las obras;

b) Planos que definan los contenidos técnicos de las obras sobre una base
cartogrdfica idénea, con la precision, escala y referenciacion adecuadas, para
su correcta interpretacion;

c) Cuadro de precios, mediciones y presupuesto;
d) Pliego de condiciones de las obras y servicios;
e) Estudios de seguridad y salud, y de calidad .

f) Las determinaciones necesarias para dar cumplimiento a las normativas técnicas
sectoriales y de accesibilidad universal.

Los proyectos de urbanizacién y/o de obras ordinarias de urbanizacién deberdn resolver el
enlace de los servicios urbanisticos del dmbito que comprendan, con los generales de |a
ciudad a los que se conecten, para lo cual verificardn que éstos tienen la suficiente
dotacidén o capacidad técnica.

FASES:

El proyecto de urbanizacidon y/o de obras ordinarias de urbanizacion, podrdn delimitar y
modificar las fases establecidas en los instrumentos de ordenacién para la recepcion parcial
de la urbanizacion.

Las fases definidas constituirdn unidades funcionales auténomas de forma que doten de
todos los servicios a parcelas concretas y ordenen la eventual secuencia de la puesta en
servicio de todas ellas, incluidas las dotaciones, garantizando la viabilidad del conjunto del
proceso de ejecucidon urbanistica.

Para asegurar el acceso a los servicios y dotaciones podrd considerarse la preexistencia y
accesibilidad a dotaciones, equipamientos o servicios de la frama urbana.

En el caso de que se hayan establecido distintas fases de urbanizacién, el proyecto de
urbanizacién definird las soluciones provisionales que garanticen la funcionalidad y puesta
en servicio sucesiva de cada fase, que permitan su recepcidén de forma independiente, asi
como la solucion definitiva una vez ejecutada la totalidad de las obras de urbanizacion de
la unidad de ejecucidon o dmbito de actuacion.

También habrd de identificar, para cada parcela resultante, la fase concreta cuya
ejecucion le permitiria alcanzar la condicion de solar.
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Apéndice 4.- BORRADOR DE ESTATUTOS DE ENTIDAD URBANISTICA DE
ADECUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL

CAPITULO |. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Denominacion

Articulo 2. Domicilio

Arficulo 3. Objeto y fines

Articulo 4. Organo urbanistico bajo cuya tutela actia
Articulo 5. Delimitacion

Articulo 6. Duracion

CAPITULO II. DE LOS COMPONENTES DE LA ENTIDAD
Articulo 7. Miembros de la Entidad.
Articulo 8. Transmisién de bienes y derechos

CAPITULO IIl. DE LA CONSTITUCION DE LA ENTIDAD
Articulo 9. Contenido de la escritura de constitucion
Articulo 10. Quorum de la Asamblea Constitutiva

CAPITULO IV. DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS MIEMBROS
Articulo 11. Derechos
Articulo 12. Obligaciones

CAPITULO V. ORGANOS DE LA ENTIDAD DE Adecuacién Ambiental y Tenitorial
Articulo 13. Enumeracién

A).DE LA ASAMBLEA GENERAL

Articulo 14. La Asamblea General

Articulo 15. Facultades de la Asamblea
Articulo 16. Convocatoria de la Asamblea
Articulo 17. Constitucion de la Asamblea
Articulo 18. Adopcidn de acuerdos
Articulo 19. Actas

B).DEL CONSEJO RECTOR

Articulo 20. Composicién y cardcter

Articulo 21. Duracién del cargo de Consejero
Arficulo 22. Facultades del Consejo

Articulo 23. Reuniones del Consejo Rector
Articulo 24. Actas del Consejo

C).DEL PRESIDENTE
Articulo 25. Nombramiento
Articulo 26. Funciones

D).DEL VICEPRESIDENTE
Articulo 27. Nombramiento
Articulo 28. Funciones

E).DEL SECRETARIO
Articulo 29. Nombramiento
Articulo 30. Funciones

CAPITULO VI. MEDIOS ECONOMICOS Y REGLAS PARA LA EXACCION DE CUOTAS
Articulo 31. Clases

Articulo 32. Aportacion de los terrenos y derechos

Articulo 33. Cuotas ordinarias y extraordinarias
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Articulo 34. Cuantia y pago

Articulo 35. De los gastos anticipados

Articulo 36. De la contabilidad

Articulo 37. Contratacién de obras y servicios.
Articulo 38. Responsabilidad ante la administracién.

CAPITULO VII. RECURSOS ADMINISTRATIVOS CONTRA ACUERDOS DE LA
ENTIDAD

Articulo 39. Ejecutividad de los acuerdos

Articulo 40. Clases de recursos

CAPITULO VIII. DISOLUCION Y LIQUIDACION DE LA ENTIDAD
Articulo 41. Causas de la disolucién
Articulo 42. Liquidacion

CAPITULO |. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Denominacién

1. En cumplimiento de lo dispuesto en el Planeamiento vigente, para la redaccion y
ejecucion del Plan Especial de Adecuacion Ambiental y Territorial de la parcelacion
ek de Cordoba, se constituye por los propietarios de los terrenos incluidos en su
dmbito una entidad que tendrd personalidad juridica propia distinta a la de sus miembros,
naturaleza administrativa y plena capacidad de obrar para el cumplimiento de sus objetivos
y fines y que se denominard “* ok,

2. La Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y Territorial se regird por lo dispuesto con
cardcter general en la Ley 7/2021, de 1 de Diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia, el Reglamento que desarrolla la citada Ley de 7/2021 aprobado por
Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, y por lo dispuesto en los presentes Estatutos que
deben atenerse a las normas de Derecho PuUblico en cuanto a organizacion, formacién de
la voluntad de sus érganos de gobierno y relaciones con la Administracién actuante; y
demds legislacién que sea de aplicacion.

Articulo 2. Domicilio
1. El domicilio de la Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y Territorial se establece
en Cérdoba, en

2. La Asamblea General podrd trasladar dicho domicilio dentro del término municipal,
dando cuenta al Ayuntamiento de Cdérdoba.

Articulo 3. Objeto y fines

La Enfidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y Territorial
" ** tiene por objeto la aprobacion y ejecucién, bajo
la supervision de la Gerencia Municipal de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de
Cdrdoba, de un Plan Especial previsto en el articulo 175 de la Ley 7/2021, de 1 de Diciembre,
de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, y los articulos 411 a 415 de su
Reglamento, y el cumplimiento de los deberes inherentes a dicha aprobacién y ejecucion,
ademds del mantenimiento de las obras que se ejecuten.

