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ADMINISTRACION LOCAL

Ayuntamiento de Villafranca de Cérdoba
NUm. 2.906/2015

El Pleno de la Corporacion, en sesion extraordinaria celebrada
el 26 de marzo de 2015, aprob6 definitivamente la Ordenanza
Municipal para la Identificacion y Delimitacion de los Asentamien-
tos Urbanisticos y el Ambito del Habitat Rural Diseminado en
Suelo no Urbanizable del municipio de Villafranca de Cérdoba.

De conformidad con lo establecido en el articulo 70.2 de la Ley
711985, de 2 de abril, reguladora de las Bases de Régimen Local
se publica a continuacion el literal de las Ordenanza aprobada:
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1. OBJETO Y CONTENIDO DOCUMENTAL

1.1. Objeto: Encuadre Legal, Redactores y Encargante.

Es objeto del presente documento el “Avance de identificacion
y delimitacién de asentamientos urbanisticos y &mbitos de Habi-
tat Rural Diseminado en suelo no urbanizable en el término muni-
cipal de Villafranca de Cé6rdoba”.

Esta figura de “Avance” corresponde a la establecida por el De-
creto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de
las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbani-
zable en la Comunidad Auténoma de Andalucia (en adelante De-
creto 2/2012), que en su articulo 4.2 establece que:

“En ausencia de Plan General, o si éste no contuviera la delimi-
tacion de los asentamientos, el Ayuntamiento elaborara un Avan-
ce de planeamiento para su identificacion, que tendra el caracter
de Ordenanza Municipal,...".

A pesar de su denominacion, su objeto, contenido, alcance, tra-
mitacion y efectos son diferentes a los previstos en la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, (en
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adelante, LOUA), para los “Avances de los instrumentos de pla-
neamiento” (articulo 29.2), tratandose de una nueva figura institui-
da ex profeso por el Decreto 2/2012, sin antecedentes en la legis-
lacion urbanistica previa.

El documento esta redactado por Juan de Dios Saraza Jimena,
Geografo y Carmen Ruiz Aguayo, Asesora Juridica, pertenecien-
tes a la Unidad de Urbanismo del Servicio de Arquitectura y Urba-
nismo, por encargo del Ayuntamiento de Villafranca de Cérdoba.

1.2. Contenido Documental.

La regulacion del Avance contenida en el articulo 4 del Decreto
2/2012, es muy exigua y, en lo relativo a sus contenidos, no preci-
sa ninguna determinacién. No obstante, con fecha 7 de marzo se
publicé en el BOJA, la Orden de 1 de marzo de 2013, por la que
se aprueban las Normativas Directoras para la ordenacion urba-
nistica en desarrollo de los articulos 4 y 5 del Decreto 2/2012, con
la finalidad de establecer criterios orientativos para identificar y
delimitar asentamientos urbanisticos y &mbitos del Habitat Rural
Diseminado en el suelo no urbanizable. Dichas Normativas Direc-
toras ademas, desarrollan algunas cuestiones relativas a los
Avances, tales como su alcance, contenido y documentacion.

En relacién a estos aspectos, resultan importantes las determi-
naciones contenidas en la “Norma 12. Alcance y Contenido Docu-
mental del Avance”. Conforme a dicha Norma el Avance tendria
que contener la siguiente documentacién:

a) Memoria con el siguiente contenido:

-Determinaciones que afectan al suelo no urbanizable y a las
categorias de proteccion establecidas por los Planes de Ordena-
cion del Territorio y por el planeamiento urbanistico vigente.

-Justificacion de los criterios adoptados para la identificacion y
delimitacién de los asentamientos urbanisticos y de los ambitos
de Habitat Rural Diseminado y del cumplimiento de dichos crite-
rios generales en cada uno de los asentamientos delimitados.

b) Planos con el siguiente contenido:

-Informativo:

* Delimitacion de los terrenos clasificados por el planeamiento
urbanistico vigente como suelo urbano o urbanizable.

* Delimitacion de las diferentes categorias establecidas para el
suelo no urbanizable por el planeamiento urbanistico vigente y
por los Planes de Ordenacion del Territorio que les afecten.

* Aquella otra informacién que conforme al articulo 8, del De-
creto 2/2012, forme parte del planeamiento urbanistico, territorial
y ambiental vigente y se considere determinante en el proceso de
reconocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera
de ordenacion.

* Parcelaciones urbanisticas que no constituyen un asenta-
miento urbanistico, para las que no haya prescrito la accién de la
Administracién para el restablecimiento del orden urbanistico in-
fringido y no se haya procedido a la reagrupacion de las parcelas,
conforme a lo dispuesto en el articulo 183.3 de la LOUA.

-Sustantivo:

* Delimitacion de los asentamientos urbanisticos existentes en
el suelo no urbanizable del municipio que cumplen las condicio-
nes establecidas en el articulo 2.2.b), del Decreto 2/2012 identifi-
cados o no por el planeamiento vigente.

* Delimitacion de los @mbitos de Habitat Rural Diseminado exis-
tentes en el municipio que cumplen las condiciones establecidas
en el articulo 2.2.c), del Decreto 2/2012 identificados o no por el
planeamiento vigente.

Si bien el presente Avance toma como referencia la regulacion
y determinaciones de la Norma 13, no responde exactamente a su
estructura, y por el contrario articula su contenido distinguiendo
entre la documentacién propia del objeto del Avance y aquella
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otra que recoge el resto de informacién necesaria para los proce-
dimientos de reconocimiento de asimilacion a fuera de ordena-
cion, incluyendo esta Gltima en un Anexo.

De este modo, este Avance tiene el siguiente contenido:

a) Una Memoria, en la que se recogera:

-La informacion relativa al encuadre territorial del municipio y al
planeamiento urbanistico vigente, del que se extraera la delimita-
cién del suelo urbano, urbanizable y no urbanizable.

-El analisis de la poblacién y poblamiento del municipio y su
evolucion.

-El andlisis de las edificaciones y agrupaciones de edificacio-
nes existentes en suelo no urbanizable en orden a delimitar los
ambitos de estudio para la aplicacién de los criterios identificado-
res de asentamientos.

-La justificacién de los criterios adoptados por el Ayuntamiento
en orden a la identificacién y delimitacion de asentamientos urba-
nisticos y de ambitos de Habitat Rural Diseminado, con explicita-
cién del resultado obtenido en aplicacion de dichos criterios.

b) Planimetria, integrada por:

-Plano de edificaciones en suelo no urbanizable

-Plano sustantivo de delimitacion de asentamientos urbanisti-
cos, incluyendo a titulo informativo, la delimitacion de los terre-
nos clasificados por el planeamiento urbanistico vigente como
suelo urbano o urbanizable, asi como la delimitacion de las dife-
rentes categorias establecidas para el suelo no urbanizable por el
planeamiento urbanistico vigente.

-Planos de evoluciéon de la zona de vega y de los asentamien-
tos urbanisticos sobre ortoimagenes.

c) Un Anexo, en el que se particulariza para el municipio de Vi-
llafranca de Cérdoba la informacion que conforme al articulo 8,
del Decreto 2/2012, forma parte del planeamiento urbanistico, te-
rritorial y ambiental vigente determinante en los procesos de reco-
nocimiento de la situacién de asimilado al régimen de fuera de or-
denacion.

2. PROCEDENCIA Y NECESIDAD

El objetivo fundamental del Decreto 2/2012, es clarificar el régi-
men aplicable a las distintas situaciones en que se encuentran las
edificaciones en suelo no urbanizable, estableciendo los requisi-
tos esenciales para su reconocimiento por el Ayuntamiento y su
tratamiento por el planeamiento urbanistico.

En este sentido, la identificacion de las edificaciones que ten-
gan el caracter de aisladas (segun concepto del Decreto 2/2012,
articulo 2.2.a), constituye uno de los requisitos fundamentales pa-
ra poder desplegar en su totalidad el régimen aplicable a cual-
quier edificacion en suelo no urbanizable.

Por su parte, esta identificacion requeriria la previa delimita-
cién por el Plan General de Ordenacion Urbanistica de los asen-
tamientos que existieran en el suelo no urbanizable del municipio
(Decreto 2/2012, articulo 4.1), ya fuesen asentamientos urbanisti-
cos ya ambitos de Habitat Rural Diseminado. En ausencia de
Plan General de Ordenacion Urbanistica, o en el caso de que és-
te no contuviera dicha delimitacion, el Ayuntamiento tendria que
elaborar un Avance de planeamiento con dicho objetivo, que ten-
dria caracter de Ordenanza Municipal segin prescripcion legal
(Decreto 2/2012, articulo 4.2).

Puesto que el Ayuntamiento de Villafranca de Cérdoba no
cuenta con un planeamiento general que contenga la identifica-
cién de los asentamientos existentes en su suelo no urbanizable,
resulta procedente la elaboracion del presente Avance con dicha
finalidad.