Articulo 4. Organo urbanistico bajo cuya tutela actia

1. La Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y Territorial ejercerd sus funciones bajo la
tutela de la Gerencia Municipal de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de Cérdoba que
tendrd cardcter de Administracion actuante.

45



Oficina del Territorio

2. Corresponderd al Ayuntamiento de Cdérdoba, a través de sus érganos competentes el
ejercicio de las potestades que le confiere la legislacion vigente vy, entre ellas,
sefaladamente la utilizacién, en su caso y a solicitud de la Entidad Urbanistica de
Adecuacidon Ambiental y Territorial, de la via de apremio para el cobro de las cantidades
adeudadas por cualqguiera de los miembros de la Entidad.

Articulo 5. Delimitacion

El dmbito de actuacion de la Entidad Urbanistica de Adecuacidn Ambiental y Territorial, que
se circunscribe al suelo comprendido denfro de las siguientes coordenadas
georreferenciadas, y que se concreta en el Plano acompanado como Anexo n.° 1.

Articulo 6. Duracién
La Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y Territorial se constituye por tiempo
indefinido.

CAPITULO II.- DE LOS COMPONENTES DE LA ENTIDAD

Articulo 7. Miembros de la Entidad

1. La Entidad Urbanistica de Adecuacidén Ambiental y Territorial quedard compuesta por las
personas fisicas o juridicas titulares de terrenos incluidos en el dmbito. Como documento
Anexo n.° 2 a los Estatutos, se acompana relacidn nominal de los propietarios afectados y
domicilio de los mismos.

La incorporacién se realizard en la escritura publica de constitucién de la Entidad Urbanistica
de Adecuacidén Ambiental y Territorial, o bien mediante posterior escritura unilateral de
adhesidon dentro del plazo de un mes desde la notificacidén del otorgamiento de la escritura
de constitucion. Se deberd dar traslado a la Administracion actuante de copia autorizada
de las escrituras de adhesién para su aprobacién e inscripcidon en el Registro de Entidades
Colaboradoras, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 132.7 del Reglamento de la LISTA
en el plazo del articulo 9.3 de estos Estatutos.

2. También formard parte de la Entidad Urbanistica de Adecuacién Ambiental y Territorial el
representante de la Gerencia Municipal de Urbanismo que ejercerd su representacion en la
Asamblea General y Consejo Rector, con voz pero sin voto, salvo que tuvieren propiedad
dentro del dmbito, en cuyo caso tendrd voz y voto.

3. Los propietarios de fincas a que se refiere el apartado 1 anterior, podrdn hacer uso del
derecho a ejercitar su incorporacién a la Entidad Urbanistica de Adecuaciéon Ambiental y
Territorial, con independencia del oforgamiento de escritura, mediante escrito dirigido a la
Gerencia Municipal de Urbanismo, presentado en su Registro de Entrada, en que se hardn
constar los siguientes extremos:

a) Nombres, apellidos y domicilio.

b) Su voluntad de incorporarse a la Entidad Urbanistica de Adecuaciéon Ambiental y

Territorial.

c) Las superficies y linderos de las fincas de su propiedad.

d) La naturaleza, duracién y alcance de los derechos reales en su caso constituidos

sobre ellos.

e) Los fitulos de los que dimanen los respectivos derechos y certificacién registral de

titularidad y cargas.

4. Para el supuesto de existir propietarios desconocidos o en domicilio ignorado, la
notificacion se efectuard en la forma que establece el articulo 40 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo ComuUn de las Administraciones PUblicas.

46



Oficina del Territorio

5. Transcurridos los plazos de incorporacidn a la Entidad Urbanistica de Adecuacion
Ambiental y Territorial legal y estatutariamente previstos, en cumplimiento de la obligacién
legal de formar parte de la Enfidad, quedardn sujetos e incorporados a la Entidad
Urbanistica de Adecuacidn Ambiental y Territorial todos los propietarios del dmbito, aunque
no hubiesen manifestado su opcidén de incorporarse.

6. En el supuesto de que la nuda propiedad y el usufructo o cualquier ofro derecho real
limitativo del dominio perteneciera a distintfas personas, la cualidad de miembro
corresponderd al usufructuario, estndose en Ultima instancia a las normas establecidas al
respecto en el derecho comun.

Serdn de cuenta del usufructuario las cuotas que pudieran corresponder por razdén de los
terrenos situados en el dmbito sobre los que el usufructo recayere. De incumplirse esta
obligacién por el usufructuario, la Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y Territorial
deberd admitir el pago de las cuotas hechas por el nudo propietario.

De no ser satisfechas las cuotas por ninguno de los interesados o si el propietario incumpliere
las demds obligaciones que le incumben, la Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y
Territorial podrd exigir judicialmente su cumplimiento, instar a la Administracidn actuante
para que exija el pago de las canfidades adeudadas mediante el procedimiento
administrativo de apremio, o ambas cosas a la vez, conforme al articulo 131.6 del
Reglamento de la LISTA.

7. Los coftitulares de una finca o derecho habrdn de designar una sola persona para el
ejercicio de sus facultades como miembro de la Entidad Urbanistica de Adecuacion
Ambiental y Territorial, respondiendo solidariamente frente a ella de cuantas obligaciones
dimanen de su condiciéon. Si no designaren representante en el plazo de diez dias que al
efecto se senalard, lo nombrard el érgano actuante. El designado en este caso ejercerd sus
funciones hasta tanto los intferesados no designen ofro.

8. Cuando las fincas pertenezcan a menores o personas que tfengan limitada su capacidad
de obrar estardn representadas en la Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y
Territorial por quienes ostenten la representacion legal de los mismos.

9.- Una vez finalizados los plazos de adhesidn a la Entidad, las nuevas incorporaciones
requerirdn la aprobacion de la asambleaq, y el nuevo propietario deberd abonar la totalidad
de las derramas devengadas hasta la fecha, debidamente actualizadas, asi como un
suplemento o recargo del 10%. Si dicha incorporacion se produce con posterioridad a la
aprobacién del expediente de distribucién de cargas o del proyecto de obras ordinarias, el
suplemento o recargo serd del 20%.

En dicho acuerdo de la nueva incorporacién deberd aprobarse la actualizacion de las
nuevas cuotas de participacién de todos los miembros de la Entidad.

Articulo 8. Transmision de bienes y derechos
1. La incorporacién de los propietarios a la Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y
Territorial no presupone la fransmision a la misma de la propiedad de los inmuebles.

2. La transmisién de la titularidad que determine la pertenencia a la Entidad Urbanistica de
Adecuacion Ambiental y Territorial implica la subrogacién obligatoria en los derechos y
obligaciones, incluidas las pendientes, de la persona fransmitente a partir del momento de la
fransmision conforme a lo dispuesto en el arficulo 131. 5 del Reglamento LISTA.

3. Cuando un miembro de la Entidad Urbanistica de Adecuacién Ambiental y Territorial
enajene terrenos de su propiedad situados en el dmbito, notificard en forma fehaciente a la
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Entidad las circunstancias del adquirente y las condiciones de la transmision, a los efectos de
la necesaria constancia.

CAPITULO lll.- DE LA CONSTITUCION DE LA ENTIDAD

Articulo 9. Contenido de la escritura de constitucion

1. Determinados en forma definitiva los elementos personales de la Entidad Urbanistica de
Adecuacidon Ambiental y Territorial, se convocard a todos los propietarios o interesados
afectados para la constitucion definitiva de la Entidad, realizando la convocatoria mediante
carta certificada cursada al menos diez dias hdbiles antes de la fecha prevista y senalando
en ella el objeto de la convocatoria.

2. En la escritura de constituciéon se hardn constar cuando menos, los siguientes extremos:
a) Relacién de los propietarios.
b) Relacion de las fincas de que son fitulares.
c) Personas que hayan sido designadas para ocupar los cargos del Consejo Rector.
d) Acuerdo de constitucion.
e) Se incorporard plano descriptivo del dmbito.

3. Los interesados que no otorguen esta escritura, podrdn consentir su incorporacién en
escritura de adhesidn dentro del plazo de un mes desde la notificacidén del acuerdo de
aprobacién definitiva. Transcurrido el periodo establecido sin que lo hubieren hecho se les
tendrd por adheridos.

4. Una copia autorizada de la escritura y de los estatutos se trasladard a la Gerencia
Municipal de Urbanismo, que adoptard, si procediere, acuerdo de aprobacién definitiva,
momento a partir del cual la entidad adquirird personalidad juridica.

5. Aprobada por la Gerencia Municipal de Urbanismo la constitucién, ésta procederd de
oficio a la inscripcidn en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras, que
dependiente del Ayuntamiento tendrd cardcter publico, conforme al articulo 132. 10 del
Reglamento de la LISTA.

Articulo 10. Quorum de la Asamblea Constitutiva

Para la celebracion de la Asamblea constituyente, se requerird la presencia, personal o
representada, de propietarios titulares de terrenos -ya sean entidades, personas fisicas o
juridicas- incluidos en el dmbito, para su incorporacién a la Entidad Urbanistica de
Adecuacién Ambiental y Territorial.

La sesiodn serd presidida por el propietario que se designe al efecto, haciendo las veces de
Secretario la persona que con este objeto se designe en la sesién, la cual levantard acta de
todo lo actuado y acordado en ella.

CAPITULO V.- DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS MIEMBROS

Articulo 11. Derechos
Son derechos de los asociados los siguientes:

a) Asistir, presentes o representados con poder suficiente o expresa delegacion escrita
para cada reunién, a la Asamblea General y deliberar y votar sobre los asuntos de que
ésta conozca, asi como ser electores o elegibles para todos los cargos de gobierno y
administracién de la Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y Territorial.

El derecho de voto se ejercerd atribuyendo a cada asociado tantos votos como
numero de parcelas sea titular; considerando cada parcela lucrativa dentro del
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dmbito como unidad, y computando el nUmero de votos como el mismo que de
parcelas lucrativas.

Tendrd eficacia la delegacién de voto cuando se emita en documento en que conste
el orden del dia de la sesibn de que se frate. No obstante, serd vdlido el
apoderamiento general notarial otorgado para representar al poderdante en los
érganos de la Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y Territorial, siempre y
cuando incorpore facultades bastantes para el acuerdo de que se trate.

b) Presentar proposiciones y sugerencias.
c) Recurrir contra los acuerdos que estimen lesivos, conforme a los presentes Estatutos.

d) Percibir los beneficios que, por cualquier causa, pudieran obtenerse de la gestidon
de la Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y Territorial; y todo ello sin perjuicio
del cumplimiento de las finalidades esenciales de esta Ultima.

e) Informarse sobre la actuacién de la Entidad Urbanistica de Adecuacién Ambiental y
Territorial y conocer el estado de cuentas, solicitando incluso la exhibicidén de cualquier
documento.

f) La participacién en el haber social al tiempo de la liquidacién de la Entidad.
g) Cudntos derechos les correspondan segun el ordenamiento juridico vigente.

Con cardcter general y en lo relativo al ejercicio de sus derechos, los miembros de la Entidad
Urbanistica de Adecuacién Ambiental y Territorial habrdn de acomodarse a lo senalado en
los Estatutos y acuerdos de Ia misma.

Articulo 12. Obligaciones
Son obligaciones de los asociados las siguientes:

a) Los que se deriven como prestaciones individualizadas de las resoluciones de los
oérganos competentes de la entidad, en cumplimiento delas prescripciones y normas
legales.

b) Contribuir, de acuerdo con su cuota de participacion, a los gastos ordinarios y
extraordinarios de la Entidad de Adecuaciéon Ambiental y Territorial, en los términos
establecidos en los presentes Estatutos y conforme al art. 69 RGU, y en consecuencia,
satfisfacer puntualmente las cuotas ordinarias o exfraordinarias establecidas por la
entidad para hacer frente a la actividad de la Entidad de Adecuacién Ambiental vy
Territorial y correlativos gastos generales que tiene encomendados, asi como cualquier
otra obligacion de naturaleza econdmica que legalmente derive del cumplimiento de
sus fines estatuarios.

c) Mantener en buen estado de conservacion las fincas privativas, resarciendo
cualguier dano que ocasionen en las obras o instalaciones conservadas por la Enfidad.

d) Permitir y, en consecuencia, consentir el acceso a las fincas privativas siempre que
asi lo requiera la ejecucion de las actividades de ejecucién y conservacién de zonas
de uso publico, bienes de uso comun y servicios generales, sin perjuicio de que, en
todo caso, las actuaciones se realicen ocasionando las menores molestias y danos
que sea posible y resarciendo los que singularmente se produjeran.

e) Comunicar la entidad, con un plazo de antelacién de 15 dias, el propdsito de
transmitir la titularidad de la finca, asi como acreditar fehacientemente a la entidad
haber comunicado al nuevo titular el hecho de pertenecer a la Entidad Urbanistica, y
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la obligacion de satisfacer las deudas pendientes de abono si éstas no hubieran
quedado satisfechas en el momento de formalizarse la tfransmision.