Puede afiadirse ademas, que tras la entrada en vigor del De-
creto 2/2012, el reconocimiento de situaciones de asimilacion al
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régimen de fuera de ordenacién en suelo no urbanizable, sélo po-
dria abordarse después de realizar aquella identificacion y en los
términos habilitados desde el Decreto.

3. PLANEAMIENTO TERRITORIAL Y URBANISTICO VIGEN-
TE

El municipio de Villafranca de Cérdoba se encuentra incluido en
el &mbito territorial del Plan de Ordenacion del Territorio de la
Aglomeracion Urbana de Cérdoba (POTAGLO), formulado por ini-
ciativa de la -entonces denominada- Consejeria de Obras Publi-
cas y Vivienda y que se encuentra en fase de elaboracion.

El procedimiento seguido hasta el momento presente por el
POT de la Aglomeracion Urbana de Cérdoba ha tenido los si-
guientes hitos:

1. Febrero 2011: Diagnostico Territorial Propositivo.

2. Febrero 2011: Audiencia a las Corporaciones Locales afecta-
das por el ambito del Plan.

3. Julio 2011: Decreto 242/2011, de 12 de julio, por el que se
acuerda la formulacion del Plan de Ordenacion de la Aglomera-
cién Urbana de Cérdoba.

4. Febrero 2012: Avance de Ordenacién. Documento para la
participacion municipal. Este documento constituye, hasta el mo-
mento presente, el dltimo hito en el procedimiento técnico-admi-
nistrativo del POT de la Aglomeracién Urbana de Cdérdoba.

Es por ello por lo que se puede afirmar que en la actualidad el
POTAGLO aun no ha alcanzado un nivel de desarrollo y tramita-
cién suficiente para que pueda ser tenido en cuenta; en definitiva,
el municipio de Villafranca de Cérdoba no esté afectado en la ac-
tualidad por ningdn Plan de ambito subregional.

Por su parte, el planeamiento urbanistico municipal vigente es-
ta constituido por los siguientes instrumentos de planeamiento:

-Normas Subsidiarias de Planeamiento, aprobadas definitiva-
mente con suspensiones el 7 de marzo de 1994, y sus distintas
Modificaciones. De entre estas Modificaciones resulta destacable
por su especial incidencia, la que aborda la ordenacién y Normas
Urbanisticas en Suelo no Urbanizable, aprobada definitivamente
con suspensiones el 28 de julio de 2005, y cuya subsanacion se
aprobd definitivamente el 9 de noviembre de 2006.

-Adaptacion Parcial de las Normas Subsidiarias de Planea-
miento a la LOUA, aprobada definitivamente por el Ayuntamiento
Pleno el 11 de mayo de 2009.

A efectos de delimitar el &mbito de estudio del presente Avan-
ce, es decir, el suelo no urbanizable, se ha tomado el limite del
suelo urbano y urbanizable del planeamiento urbanistico vigente,
concretamente el delimitado por la Adaptacion Parcial.

4. CARACTERIZACION DEL MUNICIPIO

4.1. Encuadre Territorial.

El término municipal de Villafranca de Cérdoba pertenece a la
provincia de Cérdoba. Tiene una extension de 58,5 km?y se loca-
liza en la zona centro-oriental de la provincia, limitando con los si-
guientes municipios: al Oeste y Sur con Cérdoba; al Norte con
Obejo y Adamuz y al Este con EIl Carpio. Su nicleo de poblacion
se encuentra a 27 Km. de la capital provincial, a una altitud de
145 m.s.n.m.

El rio Guadalquivir divide su término en dos partes préactica-
mente iguales. Dentro de la provincia de Cérdoba, y sobre el eje
que marca el rio, se sitia al Este de la capital. En el Término se
distinguen tres zonas geogréaficamente distintas: la sierra, al Nor-
te, el valle, en el centro a ambos lados del rio, y al Sur, la campi-
fa.

Segun el Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia (PO-
TA), Villafranca forma parte de dos de los 4 grandes dominios te-
rritoriales que delimita el Plan en Andalucia: Sierra Morena — Los
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Pedroches y Valle del Guadalquivir.

Dentro de estos grandes Dominios, Villafranca participa de los
siguientes “sub”-dominios territoriales: Sierra Morena, Vega del
Guadalquivir y Campifias Bajas.

En cuanto a su adscripcion al sistema de Unidades Territoria-
les del POTA, Villafranca pertenece al tipo “Unidades territoriales
de los Centros Regionales”, concretamente se inscribe en el Cen-
tro Regional de Cérdoba y su entorno metropolitano, que forma
parte a su vez del Sistema Polinuclear de Centros Regionales. De
hecho, como ya se ha mencionado anteriormente, Villafranca se
encuentra dentro del ambito del Plan de Ordenacion del Territorio
de la Aglomeracion Urbana de Cérdoba, actualmente en fase de
elaboracion.

En cuanto a la Jerarquia del Sistema de Ciudades del POTA,
Villafranca se encuentra en el primer “eslabon” del sistema: Ciu-
dades de los Centros Regionales; es decir, en un &mbito de orga-
nizacion funcional de caracter metropolitano, que pivota en torno
a la Ciudad de Coérdoba.

MODELO TERRITORIAL DE ANDALUCIA

Dominio Territorial: Sierra Morena, Vega del Guadalquivir y
Campifias Bajas.

Tipo de Unidad Territorial: Centros Regionales.

Unidad Territorial: Centro Regional de Cérdoba.

Jerarquia Sistema Ciudades: Ciudad del Centro Regional de
Coérdoba.

La Unica entidad de poblacion es la propia cabecera municipal
cuya ubicacién se encuentra en la zona centro del término munici-
pal.

Considerando el término municipal en su conjunto y exceptuan-
do el nicleo urbano como zona residencial y las vias de comuni-
cacion, la practica totalidad del suelo tiene uso agricola (59,90%
aproximadamente) o forestal (32,19% aproximadamente). Los
cultivos predominantes son herbaceos (trigo) en secano o rega-
dio y en menor medida, cultivos lefiosos de olivar. Ademas de en
la agricultura, especialmente de regadio, la actividad econémica
del municipio se vincula a la fabricacion de muebles de cocinay a
un incipiente sector turistico y de ocio.

4.2. Poblacién y Poblamiento.

La situacion de Villafranca, al pie de Sierra Morena, junto al rio
Guadalquivir y su fértil Vega, ofrece un lugar idéneo para la ocu-
pacién humana.

El casco urbano se ubica en la ribera derecha del rio Guadal-
quivir y al pie de Sierra Morena. Su morfologia urbana responde a
los denominados "pueblos de llanura”, pues carece de emplaza-
miento defensivo, ya que su fundacion se produjo cuando la fron-
tera entre cristianos y musulmanes se encontraba muy alejada, y
por lo tanto la poblacion se encontraba al abrigo de ataques.

Los primeros vestigios de poblamiento de estas tierras son res-
tos arqueolodgicos que se remontan de época prehistérica: en lo
gue hoy ocupa su territorio se han encontrado hachas neoliticas y
restos ceramicos superficiales de la Edad del Bronce y de la épo-
ca ibérica.

Los romanos construyeron una calzada, la Via Augusta, de la
gue hoy quedan algunos restos. La proximidad de la Via Augusta,
que trascurria por las inmediaciones de la ermita de La Soledad y
paralela al rio Guadalquivir, tuvo que favorecer el poblamiento de
la zona.

Los materiales del periodo romano que han aparecido son ins-
cripciones funerarias, una pequefia necrépolis en la finca “Los Li-
nares” y sélidas cimentaciones de estructuras agricolas. Asi en el
campo de Pontejon encontramos una pequefia presa semiderrui-
day en los pagos de los Mugrones, Huerta de la Difia y Lumbre-
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ras, afloran sélidas cimentaciones, tégulas, ceramica comun y te-
rra sigilata.

La existencia de asentamientos visigodos en el territorio que
ocupa la villa, estd avalado por una sepultura de la época del rey
Chindasvinto.

Tras la ausencia de datos de la época musulmana se cita por
primera vez la “Aldea de Cascajar” en la época de la reconquista
en el afio 1264. El proceso de sefiorizacion de El Cascajar lo ini-
cia en 1358 Don Martin Lépez de Cérdoba, maestre de Calatrava,
alcalde mayor de Cérdoba y Camarero del rey Pedro | de Castilla,
que compra las tierras de El Cascajar (ya entonces despoblado) a
la Iglesia. Un afio mas tarde, el monarca concedi6 a Don Martin la
fundacion de un nucleo de poblacion, en su heredad de El Casca-
jar, que recibiria desde entonces, por orden del monarca, el nom-
bre de Villafranca. Para incentivar su poblacion el monarca le
otorga un privilegio para que pueda poblar el lugar con 50 veci-
nos exentos, es decir, unidades familiares libres de ciertos tribu-
tos. El texto de privilegio, que constituye al mismo tiempo una car-
ta puebla, no se firma hasta junio de 1359. Antes de primero de
mayo de 1360 el monarca queriendo agradar los buenos servi-
cios que le habia prestado don Martin le concede un nuevo privi-
legio por el que aumenta de 50 a 100 el nimero de pobladores
exentos.