f) Cumplir con todas las obligaciones que se deriven de la aplicacion y eficacia de los
presentes estatutos y de las disposiciones legales que le sean de aplicacion.

g) Cumplir los acuerdos adoptados por los érganos de la Entidad, sin perjuicio de los
recursos a que hubiere lugar.

h) Respetar y conservar las zonas e instalaciones generales de uso comun, lo mismo
que los otros bienes y las instalaciones de servicios en beneficio de los otros propietarios
y reembolsar los danos ocasiones por su negligencia o la de las personas de las que
son responsables.

i) Mantener los criterios de homogeneidad de imagen establecidos por los érganos de
la Entidad en el dmbito de su competencia.

j) Senalar domicilio a efectos de nofificaciones, asi como el cambio del mismo, en el
plazo de un mes desde que se produzca. En caso de no senalar un domicilio concreto,
se considerard a estos efectos el de la parcela existente en el dmbito de la Entidad.

k) Comunicar por escrito a la Entidad la fransmision de la titularidad de la parcela en el
plazo de un mes desde su elevacion a titulo publico.

[) Designar en los supuestos de copropiedad y cuando los fitulares sean personas
juridicas, a la persona fisica que les represente en el ejercicio de sus derechos vy
cumplimiento de las obligaciones.

CAPITULO V.- ORGANOS DE LA ENTIDAD

Articulo 13. Enumeracioén
La Entidad Urbanistica de Adecuacién Ambiental y Territorial se regird por los siguientes
érganos y cargos:

a) La Asamblea General.

b) El Consejo Rector.

c) El Presidente.

d) El Vicepresidente.

e) El Secretario.

Potestativamente, cuando sea acordado por la Asamblea General, podrd designarse un
Gerente o un Administrador de Fincas con las faculfades que expresamente se le afribuyan
por aquél érgano e independientes a las del Secretario, sin necesidad de que tenga la
condicién de propietario; cargo que como trabajo profesional podrd ser retribuido.

A) DE LA ASAMBLEA GENERAL.

Articulo 14. La Asamblea General

1. La Asamblea General es el érgano supremo de la Entidad Urbanistica de Adecuacion
Ambiental y Territorial y a sus acuerdos quedan sometidos todos los miembros, sin perjuicio
de los recursos que procedan.

Serd presidida por el Presidente del Consejo Rector, actuando de Secretario el que lo sea del
Consejo y estard formada por las personas fisicas o juridicas miembros de la Entidad
Urbanistica de Adecuacién Ambiental y Territorial, asi como por el representante de la
administracién actuante designado al efecto.

2. Las Asambleas Generales podrdn ser Ordinarias o Extraordinarias.
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3. En sesion ordinaria se reunird al menos dos veces al ano:

- Una, en los fres primeros meses de cada ejercicio para aprobar la Memoria, Cuentas
y Balances, la gestion del Consejo Rector, y designar a las personas que hayan de
desempenar los cargos de Presidente, Vicepresidente y Secretario, en caso de
vacante, sin perjuicio de la adopcién de otros acuerdos que se estimen pertinentes.

- Ofra, en los tres Ultimos meses del ejercicio para la aprobacion de los presupuestos
del ejercicio siguiente y, en su caso, fijaciéon de las cuotas ordinarias y extraordinarias
de sus miembros.

4. Con cardcter extraordinario, podrd reunirse cuando lo acuerde su Presidente, el Consejo
Rector o lo soliciten al menos el 25% de las participaciones o el representante de la
Administracion actuante, pudiendo ser convocada de oficio por ésta Ultima si no se
atendiera al requerimiento.

En estos Ultimos supuestos la Asamblea se ha de convocar en los 15 dias hdbiles siguientes a
la solicitud y celebrarse antes de otfros 15 dias, también hdbiles. La peticién de reunidon
extraordinaria se hard mediante carta certificada dirigida al Presidente del Consejo Rector,
detallando el objeto de la reunidn y los asuntos a tratar.

Articulo 15. Facultades de la Asamblea
Son facultades de la Asamblea las siguientes:

a) La designacion y cese de los miembros del Consejo Rector, salvo el representante
de la Administracién tutelar.

b) La aprobacién del presupuesto de cada ejercicio y del nombramiento de censores
de cuentas.

c) El examen de la gestibn comun y la aprobaciéon en su caso, de la Memoria, Balance
y Cuentas del ejercicio anterior.

d) La modificacién de los Estatutos, sin perjuicio de la aprobacién posterior por la
Administracién actuante.

e) La imposicién de cuotas extraordinarias para atender los gastos no previstos en el
presupuesto anual.

f) Establecimiento del régimen de confratacién de todas las obras y servicios de la
Entidad.

g) Instar del érgano urbanistico actuante la via de apremio para exigir el cumplimiento
de aquellas obligaciones que asi lo exija, segun los casos.

h) Delegar expresamente en el Consejo Rector o en el Presidente la gestién de todas
las facultades reconocidas en favor de la Entidad Urbanistica de Adecuacién
Ambiental y Territorial, salvo las indelegables por Ley.

i) Decidir sobre la disolucién de la Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y
Territorial con sujecidon a lo establecido en los presentes Estatutos.

j) En general, los ejercicios de cuantas facultades sean precisas para el normal
desenvolvimiento de la Enfidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y Territorial y
cumplimiento de sus fines, de acuerdo siempre con los presentes Estatutos y con las
disposiciones legales y reglamentarias aplicables.

k) Todas aquellas facultades que no estén expresamente atribuidas a otro érgano de
la Enfidad Urbanistica de Adecuacién Ambiental y Territorial, sin perjuicio de lo cual la
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Asamblea podrd adoptar acuerdos en materias reservadas al Consejo Rector por estos
Estatutos.

[) Nombramiento del cargo de Gerente o Administrador de Fincas, si se acordare su
designacion.

Articulo 16. Convocatoria de la Asamblea

1. Las reuniones de la Asamblea General, tanto ordinarias como extraordinarias, serdn
convocadas por el Presidente del Consejo Rector o, en su nombre, por el Secretario,
mediante carta certificada o correo electronico remitido a los miembros de la Enfidad
Urbanistica de Adecuacion Ambiental y Territorial con diez dias de antelacidn al senalado
para la reunion.

2. Si a juicio del Consejo Rector fuera conveniente, podrd también ser anunciada la
convocatoria en un diario de los de Cérdoba con la misma antelacion.

3. En la convocatoria deberd figurar el orden del dia, asi como la hora, lugar y fecha en que
ha de celebrarse la primera convocatoria de reunion, y en caso de no haber qudrum, la
segunda, pudiendo celebrarse ésta con un intervalo de 30 minutos.

4. No podrdn ser objeto de acuerdo los asuntos no incluidos en el orden del dia de la
convocatoria, salvo que estén presentes todos los miembros de la Asamblea y sea
declarada su urgencia por el voto favorable de la mayoria, de acuerdo con el articulo 17.4
de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico.

5. En la convocatoria de la Asamblea General ordinaria podrd indicarse que en el domicilio
social o en ofro lugar que al efecto se senale, se hallan a disposicion de los socios la
Memoria y Cuentas del ejercicio anterior y el Presupuesto para el ejercicio siguiente.

Articulo 17. Constitucion de la Asamblea

1. La Asamblea General, tanto ordinariac como extraordinaria, quedard vdlidamente
constituida en primera convocatoria si concurren, presentes o representados, un nUmero de
miembros que ostenten al menos el cincuenta por ciento del total de los coeficientes de
participacion.

2. En segunda convocatoria, se considerard vdlidamente constituida la Asamblea
cualguiera que sea el nUmero de miembros asistentes a la misma y los coeficientes de
participacion representados.

3. Los miembros habrdn de asistir personalmente o representados en la forma establecida en
el articulo 11.a de los presentes Estatutos. Aquellos fitulares que por razén del tipo de
vivienda se encuentren agrupados en Comunidad de Propietarios, podrdn ser representados
por sus respectivos Presidentes de Comunidad en los términos y con las facultades previstas
en la Ley de Propiedad Horizontal.

Articulo 18. Adopcién de acuerdos
1. El Presidente del Consejo Rector y en caso de vacante, ausencia o enfermedad de éste,
el Vicepresidente presidird la Asamblea y dirigird los debates.

Actuard como Secretario el que lo sea del Consejo Rector.

2. Los acuerdos, se tomardn por mayoria simple de votos, presentes o representados. Ningin
miembro de la Entidad podrd representar a mds de cinco socios.

No obstante, los acuerdos relativos a la modificacidén de los presentes Estatutos,
establecimiento de aportaciones extraordinarias y disolucion de la Entidad, requerirdn el
voto favorable de mds del 50 por 100 de las cuotas de participacién de la Entidad.
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Si la Modificaciéon Estatutaria que se pretende, aprobada en Asamblea General convocada
a dichos efectos por la Entidad Urbanistica, no alcanza mdas del 50 por 100 de las cuotas de
participacion, por falta de asistencia de los miembros de la Entidad, pese a haber sido
citados en debida forma, la misma podrd ser presentada a la Administraciéon Actuante,
previo acuerdo del Consejo Rector,para aprobacién previa de la misma, con apertura de
informacion publica de veinte dias, mediante notificacion personal a los propietarios
afectados por dicha modificacidon que no la hayan suscrito, los cuales podrdn comparecer
a los solos efectos de adherirse a la misma. Finalizado dicho plazo de informacién publica, si
no se presentan alegaciones, la Administracidn aprobard definitivamente dicha
Modificacion, incluso si en dicho periodo la modificaciéon no hubiera alcanzado la adhesion
minima de mds del 50 por 100 de las cuotas de participacién; si se presentan alegaciones,
tras estudio e informe de las mismas, se aprobard la Modificacion mds procedente al interés
general.

3. Todos los miembros de la Entidad Urbanistica de Adecuacién Ambiental y Territorial,
incluso los disidentes y no asistentes, quedardn sometidos a los acuerdos adoptados por la
Asamblea General, sin perjuicio de los recursos y acciones procedentes contra los mismos.

Articulo 19. Actas

1. De las reuniones de la Asambleaq, el Secretario levantard acta con el visto bueno del
Presidente, haciendo constar en ella los miembros asistentes, por si o por representacion, los
acuerdos adoptados y el resultado de las votaciones, resenando en cada caso
nominalmente a quienes hayan votado en contra de cualquier acuerdo o se hubieran
abstenido.

2. Las actas, con cardcter excepcional, serdn aprobadas en la propia reunién de la
Asamblea con la firma de todos los asistentes o bien posteriormente en el plazo que se
senale, por medio del Presidente, el Secretario y un Interventor designado al efecto en la
propia sesién que podrd ser miembro del Consejo Rector. Asimismo, cabrd posponer su
aprobacién para la siguiente reunion.

Las actas aprobadas hacen ejecutivos los acuerdos a que se refieran desde el momento de
suU aprobacion.

3. Las actas figurardn en el libro correspondiente, debidamente diligenciado, pudiendo
solicitar los miembros a los érganos competentes la expedicidn de certificaciones, las cuales
serdn firmadas por el Secretario con el visto bueno del Presidente.

4, Los acuerdos que se adopten se notificardn en el plazo méximo de un mes a todos los
miembros de la Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y Territorial en los términos
establecidos en los articulos 40 a 44 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas. Serd vdlida la notificacion a través
de los correos electrénicos de los miembros.

B) DEL CONSEJO RECTOR.

Articulo 20. Composicion y cardcter

1. El Consejo Rector es el representante permanente de la Asamblea y el érgano ejecutivo
normal de gobierno y administracion de la Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y
Territorial.

2. El Consejo serd elegido, entre los miembros de la entidad al corriente en el cumplimiento
de sus obligaciones incluidas las econdmicas y elegidos por los miembros con derecho a
voto en la Asamblea General. Estard formado por tres Vocales, con voz y voto, uno de los
cuales serd elegido por la Asamblea General como Presidente y otro como Vicepresidente;
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y un Secretfario, con voz pero sin voto, salvo que el cargo de Secretario sea ejercido por uno
de los Vocales, en cuyo caso si tendrd derecho a voto.

3. A excepcidn del Secretario, cuyo nombramiento puede recaer en persona ajena a la
Entidad Urbanistica de Adecuacién Ambiental y Territorial, los miembros del Consejo habrdn
de ostentar la cualidad de asociados.

Articulo 21. Duracion del cargo de Consejero

La duracion del cargo de Consejero serd de dos anos, y pudiendo presentarse a la
reelecciéon. Cesardn cuando fueran removidos por la Asamblea General en cuyo caso serd
sustituido en un plazo de dos meses, inicidndose el proceso de apertura de candidatos que
culminard con votacién de la Asamblea (ordinaria o extraordinaria), renuncien
voluntariamente al cargo, fallecieren o quedaran incapacitados para el cargo por cualquier
causa.