Ya en época contemporanea, a mediados del S. XIX se produ-
ce una crisis demogréafica como consecuencia de las epidemias y
hambrunas que padecieron sus gentes. A partir de 1900 se inicia
una lenta recuperacion interrumpida por la Guerra Civil. En 1960
la poblacion llegé a superar los 5.000 habitantes, descendiendo a
partir de esa fecha como consecuencia de las migraciones. La
poblacién se estabiliza a partir de los afios 80, y comienza un
suave ascenso que se “dispara” en la primera década del S. XXI,
como se aprecia en la tabla siguiente:

EVOLUCION DEMOGRAFICA RECIENTE

Afo Habitantes
1996 3.777
1998 3.748
1999 3.689
2000 3.625
2001 3.626
2002 3.707
2003 3.702
2004 3.758
2005 3.893
2006 4.074
2007 4.231
2008 4.401
2009 4.552
2010 4.660
2011 4.752

En la actualidad la poblacién de Villafranca de Cérdoba, segin
datos del Padrén Municipal de Habitantes a 1 de enero de 2013,
extraidos del Instituto Nacional de Estadistica (INE), es de 4.876
habitantes, cifra muy préxima al maximo histérico mencionado de
5.000 habitantes.

A continuacion se incluye una tabla que refleja la evolucién de-
mografica de Villafranca de Cérdoba en los Gltimos veinte afios.
Obsérvese el espectacular dato de evolucién de la poblacién de
2003 a 2013, que responde mas que al incremento vegetativo de
la poblacién, a la atraccién que ejerce el niicleo como lugar de re-
sidencia para personas que trabajan en la cercana Cérdoba.
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EVOLUCION DEMOGRAFICA RECIENTE
Poblacion en 1993: 3.669 h.
Poblacion en 2003: 3.702 h.
Evolucién poblacién 1993-2003: +0,8914%
Poblacion en 2013: 4.876 h.
Evolucién poblacién 2003-2013: +31,71%
Poblacion nicleo urbano 2012: 4.595 h.
Poblacion en diseminado 2012: 237 h.
Densidad de poblacion: 83,35 h/km2

La poblacién esta concentrada fundamentalmente en el Unico
ndcleo que compone el municipio. Segun los datos del Sistema
de Informacién Multiterritorial de Andalucia (SIMA), en el afio
2012 (ultimo disponible) Villafranca de Cérdoba contaba con una
poblacién en nudcleo de 4.595 habitantes, frente a los 237 empa-
dronados en diseminado, suponiendo esta Ultima poblacién un
4,91% del total.

La densidad de poblacién en el municipio es de 83 hab/km2.

5. ANALISIS DE LAS EDIFICACIONES Y AGRUPACIONES
DE EDIFICACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE

La elaboracion del presente Avance se fundamenta en el anali-
sis de las edificaciones que se ubican en suelo no urbanizable;
esto es, fuera de los confines del suelo clasificado como urbano o
urbanizable.

El punto de partida de este analisis es tratar de conocer lo me-
jor posible cuantas edificaciones hay y donde se localizan. A este
respecto hay que resefiar que no existe una fuente de informa-
cién completamente actualizada que permita conocer con exacti-
tud ambos extremos.

Metodolégicamente para la formalizacién del presente Avance,
se han utilizado dos fuentes de informacion:

a) De un lado, se ha empleado el Mapa Topografico de Andalu-
cia (MTA) 1:10.000 vectorial del afio 2007, con el que se han car-
tografiado las edificaciones pertenecientes a las capa EN1 XX
(Edificios). Con dicha informacién, la mas reciente disponible en
formato vectorial, se ha elaborado el Plano 1. Edificaciones en
suelo no urbanizable, en el que pueden contabilizarse 1.041 edifi-
caciones. Cabe resefiar que de la informacion vectorial no se
puede colegir el uso de las edificaciones ni ninguna otra caracte-
ristica, y que existe un cierto margen de error que puede venir de-
rivado de la colindancia entre edificaciones (que se computan co-
mo un Unico recinto), la inclusién de construcciones que no cons-
tituyen realmente edificaciones, edificaciones en ruinas, etc.

b) A los efectos de completar esta informacién, concretamente
para verificar la constancia de la implantaciéon de nuevas edifica-
ciones desde esa Ultima fecha, se ha analizado la Ultima cartogra-
fia disponible, aunque no en formato vectorial: la Ortoimagen digi-
tal del vuelo 2010-2011 de la Junta de Andalucia. El objeto de es-
te andlisis no ha sido la busqueda de la exactitud en el nimero to-
tal de edificaciones en el término municipal, sino chequear la exis-
tencia de nuevas edificaciones posteriores al MTA vectorial del
2007 en las zonas donde existe cierto agrupamiento de la edifica-
cion, ya que es en estas zonas donde dicha informacién puede
ser relevante de cara al objeto del presente trabajo: determinar la
existencia o no de asentamientos urbanisticos y ambitos de habi-
tat rural diseminado.

Finalmente se ha realizado trabajo de campo consistente en la
actualizacion de la informacién sobre edificaciones en cada una
de las agrupaciones identificadas.

Del andlisis del fenémeno edificatorio en el municipio de Villa-
franca pueden extraerse las siguientes conclusiones:
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a) En torno al 47% de las edificaciones (494) se localizan en
una corona de 500 m. medidos desde el perimetro del nicleo ur-
bano. Ese porcentaje aumenta hasta el 60% (623 edificaciones) si
se amplia la distancia de la corona hasta 1 Km. del nicleo.

b) La cantidad, densidad y caracter de las edificaciones mues-
tra una gran disparidad de unos d&mbitos geogréficos a otros del
municipio:

-El nimero y la densidad edificatoria en la zona de Sierra es
bajisima, localizdndose ademas la practica totalidad de las edifi-
caciones en el piedemonte de la Sierra. No existen agrupaciones
de edificaciones.

-La densidad edificatoria en toda la mitad sur del municipio (al
Sur del Guadalquivir), correspondiente a terrenos de Campifia
Baja es baja y corresponde a explotaciones agrarias, a excep-
cion puntual de varias actividades empresariales localizadas en
un camino de servicio de la A4 y de algunas otras junto al suelo
industrial. La distribucion de la edificacion es, en todo caso, muy
dispersa.

-En la zona de Vega hay que distinguir dos situaciones diferen-
ciadas: Por un lado, la de los Huertos Familiares, experiencia
agraria llevada a cabo por el Instituto Nacional de Colonizacion a
partir de 1950, pero que con el devenir del tiempo se han ido
transformando y en la actualidad, aunque no ha perdido comple-
tamente la actividad productiva agricola, esta ha retrocedido nota-
blemente mientras que, por el contrario, se ha producido un im-
portante incremento en el nimero y densidad de edificaciones. Y
por otro lado, la de los terrenos de vega situados al Oeste del nu-
cleo urbano, terrenos que hasta el afio 2001 mantenian un pobla-
miento disperso vinculado a la base agraria, pero que desde en-
tonces han sufrido un proceso de densificacion edificatoria mayor-
mente vinculado a varios procesos de “micro-parcelacion”, a juz-
gar por las lotificaciones parcelarias aparentes (ver Plano 3). En
esta zona de vega, no obstante, “sé6lo” se han contabilizado en
torno a 125 edificaciones, sin que exista ninguna agrupacion que
alcance las 10 unidades.

-Finalmente, en la zona de olivar localizada entre la Vega y la
Sierra, y mas concretamente, en un ambito situado al norte del
nucleo urbano de Villafranca se aprecia una concentracion de edi-
ficaciones vinculadas aparentemente a procesos de parcelacion
que, en algunos casos, han alcanzado un grado de consolidacion
importante, con agrupaciones de edificaciones entre las que des-
tacan por su densidad y numero de edificaciones las conocidas
como Los Linares (que no existia en 2001) y Camino de las Cale-
ras (que ya se encontraba bastante desarrollada en 2001).

c) Las edificaciones que presentan mayor grado de agrupa-
miento, se localizan fundamentalmente sobre dos de las unida-
des ambientales y respectivas categorias de suelo no urbaniza-
ble del PGOU de Villafranca: La Vega del Guadalquivir (clasifica-
da como Suelo no urbanizable de especial proteccién de valores
agricolas: La Vega) y Olivar Mioceno (Suelo no urbanizable de
caracter rural. Olivar) situado al norte de la vega y del nucleo de
poblacién.

A los efectos de este documento, nos centraremos precisamen-
te en el andlisis de las edificaciones en suelo no urbanizable que
presentan cierto grado de agrupamiento. En este sentido, cabe
partir de la siguiente consideracion: todos los asentamientos es-
tan constituidos por agrupaciones de edificaciones, pero no todas
las agrupaciones constituyen asentamientos.

Como el Avance tiene por finalidad la delimitacion de asenta-
mientos existentes en suelo no urbanizable, metodol6gicamente
resulta fundamental realizar una primera “criba” de agrupaciones
y diferenciar de las que claramente no van a constituir asenta-
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mientos, aquellas otras que por presentar un umbral minimo de
edificaciones, densidad, compacidad, relaciones urbanas, etc.,
van a requerir de un andlisis mas profundo para determinar si
constituyen o no asentamientos.

En este sentido, cabe hacer dos precisiones que también se
coligen de las Normas Directoras:

-La primera, es que parcelacién urbanistica no es sinénimo de
asentamiento: “Aunque muchos asentamientos urbanisticos tie-
nen su origen en una parcelacién urbanistica en suelo no urbani-
zable, el Decreto 2/2012, de 10 de enero distingue ambos con-
ceptos a los efectos de su tratamiento normativo. En este sentido,
en los casos en que la parcelacion urbanistica no haya alcanza-
do el grado de consolidacién suficiente para considerarse como
asentamiento urbanistico,...” (NN.DD. Introduccién, apartado D).

-La segunda es que puede haber agrupaciones de edificacio-
nes que, aun cumpliendo los requisitos establecidos en el articu-
lo 45 de la LOUA para su clasificacion como suelo urbano, no lle-
guen a constituir un asentamiento urbanistico, sin perjuicio del
tratamiento que el Plan General otorgue a estas agrupaciones de
edificaciones cuando llegue el momento. (NN.DD. Introduccion,
apartado C).

En el presente documento se ha realizado el entendimiento de
gue agrupaciones con menos de 10 edificaciones no tienen en
ningun caso la entidad minima para constituir asentamientos ur-
banisticos. En el caso de los &mbitos de habitat rural diseminado
no hay que establecer ese umbral desde el presente documento,
pues hay que recordar que las Normas Directoras configuran el
requisito minimo de 15 viviendas como uno de los criterios que
resulta excluyente para el reconocimiento de los ambitos de habi-
tat Rural Diseminado.

Aplicando este criterio se han descartado directamente todas
las agrupaciones de edificaciones existentes en el SNUEP de Va-
lores Agricolas La Vega, exceptuando la zona de los Huertos Fa-
miliares, y todas las existentes en el SNU de Caracter Rural Oli-
var, excepto tres denominadas Los Linares, Camino de las Cale-
ras y Ronda Norte-Cementerio, esta Ultima anexa al ntcleo urba-
no.

En definitiva, de las numerosas agrupaciones de edificaciones
existentes en el municipio de Villafranca se han seleccionado pa-
ra un andlisis méas detallado aquellas que reunian el citado um-
bral minimo de edificaciones, pero también de densidad, compa-
cidad, posibilidad de integracion en la trama urbana, relaciones
urbanas, etc., que las hacen merecedoras de un analisis mas ex-
haustivo que determine si constituyen o no asentamientos.

Las agrupaciones seleccionadas que van a ser sometidas a
andlisis para determinar si constituyen o no asentamientos son
las siguientes:

- AE-1. La Huerta Nueva o Huertos Familiares.

- AE-2. Camino de las Caleras.

- AE-3. Los Linares.

- AE-4. Ronda Norte-Cementerio.

De estas 4 agrupaciones sélo la AE-1, La Huerta Nueva, tiene
un claro origen agropecuario. Las otras tres agrupaciones de edi-
ficaciones, sin embargo, no tienen un origen de este tipo, respon-
diendo a un proceso de simple parcelacion del terreno o de edifi-
cacion desordenada de épocas mas recientes. En relacion a la
AE-2 “Camino de Las Caleras”, aunque ya en el afio 2001 habia
adquirido un grado de consolidacion importante (ver Plano 5), no
aparece, sin embargo, en el Inventario de Parcelaciones Urbanis-
ticas de la Junta del afio 2003. Por su parte, como se aprecia en
el mismo plano, en la misma fecha no existia ningan indicio de la
AE-3 Los Linares, pudiéndose comprobar que incluso en el afio
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2004, la implantacion de edificaciones era aun muy reducida. Pa-
ra finalizar, la AE-4 Ronda Norte presenta ya implantaciones en el
afio 2001, alcanzado un nivel de consolidacion muy parecido al
que tiene en la actualidad sobre el afio 2008 (ver plano 6).

En paginas sucesivas se incluye una ficha sintética de cada
una de estas agrupaciones conteniendo la informacién sustantiva
en aras a su valoracion como asentamientos, una vez se esta-
blezcan, en paginas sucesivas, los criterios para su identificacion
y delimitacion.

6. DEFINICION Y CRITERIOS PARA LA IDENTIFIACION Y
DELIMITACION DE AMBITOS DE HABITAT RURAL DISEMINA-
DO Y ASENTAMIENTOS URBANISTICOS. VALORACION EN LA
APLICACION DE LOS CRITERIOS

6.1. Los Ambitos de Habitat Rural Diseminado.

A. Definicion de los ambitos de Habitat Rural Diseminado (arti-
culo 2.2.c del Decreto 2/2012).

El Habitat Rural Diseminado es un &mbito territorial sobre el
gue se ubica un conjunto de edificaciones sin estructura urbana y
ligadas en su origen a la actividad agropecuaria y del medio rural,
gue posee caracteristicas propias que deben preservarse, y que
puede demandar algunas infraestructuras, dotaciones o servicios
comunes, para cuya ejecucion no se precisa una actuacion urba-
nizadora

B. Criterios para la identificacion y delimitacién de los ambitos
de Habitat Rural Diseminado

La delimitacion de los &mbitos de Habitat Rural Diseminado re-
quiere el establecimiento de criterios en relacion a lo dispuesto en
el articulo 46.1 g) de la LOUA y los articulos 2.2.c) y 21 del De-
creto 2/2012.

Por expresa decision municipal, este Avance adopta como cri-
terios propios para realizar esta identificacion, los recogidos en
las Normativas Directoras (Norma 42), conforme a lo siguiente:

-Los &mbitos delimitados deberan estar formados por edifica-
ciones y viviendas unifamiliares en su origen vinculadas a la acti-
vidad agropecuaria y al medio rural.

La vinculacion de las edificaciones al medio rural sera la nota
mas caracteristica y determinante a la hora de identificar y delimi-
tar estos asentamientos, sin perjuicio de gue esta relacion con el
medio rural pudo estar en su origen y que en la actualidad los
usos originarios, fundamentalmente agropecuarios, hayan sufrido
una transformacion que como consecuencia de la mejora de la
accesibilidad a estos ambitos desde los nicleos de poblacion, ha-
cen innecesaria la permanencia continua para su explotacion.

-Los &mbitos delimitados deberan poseer caracteristicas pro-
pias que tengan que preservarse.

Ello supone que en cada Habitat, en su estructura o en la mor-
fologia de sus edificaciones, deben reconocerse caracteristicas
definidas consecuencia de su vinculacién en origen al medio ru-
ral, que justifiquen su preservacion.

-Deberan ser ambitos desvinculados de los ndcleos urbanos.

Los d&mbitos de Habitat Rural diseminado deben caracterizarse
por poseer identidad propia y una marcada autonomia respecto al
nucleo o nucleos de poblacion existentes. En este sentido, se exi-
gira de ellos que no puedan integrarse en la trama urbana de los
nucleos urbanos, de tal forma que, mantenido sus caracteristicas
propias y su autonomia, puedan enmarcarse en el medio rural
con la clasificacion urbanistica de suelo no urbanizable.

-Los ambitos no deberan poseer una estructura de caracter ur-
bano definida.

La existencia en el &mbito del Habitat Rural Diseminado de pe-
quefias agrupaciones de edificaciones con cierta estructura ele-
mental, no debera implicar su consideracién como nucleos de po-
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blacién en el sentido netamente urbanistico de exigencia de los
servicios y dotaciones comunes que necesariamente demandan
los nucleos de poblacion.

-Debera existir una relacion funcional entre las edificaciones
existentes en el ambito que justifique la necesidad de ciertos ser-
vicios y dotaciones comunes.

La unidad funcional de las edificaciones constituye la propia
existencia del habitat en cuanto a su vinculacion, al menos en ori-
gen, al medio rural. De esta relacion funcional puede derivar la
necesidad de ciertos servicios (suministro de agua, saneamiento,
energia eléctrica, etc.), mejoras en la accesibilidad o determina-
das dotaciones comunes, que sin tener, las caracteristicas pro-
pias del medio urbano, aseguren una adecuada calidad de vida a
los habitantes del habitat.

Se entendera que existe una relacién funcional entre las edifi-
caciones cuando en el &mbito delimitado existan al menos 15 vi-
viendas.

6.2. Los Asentamientos Urbanisticos

A. Definicién de asentamientos urbanisticos (articulo 2.2.b del
Decreto 2/2012).

Se consideran asentamientos urbanisticos los &mbitos territo-
riales definidos, consolidados por edificaciones préximas entre si,
generadores de actividades propiamente urbanas, con entidad
suficiente como para necesitar infraestructuras, dotaciones y los
servicios urbanisticos béasicos especificados por el articulo 45. 1.
a) de la LOUA.