Articulo 22. Facultades del Consejo

Corresponden al Consejo, con cardcter general, las mds amplias facultades de gestion,
ejecucion y representacion de los intereses comunes de la Enfidad Urbanistica de
Adecuacién Ambiental y Territorial, sin mds limitaciones que las consignadas en estos
Estatutos, o las que vengan impuestas por la Asamblea General.

Son de su competencia los actos siguientes:

a) Representar a la Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y Territorial en juicio
y fuera de él.

b) Convocar la Asamblea General, tanto con cardcter ordinario como extraordinario,
facultad que el Consejo compartird con el Presidente.

c) Requerir la adopcidn de acuerdos a la Asamblea General, sin perjuicio de que en
estos Estatutos se establezca igual facultad al Presidente.

d) Ejecutar los acuerdos de la Asamblea General.

e) La administracién econdmica de la Entidad Urbanistica de Adecuacién Ambiental y
Territorial.

f) Ejercitar acciones civiles o administrativas para el cobro de las aportaciones
adeudadas por los asociados.

g) Delegar facultades en cualquiera de los miembros de la Entidad Urbanistica de
Adecuacién Ambiental y Territorial, con conocimiento de la Asamblea General.

h) Confratar y convenir los servicios profesionales pertinentes para llevar a cabo las
funciones de la Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y Territorial y cudntos
demds actos sean de su incumbencia, aprobados por la Asamblea General.

i) Hacer y exigir pagos, cobros y liquidaciones cualesquiera que sea su causa juridica y
la persona o Entidad Urbanistica de Adecuacién Ambiental y Territorial obligada.

i) Preparar y presentar a la Asamblea General la memoria, balance vy el presupuesto
ordinario, asi como en su caso los presupuestos extraordinarios.

k) Ejercitar cuantas facultades le sean delegadas por la Asamblea, bien con cardcter
temporal o indefinido.

|) Cualquiera ofra facultad de gobierno y administraciéon no reservada expresamente a
la Asamblea General.

Articulo 23. Reuniones del Consejo Rector

1. Las reuniones del Consejo se celebrardn cuando el Presidente o, en su caso, el
Vicepresidente lo estimen oportuno o cuando lo soliciten por lo menos, dos de sus miembros
o el representante de la Administracién actuante.
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2. La convocatoria la hard el Secretario por correo ordinario, electrénico o mediante el
tablén de anuncios, con al menos cinco dias de antelacion a la fecha en la que haya de
celebrarse, figurando en la misma, dia, hora y lugar asi como el correspondiente orden del
dia.

3. El Consejo se considerard vdlidamente constituido cuando el nimero de Consejeros
presentes sea de dos, excluido el secretario. La asistencia al Consejo se realizard
personalmente, si bien se podrd delegar en alguno de los restantes Consejeros por escrito y
para cada reunion.

4. Se entenderd vdlidamente convocado y constituido el Consejo para fratar cualquier
asunto de su competencia siempre que estén presentes la totalidad de los Consejeros y
acepten por unanimidad la celebracién del mismo.

5. En cada reunion del Consejo, cada Consejero tiene derecho a un voto. Caso de empate
dirime el del Presidente.

6. Los acuerdos serdn adoptados por mayoria simple de votos y serdn inmediatamente
ejecutivos, sin perjuicio de los recursos que sean procedentes.

Articulo 24. Actas del Consejo

1. De cada sesion del Consejo se levantard el acta correspondiente, en la que se hardn
constar los acuerdos adoptados y el resultado de las votaciones, siendo aprobada en la
misma reunidn o en la siguiente.

2. Las actas figurardn en el Libro correspondiente, debidamente diligenciado, y serdn
firmadas por el Presidente y el Secretario. Las actas serdn publicadas o remitidas en el plazo
mdximo de un mes a todos los miembros de la Enfidad Urbanistica de Adecuaciéon
Ambiental y Territorial.

3. A requerimiento de los socios o de los érganos urbanisticos competentes, deberd el
Secretario, con el visto bueno del Presidente, expedir certificaciones del Libro de Actas.

C) DEL PRESIDENTE.

Articulo 25. Nombramiento

El Presidente serd elegido, entre los miembros de la entidad que, estando al corriente en el
cumplimiento de sus obligaciones econdmicas, sea presentado y elegido por los miembros
de la Entidad con derecho a voto en la Asamblea General, siéndole de aplicacién lo
dispuesto para los Consejeros en el articulo 21 de estos Estatutos.

Articulo 26. Funciones
Son funciones del Presidente:

1. Convocar, presidir, suspender y levantar las sesiones de la Asamblea General y del
Consejo Rector, dirigir las deliberaciones y hacer cumplir los acuerdos.

2. Ostentar la representacién judicial y extrajudicial de la Entidad Urbanistica de Adecuacion
Ambiental y Territorial y del Consejo Rector, pudiendo otorgar poderes a terceras personas
para el ejercicio de dicha representacion.

3. Autorizar las actas de la Asamblea General y del Consejo Rector, las certificaciones que se
expidan y cudntos documentos lo requieran.

4. Ejercer, en la forma que el Consejo determine, cualesquiera actividades bancarias que
exija el
funcionamiento de la Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y Territorial.
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5. Convocar a la Asamblea General con cardcter ordinario y extraordinario, requiriendo la
adopcién de acuerdos en la misma.

6. Cuantas funciones sean inherentes a su cargo o le sean delegadas por el Consejo Rector.

D) DEL VICEPRESIDENTE.

Articulo 27. Nombramiento

El Vicepresidente serd elegido, entre los miembros de la entidad que, estando al corriente en
el cumplimiento de sus obligaciones econdmicas, sea presentado y elegido por los
miembros de la Enfidad con derecho a voto en la Asamblea General, siéndole de
aplicacién lo dispuesto para los Consejeros en el articulo 21 de estos Estatutos.

Articulo 28. Funciones
Son funciones del Vicepresidente:

a) Ejercer todas las facultades que corresponden al Presidente en el caso de vacante,
ausencia o enfermedad de éste.

b) Sustituir al Presidente en los casos en que éste le delegue sus funciones.

c) Asistir en funcidn de Consejero a las sesiones del Consejo Rector incluso cuando esté
presente el Presidente.

d) Realizar las funciones de responsable financiero.

E) DEL SECRETARIO.

Articulo 29. Nombramiento

El Secretario serd nombrado como los restantes miembros del Consejo por el mismo plazo,
pudiendo recaer su nombramiento en persona ajena a la Entidad Urbanistica de
Adecuacién Ambiental y Territorial. En caso de vacante, ausencia o enfermedad el cargo
serd desempenado por el Vicepresidente o en su defecto por el Consejero de menor edad.