B. Criterios para la identificacion y delimitacion de los asenta-
mientos urbanisticos.

Al igual que en el punto anterior, la identificacion y delimitacion
de los asentamientos urbanisticos en suelo no urbanizable re-
quiere el establecimiento de criterios y parametros en relacion a
la definicion establecida en el articulo 2.2 b), del Decreto 2/2012.

Por expresa decision municipal, este Avance adopta como cri-
terios propios para realizar esta identificacion, los recogidos en
las Normativas Directoras (Norma 42), conforme a las siguientes
especificaciones:

-Los asentamientos urbanisticos deberan estar constituidos por
ambitos territoriales definidos y consolidados por edificaciones
préximas entre si:

Ello supone tener en consideracién el grado de proximidad de
las edificaciones, que se mide mediante la densidad edificatoria
expresada en hectareas (que es el resultado de dividir el nUmero
de edificaciones existentes por la superficie de la envolvente de la
agrupacion de las edificaciones), sin que resulte preceptiva para
tal fin la division parcelaria. La densidad edificatoria debera ser lo
suficientemente elevada para que resulte sostenible la implanta-
cion de servicios y dotaciones comunes.

En este sentido no se consideraran asentamientos urbanisti-
cos las agrupaciones de edificaciones aisladas que por su esca-
sa densidad edificatoria no retinan las condiciones adecuadas pa-
ra desarrollar actividades urbanas y constituir un nucleo de pobla-
cién, sin perjuicio de que para dichas agrupaciones de edificacio-
nes puedan aplicarse soluciones coordinadas para la prestacion
de ciertos servicios, conforme a lo establecido en el articulo 10.3
del Decreto 2/2012, del 10 de enero.

Su delimitacion se efectuara teniendo en consideracion su gra-
do de consolidacion y la viabilidad de implantacién en ellos de
servicios y dotaciones comunes sostenibles. De este modo, para
densidades edificatorias inferiores a 10 edificaciones por hecta-
rea, debera justificarse que es viable la implantacion de servicios
por la existencia de infraestructuras generales préximas a los mis-
mos de facil conexién. Por su parte, para densidades edificato-
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rias inferiores a 5 viviendas por hectarea se considera que no es
viable la implantacion de servicios. En todo caso la densidad edifi-
catoria propuesta debera cumplirse en cualquier &mbito parcial
del asentamiento que pueda identificarse bien por su uso, tipolo-
gia o grado de consolidacion.

Las infraestructuras generales correspondientes a las redes de
abastecimiento y saneamiento, se han obtenido de la Encuesta
de Infraestructuras y Equipamiento Local (EIEL) de la Diputacion
y se han completado y actualizado por el arquitecto técnico muni-
cipal. También se ha obtenido informacién en el Ayuntamiento so-
bre el suministro eléctrico, aunque no se dispone del trazado de
las redes.

Cuando se trate de agrupaciones que por su proximidad y es-
tructura sean integrables en la ordenacion urbanistica de nicleos
urbanos existentes, el requisito de densidad edificatoria minima
podra reducirse para su consideracién como asentamiento urba-
nistico.

-Los asentamientos deberan poseer estructura urbana:

Se exige que los asentamientos presenten aptitudes adecua-
das para implantar una estructura urbana cuando se proceda a la
ejecucion de la urbanizacién conforme a las previsiones del pla-
neamiento urbanistico. La aptitud de un asentamiento para dotar-
se de una estructura urbana puede venir motivada por sus carac-
teristicas morfoldgicas, por su capacidad de integracion en la es-
tructura urbanistica existente o en general, por el cumplimiento de
los demas criterios y parametros que diferencian un asentamien-
to urbanistico de una agrupacion de edificaciones.

En relacion a las caracteristicas morfolégicas de la agrupacion,
se tendra en cuenta la forma de la agrupacion, que a su vez con-
siderara las caracteristicas geogréficas (topografia compleja,
existencia en el ambito de arroyos o vias pecuarias, etc....) el
apoyo en caminos y carreteras existentes y la propia estructura
con la que cuente la agrupacion.

-En los asentamientos urbanisticos deberan generarse infraes-
tructuras urbanas y en consecuencia demanda de servicios y do-
taciones comunes:

La aptitud para generar actividades urbanas y la necesidad de
servicios y dotaciones comunes para una determinada agrupa-
cién de edificaciones vendra marcada por la dimensién que alcan-
ce esta agrupacion.

Se considerara que una agrupacion de edificaciones retne las
caracteristicas minimas que hacen necesaria la implantacion de
servicios y dotaciones comunes cuando tengan capacidad para
una poblacién minima de 200 habitantes, o cuando existan entre
60 y 100 edificaciones.

Cuando se trate de agrupaciones que por su proximidad y es-
tructura sean integrables en la ordenacién urbanistica del nicleo
urbano existente, el requisito de capacidad poblacional minima o
ndmero de edificaciones se reducira para su consideracion como
asentamiento urbanistico.

6.3. Valoracion en la Aplicacién de los Criterios.

Una vez establecidos los criterios municipales para la delimita-
cion de asentamientos se procede en este punto a su aplicacion
individualizada en cada agrupacion de edificaciones selecciona-
da a fin de determinar si constituyen o no asentamiento.

AE-1. LAHUERTA NUEVA

La singularidad de esta agrupacion, como ya se ha expuesto,
es que tiene un claro origen vinculado al medio rural. Esta singu-
laridad determina que conforme a la metodologia del presente
Avance, la agrupacién se someta en un primer momento a un
andlisis y valoracion conforme a los criterios de habitat rural dise-
minado, sin perjuicio de que en el supuesto de no reunir los requi-
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sitos exigidos para tal consideracién, se someta posteriormente a
un nuevo analisis y valoracion para su posible identificacion co-
mo asentamiento urbanistico.

Es de resefiar que la vinculacién en origen de esta agrupacion
al medio rural se remonta a la experiencia agraria llevada a cabo
por el Instituto Nacional de Colonizacion a partir del Decreto de
12 de mayo de 1950 (BOE numero 165, de 14 de junio de 1950),
mediante el cual se autorizaba al mencionado Instituto para adju-
dicar en venta aplazada a los Ayuntamientos las fincas que adqui-
riese y que fueren aptas para el establecimiento de los huertos fa-
miliares o para su aprovechamiento comunal. Se entendia el
huerto familiar como “...toda pequefia parcela de regadio, proxi-
ma a un poblado, en la que una familia campesina pudiera obte-
ner, empleando en su cultivo las horas libres de trabajo, produc-
tos horticolas con los que atender sus necesidades elementales
de consumo directo”. Asimismo, se pensaba que serian un exce-
lente medio para que el trabajador agricola encontrara empleo a
su actividad laboral durante los paros estacionales.

Su ubicacién no era gratuita: para que fuera rentable debia lo-
calizarse en tierras muy fértiles y con facilidad para el regadio,
condiciones todas que se daban en la Vega del Guadalquivir.

En 1951, en Villafranca ya estaban en produccion 161 huertos
familiares y habia 25 viviendas realizadas. En 1977, seguia ha-
biendo 161 huertos pero el nimero de viviendas habia aumenta-
do a 45. No obstante, muchas de esas viviendas se fueron aban-
donando y segun parece desapareciendo o, en los casos en que
hubo voluntad de seguir usandolas, fueron objeto de profundas
remodelaciones ya que eran construcciones muy humildes. Hoy
en dia no se distingue un patrén de edificaciones homogéneo en
los Huertos Familiares de Villafranca. En el Plano 4 se aprecia la
evolucion sufrida por este ambito.

La anterior semblanza se trae a colacion para corroborar que
en su origen el conjunto de edificaciones que alli existian tenian
una clara vinculacion con el medio rural, sin embargo en la actua-
lidad, aunque la agrupacion mantiene una similar estructura par-
celaria ni se ha mantenido el modo de implantacion y caréacter de
las edificaciones, ni se mantiene mayoritariamente la explotacién
agricola del terreno, de manera que no son reconocibles las ca-
racteristicas definidas y propias en el ambito que requieran su
preservacion. Ademas, la proximidad al nicleo urbano se ha con-
vertido en colindancia, estando claramente vinculado a él.

De hecho, en el denominado “Inventario de Parcelaciones Ur-
banisticas” (Junta de Andalucia, 2003), ya aparece identificado el
enclave “La Huerta Nueva” (cod.: 1406701) bajo la tipologia de
“parcelacién”, con una superficie de 27,81 ha, 150 parcelas y 95
edificios, 75 de ellos viviendas.

Por las razones expuestas, la AE-1 Huerta Nueva no constitu-
ye un ambito de habitat rural diseminado.

Por lo que respecta al analisis de esta agrupacion conforme a
los criterios definidos para los asentamientos urbanisticos cabe
decir lo siguiente:

-En relacién al primer criterio, el de que se trate de un ambito
claramente definido y consolidado por agrupaciones de edificacio-
nes proximas entre si, cabe decir que el &mbito delimitado es
coincidente con la estructura parcelaria original de los Huertos
Familiares de Villafranca, que ha ido sufriendo un progresivo de
abandono de la actividad agricola al tiempo que se iba producien-
do un proceso de intensificacion de la edificacion. El resultado es
un @mbito nitidamente diferenciado, tanto del suelo urbano como
del suelo rural que rodea la agrupacion.