Articulo 30. Funciones
a) Asistir preceptivamente a todas las reuniones de la Asamblea General y del Consejo
Rector.

b) Levantar acta de las sesiones, franscribiendo su contenido al Libro de Actas
correspondiente, diligenciado al efecto por el fedatario publico.

c) Expedir certificaciones con el visto bueno del Presidente.

d) Desempenar las funciones administrativas que le fueren encomendadas por la Asamblea
General o el Consejo Rector.

e) Notificar a todos los miembros de la Entidad Urbanistica de Adecuacién Ambiental y
Territorial, los acuerdos de la Asamblea General y del Consejo Rector y, en su caso, a los
érganos urbanisticos competentes.

f) Custodiar todos los documentos de la Entidad Urbanistica de Adecuacién Ambiental y
Territorial.

g) Controlar la llevanza de la contabilidad social y las obligaciones tributarias formales, que
debido a la complejidad de dichas tareas se podrd encomendar a un profesional
cudlificado para ello.

CAPITULO VI.- MEDIOS ECONOMICOS Y REGLAS PARA LA EXACCION DE CUOTAS

Articulo 31. Clases
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Las aportaciones de los miembros de la Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y
Territorial estardn constituidas por las cuotas ordinarias y extraordinarias.

Articulo 32. Aportacién de los terrenos y derechos

1. La participacion en los derechos y obligaciones comunes viene determinada por el
coeficiente o cuota de participacion de cada uno de los propietarios, constituyendo cada
parcela lucrativa dentro del dmbito una unidad a efectos del cdiculo de la cuota de
participacion.

2. Cuando exista discrepancia sobre el dominio de una finca o parte de ella, la porcion
litigiosa se considerard a efectos econdmicos o de pago de cuotas, perteneciente por
iguales partes a los propietarios discrepantes o litigiosos, hasta tanto se resuelva mediante
acuerdo o resolucion judicial.

Articulo 33. Cuotas ordinarias y exiraordinarias

1. Son cuotas ordinarias las destinadas a sufragar los gastos generales de la Entidad
Urbanistica de

Adecuacion Ambiental y Territorial que se recojan en los Presupuestos anuales. Son
extraordinarias las cuotas que se filen en acuerdos especificos de la Asamblea General.

2. Ambas clases de cuotas serdn fijadas por la Asamblea General a propuesta de los
érganos competentes.

Articulo 34. Cuantia y pago
1. El importe de las cuotas serd proporcional a la participacion de cada miembro de la
Entidad Urbanistica de Adecuacién Ambiental y Territorial.

2. Las cuotas resultantes se hardn efectivas en el plazo y forma que determine la Asamblea
General o, por delegacién el Consejo Rector. Salvo acuerdo en contrario, las cuotas se
ingresardn en el plazo méximo de un mes a contar desde que se practique el requerimiento
a tal efecto.

3. Tanto en la reclamacion civil como en la administrativa por via de apremio, los deudores
deberdn abonar los siguientes gastos originados por los impagos de sus cuotas:

1.- Recargo equivalente al 1% de interés mensual calculado sobre el total acumulado
de la deuda y por el periodo comprendido desde la fecha de puesta al cobro de
cada cuota adeudada, hasta la fecha que aquella quede saldada, en periodos
mensuales, incluida la fraccién del Ultimo mes como completo.

2.- Los gastos bancarios que ocasionen las devoluciones de los recibos y los
ocasionados por la gestion de la nueva puesta al cobro, con un minimo del 10% de los
recibos de cuotas devueltos.

Este procedimiento no se podrd instar hasta franscurrido un mes desde el requerimiento de
pago que deberd efectuar la Entidad de Adecuacion Ambiental y Territorial.

A tales efectos deberd acreditarse: relacion de deudores, con indicacién de su DNI,
domicilio a efectos de notificaciones, importe de la deuda, y periodo al que corresponde la
misma.

En el requerimiento que se efectué al deudor, de acuerdo con las determinaciones del Art.
181 del

Reglamento de Gestion Urbanistica, debe hacerse constar la Asamblea en que se
aprobaron los Presupuestos que constituyen la base de dicha deuda, y en base al cual se
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giraron las correspondientes derramas, concediéndole al socio el plazo de un mes para que
pague la deuda vencida y no satisfecha, tal y como se acaba de exponer.

La certificacion expedida por el Secretario deberd dar fe de lo anteriormente expuesto,
indicdndose que transcurrido el mes de plazo concedido al deudor, la deuda no ha sido
abonada.

El inicio de la via ejecutiva devengard un recargo de apremio que deberd satisfacerse a la
Administracion.

En todo caso serdn de cuenta del miembro moroso todos los gastos y costas judiciales y
extrajudiciales que se produjesen.

En el supuesto de subrogarse un nuevo adqguirente en los derechos y obligaciones del
miembro moroso, aquél vendrd obligado a satisfacer a la Entidad de Adecuacién
Ambiental y Territorial las cuotas pendientes de pago.

Articulo 35. De los gastos anticipados

Todos los gastos Utiles o necesarios que se hayan satisfecho anticipadamente por parte de
los propietarios, podrdn ser reclamados al resto de los propietarios siempre y cuando se
justifiqgue razonadamente la cuantia, la utilidad y el objetivo del trabajo ante la Asamblea
General. Estas partidas devengardn a favor de quienes las hubieran desembolsado a su
tiempo un interés del euribor mds un punto anual, desde el momento del pago hasta su
resarcimiento. Estos gastos habrdn de ser aprobados por la Asamblea General, produciendo
la oportuna derrama.

Articulo 34. De la contabilidad

1. La Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y Territorial llevard la contabilidad de la
gestién econdmica en libros adecuados o soporte informdtico, para que en cada momento
pueda darse razén de las operaciones efectuadas y se deduzcan de ellos las cuentas que
han de rendirse.

2. Obligatoriamente la contabilidad constard, como minimo, de Libros de ingresos, gastos,
caja y cualesquiera ofros que sean exigibles conforme a la legislacion tributaria.

3. La Asamblea General podrd designar una Comision censora de cuentas, constituida por
fres miembros asociados de la Entidad, con el fin de revisar la Contabilidad de la misma e
informar de ello al indicado érgano colegiado.

4. La contabilidad estard a disposicidon de los miembros de la Entidad de Adecuacion
Ambiental y Territorial quienes la podrdn consultar previa solicitud al Secretario.