Respecto al grado de consolidacién de la agrupacion, se to-
man como referencia los valores contenidos en las Normas Direc-
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toras correspondiente al tramo de entre 5 y 10 edificaciones por
hectéarea. En este sentido, si bien la AE-1 Huerta Nueva tiene una
densidad de 9,2 edificaciones/hectéarea, ya consta con las infraes-
tructuras urbanisticas mas importantes, por lo que resulta super-
flua la exigencia prevista por aquéllas. Por su parte, la implanta-
cién de dotaciones en el &mbito resultaria coherente, dada su lo-
calizacion inmediata al nacleo.

-En relacion al segundo criterio, relacionado con la aptitud de la
agrupacion para poseer estructura urbana, hay que resefiar que
el mantenimiento de la estructura reticular originaria del Progra-
ma de Huertos Familiares, con “manzanas” de parcelas trasdosa-
das, todas recayentes a viario, y la presencia de infraestructuras,
ya dota en el estado preoperacional de una cierta estructura urba-
na a esta agrupacion de edificaciones. Ello no obsta para que hu-
biera gue resolver algunas dificultades como la escasa anchura
de los viarios que no permiten la doble direccion o la diferencia de
cota entre la ronda sur (suelo urbano) y la llanura en la que se
ubica la agrupacion.

-El dltimo criterio establecido en el presente Avance, se refiere
a la posibilidad de generacién de actividades urbanas y, en con-
secuencia, a la demanda de servicios y dotaciones comunes, y
est& directamente relacionado con la dimensién de la agrupacion
y su posibilidad de integracion en la ordenacion urbanistica exis-
tente, estableciéndose una dimensién minima de entre 60 y 1000
viviendas o una poblacion minima de 200 habitantes.

La AE-1 Huerta Nueva cuenta con unas 262 edificaciones, de
las que unas 100 son viviendas, lo que aplicando el parametro ofi-
cial de 2,4 habitantes/vivienda supone una capacidad de unas
240 habitantes. Por su parte, la posicion y caracteristicas de la
agrupacion favorecen su integracion en la ordenacion urbanistica
del nicleo urbano, sin perjuicio de la necesidad de que hubiera
de resolverse previamente el problema del caracter anegable de
los terrenos que la integran.

En definitiva, esta agrupaciéon cumple de forma objetiva este
criterio.

Por lo expuesto, cabe concluir que la agrupacién AE-1 La Huer-
ta Nueva cabe identificarla como asentamiento urbanistico.

AE-2. CAMINO DE LAS CALERAS

La delimitacién del ambito se ha cefiido al que envuelve con
claridad el conjunto de edificaciones relacionadas entre si por la
estructura viaria existente. De este modo, han quedado fuera del
ambito otras edificaciones que si bien estan relativamente cerca
no tienen relacién funcional alguna con la agrupacién, y que o
bien tienen uso residencial o bien se destinan a otros usos, cuya
implantacion en suelo no urbanizable pudiera responder incluso a
un proceso reglado.

-La aplicacion del primer criterio permite concluir que la agrupa-
cion presenta una densidad edificatoria muy alta, situAndose en
18,75 edificaciones/hectarea. Como puede observarse en las fo-
tografias aéreas, el grado de compacidad y ocupacion en el ambi-
to es elevadisimo pudiendo afirmarse que esta practicamente col-
matado. Su uso predominante es el residencial. Esta situada a
unos 375 metros del nacleo urbano al que se une por el camino
asfaltado de Las Caleras, que da nombre a la agrupacion. Su cer-
cania al nucleo y la proximidad del depésito de agua municipal y
de una red eléctrica de media tension ha favorecido la dotacion
de infraestructuras mediante redes. De hecho, la agrupacion
cuenta con red de abastecimiento, saneamiento, suministro eléc-
trico e, incluso, alumbrado en uno de los dos viarios interiores que
la articulan, que se encuentra pavimentado. La implantacion de
dotaciones comunes, podria entenderse igualmente sostenible.

-Con respecto al segundo criterio cabe afirmar que esta agru-
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pacion es la que cuenta con una estructura urbana mas definida.
La agrupacion se organiza en torno al camino de Las Caleras,
desde el que parten, perpendiculares a él, los dos Unicos viales
existentes en el ambito, que lo atraviesan en sentido Oeste-Este.
De los dos viales, uno se encuentra completamente urbanizado,
contando incluso con farolas, mientras que el otro se encuentra
en estado terrizo. Ambos viales terminan en fondo de saco, por lo
gue son de doble registro, resultando estrechos para tal fin. Co-
mo se ha dicho anteriormente, la agrupacién cuenta con todas las
infraestructuras urbanas. Por lo expuesto, puede considerarse
que en general su integracion en la estructura urbana de Villafran-
ca no resultaria compleja.

-Por lo que respecta finalmente al tercer criterio cabe decir que,
aunque la agrupacién no alcanza el nimero minimo de 60 edifica-
ciones que establecen las Normas Directoras y, por ende, la ca-
pacidad minima de 200 habitantes, al tratarse de una agrupacion
proxima e integrable en la ordenacion urbanistica, cabe aplicar la
reduccién de dichos parametros a los efectos de este criterio.

Esta proximidad e integrabilidad queda confirmada por un he-
cho consumado: el suministro de servicios mediante redes muni-
cipales. Pero ademas, esta agrupacion se localiza en una de las
zonas de “crecimiento natural” méas propicias de Villafranca, con
una topografia ascendente suave, sin obstaculos naturales, bue-
nas condiciones para la dotacion de infraestructuras, y bien co-
municada. Ademas la existencia de numerosas edificaciones si-
tuadas entre el nicleo y la agrupacién provocan una tension urba-
nistica que recomiendan la ordenacion urbanistica de la zona.

Asi pues, se considera que, a pesar de sus pequefias dimen-
siones, la AE-2 Camino de las Caleras retine claramente los re-
quisitos derivados de la aplicacion del criterio 1 y 2 establecidos
en el presente Avance, y cumple también el tercero gracias a la
posibilidad de reducir el requisito de capacidad poblacional mini-
ma. Por tanto, el resultado al que se llega es que la agrupacién
AE-2 Las Caleras, constituye asentamiento urbanistico.

AE-3. LOS LINARES

-En relacién al primer criterio, el de que se trate de un ambito
claramente definido y consolidado por agrupaciones de edificacio-
nes proximas entre si, cabe decir que el &mbito delimitado tiene
su origen en una parcelacién producida a finales de la década de
los 2000, flanqueada al Este por el camino de Los Linares y al
Oeste por el arroyo del Curandero. Ademas de estos limites terri-
toriales claramente reconocibles, la compacidad de la agrupacion,
-practicamente colmatada- y su significativa dimension la indivi-
dualizan claramente del entorno rural circundante.

La agrupacién tiene un grado de consolidacion importante, ro-
zando las 10 edificaciones/hectarea. Se trata mayoritariamente de
edificaciones de uso residencial.

En cuanto al analisis de la viabilidad de la implantacion en ella
de servicios y dotaciones comunes sostenibles, cabe resefiar que
Los Linares ya cuenta con infraestructura de saneamiento, abas-
tecimiento y suministro eléctrico conectadas al nacleo urbano, del
que dista unos 280 m. Por su parte, no existen inconvenientes re-
sefiables para la implantacion de dotaciones.

-En relacion al segundo criterio, relacionado con la aptitud de la
agrupacion para poseer estructura urbana, cabe apreciar que es-
ta agrupacion muestra una distribucién elongada N - S, organiza-
da en su mayor parte sobre parcelas recayentes al camino asfal-
tado de Los Linares, lo que facilitaria una minima estructura urba-
na. También existe un camino que la divide en dos y la encinta
parcialmente por la parte trasera. Ambos viarios han servido de
soporte para las redes de infraestructuras existentes. Por el con-
trario, presenta como handicaps su escasa permeabilidad trans-
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versal, la aparicion de alguna edificacion reciente que no recae al
viario de fachada sino al camino trasero, y un apreciable desnivel
transversal. Aunque su localizacién y distancia al nucleo urbano
permiten su facil conexién a él, los elementos fisicos existentes,
especialmente la red de drenaje, constituyen un condicionante im-
portante para una integracion compacta y coherente desde el
punto de vista urbanistico.

-Por lo que respecta al tercer criterio que se evalda, el de la po-
sibilidad de generacion de actividades urbanas y, en consecuen-
cia, la demanda de servicios y dotaciones comunes, es un hecho
objetivo que la agrupacion cuenta con menos de 60
edificaciones/hectarea, umbral minimo que se ha establecido co-
mo criterio general. Ello implica que no cumple tampoco el requi-
sito de capacidad poblacional minima.