Articulo 37. Contrataciéon de obras y servicios

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 30/2007, de 30 de Octubre, de Confratos del
Sector PUblico, deberdn incorporarse un nuevo artficulo relativo a la contratacion por la
Entidad de obras y servicios con el siguiente tenor:

“Para la ejecucién de obras y prestacion de servicios de su competencia, la entidad
urbanistica de Adecuacidén Ambiental y Territorial podrd celebrar toda clase de
contratos publicos y privados, con personas naturales o juridicas, espanolas o
extranjeras que tengan plena capacidad de obrar, no estén incursas en una
prohibicidn de contratar y acrediten su solvencia econdmica, financiera, técnica o
profesional.

La entidad deberd garantizar el acceso a los mismos en condiciones de igualdad a los
licitadores, asi como los principios de publicidad, concurrencia y transparencia.
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El contrato deberd especificar su objeto, referido a la totalidad del mismo, y la
disponibilidad presupuestaria, asi como el alcance de las obligaciones y demds
condiciones exigidas para la prestacion del servicio o ejecucion de la obra.”

Articulo 38. Responsabilidad ante la administracién

La Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y Territorial serd directamente responsable
frente a la Administracion de las obligaciones derivadas de los presentes Estatutos y de las
leyes vigentes.

El cumplimiento de las obligaciones es deber inexcusable de la Entidad y la inobservancia
de las mismas legitima a la Administracién actuante para exigir su ejecucion en via
subsidiaria, sin perjuicio de la imposicidon de las sanciones que pudieran corresponder, y de
las multas coercitivas que se puedan imponer.

CAPITULO VII.- RECURSOS ADMINISTRATIVOS CONTRA ACUERDOS DE LA ENTIDAD

Articulo 39. Ejecutividad de los acuerdos

Los acuerdos de los érganos de la Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y Territorial
son ejecutivos y no se suspenderdn en caso de impugnacion o recurso. No obstante, el
érgano que deba resolver el recurso podrd acordar la suspensidn siempre que se constituya
la garantia que se estime necesaria.

Articulo 40. Clases de recursos

1.Los acuerdos del Consejo Rector podrdn ser impugnados, en el plazo de 15 dias hdbiles
desde su

comunicaciéon, o desde el siguiente a su adopcién si el que impugna fuera un consejero
presente o representado, ante la Asamblea General. Esta Ultima deberd resolver en el plazo
de 3 meses, transcurrido el cual sin que recaiga resolucién, se entenderd desestimada la
impugnacion por silencio administrativo.

2. Contra los acuerdos de la Asamblea General, expresos o presuntos, cabe recurso de
alzada en plazo de un mes ante el érgano municipal competente, a contar desde el
siguiente al de notificacion del acuerdo o desde el momento de su adopcién por la
Asamblea de la Enfidad si el recurrente fuera un asociado presente en la misma.

3. No estdn legitimados para la impugnacién quienes hubiesen votado a favor del acuerdo,
por si o por medio de representantes. Estdn legitimados aquellos a quienes el régimen
juridico administrativo vigente les reconozca legitimacién para recurrir.

CAPITULO VIII.- DISOLUCION Y LIQUIDACION DE LA ENTIDAD

Articulo 41. Causas de la disolucién

La Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y Territorial se podrd disolver con el
cumplimiento de los fines para los que fueron creada, requiriendo acuerdo de la
Administracién urbanistica actuante, verificado el cumplimiento de sus obligaciones,
conforme a lo dispuesto en el apartado m) del punto 4. del articulo 131 del Reglamento
LISTA.

También podrd serlo, cuando sin que haya previsidn legal o reglamentaria al respecto, se
produzcan causas de fuerza mayor o razones de interés legal, debidamente justificadas, que
aconsejen solicitar la indicada disolucién mediante acuerdo adoptado en Asamblea
Extraordinaria convocada al efecto.

En cualguier caso, la disolucién de la Entidad requerird acuerdo de la Administracién
Municipal tutelante. A estos efectos, se seguird procedimiento andlogo al establecido para
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la recepcion de las obras de urbanizacidén, pero el municipio sélo podrd requerir la
subsanacién de deficiencias derivadas de la Adecuacién Ambiental y Territorial de las obras
Yy, en ningun caso, aquellas deficiencias derivadas de su ejecucion, de acuerdo a lo
dispuesto en el articulo 200.6 del Reglamento de la LISTA.

Articulo 42. Liquidacion

1. Cuando se extinga la personalidad juridica de la Entidad Urbanistica de Adecuacién
Ambiental y Territorial, se procederd a su liquidacién por parte del Consejo Rector, con
observancia de las normas legales y reglamentarias aplicables y con sujeciéon a las
instrucciones dictadas especificamente por la Asamblea General.

La Asamblea podrd nombrar liquidador o liquidadores con las facultades del Consejo,
cesando éste en sus funciones.

2. La liguidaciéon estard condicionada a la satisfaccion de posibles créditos de terceros, asi
como al cobro de las cantidades de que la Entidad Urbanistica de Adecuacion Ambiental y
Territorial pudiera ser acreedora. En todo caso quedardn afectos a los compromisos
contraidos los terrenos aportados por la Entidad Urbanistica de Adecuacién Ambiental y
Territorial hasta el total pago de las deudas.

3. El patrimonio que pueda existir en terrenos, derecho o metdlico, se distribuird entre los
asociados en proporcidon a su participacién en la Entidad Urbanistica de Adecuacion
Ambiental y Territorial o, en su caso se enagjenardn los terrenos o derechos, distribuyéndose el
metdlico por el Consejo o el liquidador, si a éste se atribuyeran las funciones de liquidacion,
por la Asamblea. De igual forma se procederd si hubiere déficit.
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NOTA FINAL

Esta guia prdctica es un documento vivo, y sometido a continda
revision, para rectificar cuantos errores se detecten en la misma, modificar
propuestas derivadas de la experiencia a compartir con los equipos
redactores y los representantes de las parcelaciones, y ampliar soluciones y
nuevas cuestiones que vayan surgiendo iniciados los caminos indicados.

En este sentido, la guia prdactica se mostrard en la pdgina web de la
GMU (gmucordoba.es), y se ird actualizando de forma periddica.

Por Ultimo, indicar que debe tenerse en cuenta que en la redaccién
del PGOM y un nuevo PGOU se idenfificardn las parcelaciones o
agrupaciones de edificaciones irregulares existentes en el término municipal,
se analizard su compatibilidad con el modelo propuesto vy la viabilidad de su
incorporacion, valorando, entre otfros aspectos, la aptitud de la agrupacion
de edificaciones para dotarse de una estructura urbana, sus caracteristicas
morfolégicas, su capacidad de integracion en la estructura urbanistica
existente o por la capacidad de generar actividades urbanas y, en
consecuencia, demandar servicios y dotaciones comunes.
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