No obstante, el Ayuntamiento, valorando la situacién actual de
la agrupacion, su proximidad al nacleo urbano y el hecho de que
no existan obstaculos decisivos que impidan su integracién en la
ordenacion urbanistica, considera oportuno la reduccion de los
pardmetros dimensionales en orden a la aplicacion de este crite-
rio.

En conclusién, conforme a las valoraciones realizadas, la agru-
pacion AE-3 Los Linares se identifica como asentamiento urba-
nistico.

AE-4. RONDA NORTE-CEMENTERIO

-Por lo que respecta al primer criterio, cabe decir que se trata
de una agrupacion de edificaciones proximas entre si, colindante
al suelo urbano y con una densidad de 15,7 edificaciones/hecta-
rea, de uso preferentemente residencial. Ya cuenta en la actuali-
dad con la totalidad de infraestructuras y de servicios urbanisti-
cos, con puntos de suministro en las calles Alcalde Rafael Misas
y Camino del Cementerio, a donde dan frente la gran mayoria de
las parcelas que sirven de asiento a las edificaciones existentes.

-En relacién al segundo criterio, esto es, el de la aptitud para
adquirir estructura urbana, dado que en la actualidad la mayoria
de las edificaciones son accesibles desde viarios urbanos, no
existe una adecuada estructura viaria interna. A pesar de ello, por
su posicién y caracteristicas, es facilmente susceptible de poder
adquirir una estructura urbana 6ptima, del mismo modo que el
suelo urbano colindante.

-Finalmente, en relacién al Gltimo criterio, se indica que la agru-
pacién no alcanza las dimensiones minimas de partida estableci-
das por las Normas Directoras, ya que sélo tiene unas 16 edifica-
ciones y una poblacion estimada de 22 habitantes. A pesar de
ello, puede aplicarse en este supuesto la posibilidad de reduc-
cion de parametros minimos dado que se trata de una agrupa-
cién inmediata al nacleo urbano y con una evidente capacidad de
integracion en la ordenacion urbanistica del nicleo urbano.

En consecuencia, se concluye que la agrupacion AE-4 Ronda
Norte-Cementerio constituye un asentamiento urbanistico.

7. CONCLUSION

Por lo anteriormente expuesto, cabe sefialar que la totalidad de
agrupaciones de edificaciones analizadas, esto es, AE-1 “La
Huerta Nueva”, la AE-2 “Camino de Las Caleras”, la AE-3 “Los Li-
nares” y la AE-4 “Ronda Norte - Cementerio”, se identifican en el
presente Avance como asentamientos urbanisticos en suelo no
urbanizable.

Consecuentemente las edificaciones existentes no incluidas en
dichos asentamientos urbanisticos constituyen edificaciones ais-
ladas en suelo no urbanizable.

ANEXO

DIRECTRICES PARA VALORAR LA PROCEDENCIA DE RE-

CONOCIMIENTO DE ASIMILADO A FUERA DE ORDENACION
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Una vez concluya el proceso técnico-administrativo que deter-
mine la existencia de edificaciones aisladas en el municipio, sera
posible llevar a cabo reconocimientos de situaciones de asimila-
cion a fuera de ordenacion de las edificaciones aisladas en suelo
no urbanizable que se encuentren en los supuestos previstos en
el articulo 53,1 del Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que
se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comu-
nidad Auténoma de Andalucia, (en su redacciéon modificada por el
Decreto 2/2012), supuestos cuya nota fundamental es que se tra-
ta de edificaciones construidas con infraccion de la normativa ur-
banistica.

En este sentido, la finalidad de este documento es facilitar al
Ayuntamiento su actuacion extractando todas aquellas determina-
ciones que necesariamente haya de tener en cuenta en los referi-
dos procedimientos.

Y ello porgue el reconocimiento de la situacion de asimilado a
fuera de ordenacion, -que no es universal sino individualizado
mediante el correspondiente procedimiento administrativo y me-
diante acto expreso del Ayuntamiento-, tiene como limites las pre-
visiones del mencionado articulo 53 y del articulo 8.2 del Decreto
2/2012, que establecen la improcedencia del reconocimiento de la
situacion de asimilado a fuera de ordenacién cuando concurra al-
guno de las siguientes circunstancias:

1. Que la edificaciéon no se encuentre terminada, conforme a lo
establecido en el articulo 8.1. del Decreto 2/2012.

2. Que la edificacion no sea apta para el uso al que se destina
(articulo 53.4 Decreto 60/2010).

3. Que concurra alguno de los siguientes supuestos a que ha-
ce referencia el articulo 8.2 del Decreto 2/2012:

a. Que la edificacién se ubique sobre terrenos clasificados co-
mo suelo no urbanizable de especial proteccién por normativa es-
pecifica, territorial o urbanistica.

b. Que la edificacion se ubique sobre suelos destinados a dota-
ciones publicas.

c. Que la edificacion se ubique en suelos con riesgos ciertos de
erosion, desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros
riesgos naturales, tecnologicos o de otra procedencia.

d. Que la edificacion esté integrada en una parcelacién urbanis-
tica que no constituya asentamiento urbanistico conforme a lo dis-
puesto en el Decreto y para la que no haya transcurrido el plazo
para el restablecimiento del orden urbanistico infringido, si no se
ha procedido a la reagrupacion de parcelas, conforme a lo dis-
puesto en el articulo 183,3 de la LOUA.

A los efectos de verificacion por el Ayuntamiento de la concu-
rrencia o no de los supuestos a que se refiere el articulo 8,2 del
Decreto, se incluye en el presente Anexo informacién de utilidad
para la tramitacion de los oportunos procedimientos.

a) Terrenos clasificados como suelo no urbanizable de espe-
cial proteccion por normativa especifica, territorial o urbanistica.

Como se ha expuesto anteriormente, conforme al Decreto
2/2012, no procederia el reconocimiento de asimilacion a fuera de
ordenacion en dichas zonas de suelo no urbanizable, salvo que
hubiera prescrito el plazo para la reposicion del orden juridico in-
fringido que establece el articulo 185 de la LOUA con anteriori-
dad al establecimiento del régimen de especial proteccién por la
norma correspondiente (excepcion prevista en el articulo 3,2,b)
del Decreto). El planeamiento urbanistico vigente de Villafranca
de Cérdoba, establece las siguientes categorias y zonas (Adapta-
cién Parcial):

A. SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION
POR LEGISLACION ESPECIFICA SNUEP-LE):

* Suelo no Urbanizable de Especial Proteccién “Parque Periur-
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bano de Fuente Agria”.

* Suelo no Urbanizable de Especial Proteccion de Vias Pecua-
rias

* Suelo no Urbanizable de Especial Proteccion Hidrologica.

* Suelo no Urbanizable de Especial Proteccion Histérico-Cultu-
ral.

* Suelo no Urbanizable de Especial Proteccion de Infraestructu-
ras Territoriales.

* Suelo no Urbanizable de Especial Proteccion Paisajistica:
cauce, riberas e isletas del rio Guadalquivir.

B. SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION
POR LA PLANIFICACION TERRITORIAL O URBANISTICA
(SNUEP-PT O SNUEPPU):

* Suelo no Urbanizable de Especial Proteccién Ecolégico — Pai-
sajistica: La Sierra.

* Suelo no Urbanizable de Especial Proteccion Ecoldgico - Pai-
sajistica: Valles Serranos.

* Suelo no Urbanizable de Valores Agricolas: La Vega.

* Suelo no Urbanizable de Especial Proteccion de Recursos
Culturales.

b) Suelos destinados a dotaciones publicas.

Al igual que se ha dicho en el punto anterior, tampoco procede-
ria el reconocimiento de situaciones de asimilacion a fuera de or-
denacion en relacion a edificaciones localizadas en suelos desti-
nados a dotaciones publicas, rigiendo también en este caso la ex-
cepcionalidad prevista en el articulo 3,2,b), del Decreto.

El entendimiento que se realiza en el presente documento equi-
para dotacion publica a sistemas generales o locales de espacios
libres, equipamiento o infraestructuras y servicios técnicos exis-
tentes o para los que se ha establecido por el planeamiento urba-
nistico la oportuna reserva.

La Adaptacion Parcial vigente en el municipio reconoce los si-
guientes sistemas en suelo no urbanizable:

A. SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS:

* SG-EQ Cementerio

B. SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES:

* SG-EL Parque Periurbano de Fuente Agria. (Coincidente en
su ambito con el Suelo no Urbanizable de Especial Proteccion
“Parque Periurbano de Fuente Agria”.

Por su parte, el planeamiento no identifica ningin Sistema Ge-
neral de Infraestructuras y Servicios Técnicos en suelo no urbani-
zable.

c) Suelos con riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, co-
rrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales, tecnoldgicos o
de otra procedencia.

El Decreto 2/2012, establece las mismas prescripciones que en
los dos supuestos anteriores para el reconocimiento de asimila-
cion a fuera de ordenacion de edificaciones situadas en suelos de
estas caracteristicas, habiendo de tener en cuenta igualmente la
excepcionalidad prevista en el articulo 3,2,b), del Decreto.

Uno de los problemas que suscita la valoracién de este supues-
to, es que ni la LOUA, ni el Decreto, definen qué ha de entender-
se por riesgo “cierto”, lo que obliga a realizar un analisis a los
efectos que aqui interesan. En este sentido, desde un punto de
vista estrictamente tedrico cabria considerar que existen tres su-
puestos de hecho englobables en el concepto genérico de riesgo
cierto.

a) Un primer supuesto relativo a aquellos terrenos que presen-
tasen riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos,
inundaciones u otros riesgos naturales que, constituirian necesa-
riamente una categoria de suelo no urbanizable de especial pro-
teccidén por legislacién especifica sé6lo cuando se encontrasen
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acreditados en el planeamiento sectorial (literal del articulo
46.1.i), de la LOUA, en relacion con el articulo 46.2.a), del mismo
texto legal y tuvieran tal tratamiento en el planeamiento urbanisti-
co.

A los efectos de reconocimiento de asimilacion a fuera de orde-
nacion, habrian de entenderse también incluidos en este grupo,
los suelos que hubieran de tener dicha consideracion en funcién
de circunstancias sobrevenidas con posterioridad a la aprobacion
del planeamiento urbanistico municipal.

b) Un segundo supuesto referente a riesgos naturales delimita-
dos por un Plan de Ordenacion del Territorio, siempre que las de-
terminaciones de dichos Planes en relacion a este tipo de suelos
obliguen a su reconocimiento por el planeamiento urbanistico co-
mo suelos no urbanizables de especial protecciéon (articulo
46,1,e), en relacion al 46,2,b) de la LOUA) y asi estuvieran reco-
nocidos en el planeamiento urbanistico.

Al igual que en el supuesto anterior, también a los efectos de
los procedimientos de asimilacion a fuera de ordenacion habrian
de entenderse incluidos en este grupo, los que hubieran de tener
dicha consideracion en funcion de determinaciones contenidas en
planeamientos territoriales aprobados con posterioridad al propio
planeamiento urbanistico municipal.

c) Finalmente, existiria un tercer supuesto que se referiria a los
suelos sobre los que no recae ninguna de las especiales protec-
ciones referidas en los puntos anteriores (o hubieren de tener di-
cho entendimiento), pero que son susceptibles de riesgos natura-
les o tecnoldgicos, de lo que se tiene conocimiento de manera
fehaciente, normalmente porque hay constancia de un evento o
episodio de riesgo acaecido, aunque no tengan investigado este
extremo.

Veremos cada uno de estos supuestos en relacion al planea-
miento urbanistico vigente en Villafranca de Cérdoba y a los da-
tos disponibles desde el Ayuntamiento.

a) Por lo que se refiere a los riesgos ciertos acreditados, hay
que decir que el planeamiento vigente de Villafranca de Cérdoba
no recoge ningln suelo adscrito a dicha categoria de suelo en
funcion de este criterio.

A dia de hoy tampoco se tiene constancia de estudios de ries-
gos de erosién deslizamientos, corrimientos, etc. Realizados por
organismos sectoriales competentes y debidamente aprobados
gue merecieran este entendimiento, excepcion hecha del relativo
al riesgo de inundacion en las margenes del Guadalquivir. Y ello
gracias al Estudio denominado “Zonas de Inundacién del Rio
Guadalquivir y del Rio Genil. Estudio hidraulico del rio Guadalqui-
vir y delimitacién de la zona de dominio publico y de las zonas
inundables (Coérdoba)” Confederacion Hidrografica del Guadalqui-
vir 1995,

Dicho estudio delimita las zonas inundables en diferentes perio-
dos de retorno pero en régimen natural, es decir, sin tener en
cuenta el efecto de las presas situadas aguas arriba de la cuenca.
Sin embargo, una addenda del propio estudio incluye un aparta-
do de “Correspondencia entre caudales de avenida en régimen
natural y régimen real” que concluye del siguiente modo:

“En definitiva, y a falta de un estudio de detalle sobre una sec-
cién determinada del rio, se puede considerar como zona inunda-
ble, la delimitada por los niveles tedricos que alcanzarian las
aguas en las avenidas en régimen natural cuyo periodo estadisti-
co de retorno fuera de cien afios, en el supuesto de suelo satura-
do, o de veinticinco afios, en el caso de suelo semisaturado”.

Se ha verificado que, en efecto, en los instrumentos de planea-
miento general realizados en la provincia de Cérdoba riberefios
con el rio Guadalquivir (como el del cercano municipio de Pedro
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Abad, por ejemplo), el 6rgano competente en materia de aguas
ha venido admitiendo en su informe sectorial al Plan General la
equivalencia entre periodo de retorno de 500 afios en régimen
real con la de 25 afios en régimen natural.

El hecho de que el estudio sobre Zonas Inundables del Rio
Guadalquivir y del Rio Genil no contenga la delimitacion cartogra-
fica de la zona inundable en periodo de retorno de 25 afios, sino
simplemente la cota sobre cada uno de los perfiles trasversales,
dificulta extraordinariamente la delimitacion de dicha zona. No
obstante, en este caso resulta innecesaria dicha delimitacion a los
efectos que se persiguen ya que practicamente toda la zona inun-
dable, no ya en periodo de retorno de 25 afios, sino de 500 afios
en régimen natural, se encuentra incluida en la categoria de Sue-
lo no Urbanizable de Especial Proteccion de Valores Agricolas La
Vega, lo que ya de por si determina la inhabilitacion para el reco-
nocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion de
las edificaciones aisladas que en dicha zona se encuentren.

b) Por lo que respecta al segundo tipo de riesgos, tal como se
explica en el Avance, al no encontrarse Villafranca de Cérdoba en
el &mbito de ningun Plan de Ordenacion del Territorio subregio-
nal vigente, no concurre este supuesto de hecho.

c) Finalmente, en relacion al tercer supuesto, realizada una in-
vestigacion somera no se han encontrado localizaciones de sue-
los afectados. No obstante, resulta conveniente, por no decir ne-
cesario, que en los procedimientos de reconocimiento de asimila-
cién a fuera de ordenacién se acredite por parte del promotor, ca-
S0 a caso, la inexistencia de riesgos ciertos que pudieran tener in-
cidencia en la resolucion municipal.

d) Existencia de parcelacion urbanistica que no constituya
asentamiento urbanistico conforme a lo dispuesto en el Decreto, y
para la que no haya transcurrido el plazo para el restablecimiento
del orden urbanistico infringido, si no se ha procedido a la reagru-
pacion de parcelas, conforme a lo dispuesto en el articulo 183.3
de la LOUA.

Procederia la verificacién de este supuesto en aquellas agrupa-
ciones de edificaciones que no hayan sido identificadas en el
Avance como asentamientos urbanisticos. En este sentido cabe
recordar, que el Avance reconoce como tales las siguientes agru-
paciones de edificaciones: AE-1 La Huerta Nueva, AE-2 Las Ca-
leras, AE-3 Los Linares y AE-4 Ronda Norte-Cementerio.

En relacién a las restantes agrupaciones de edificaciones, que
no constituyen asentamiento urbanistico, interesa determinar si
pudieran constituir o no una parcelacién urbanistica a los efectos
de los procedimientos de reconocimiento de asimilacion a fuera
de ordenacion. En este sentido, aunque el andlisis realizado por
el Avance contiene datos que son de utilidad para este fin resulta
incompleto para realizar un diagndstico de la consideracion legal
de dichas agrupaciones. A ello, habria que afiadir que la parcela-
cion urbanistica es un concepto dindmico que requiere un con-
traste preciso en cada momento.

Ello no obstante, si cabe realizar algunas consideraciones lega-
les de utilidad. Partiendo del 66,1 de la LOUA, se entendera que
existe parcelacion urbanistica cuando se produzca una “division
simultanea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en dos o
mas lotes que, con independencia de lo establecido en la legisla-
cion agraria, forestal o de similar naturaleza, pueda inducir a la
formacién de nuevos asentamientos”. Por tanto, para valorar la
existencia de una parcelacion urbanistica han de darse dos pre-
supuestos: por un lado una division del terreno y por otro, la posi-
bilidad de formacion de nuevos asentamientos.

Por lo que respecta al primer presupuesto, hay que sefialar que
el presente documento ha realizado un analisis de las edificacio-
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nes sin tener en cuenta los terrenos sobre los que se implantan o
sobre si los mismos se han producido fenémenos de divisién o lo-
teo, por lo que no pueden establecerse conclusiones sobre este
aspecto, que requerira de la debida documentacion por el Ayunta-
miento.

En relacion al segundo, habra que estar a lo regulado en el pro-
pio planeamiento urbanistico, concretamente al articulo 102 del
PGOU, que define el concepto de “formacién de nuevos asenta-
mientos™:

“Se considera que inducen a la formacién de nuevos asenta-
mientos los actos de realizacion de segregaciones, edificaciones,
construcciones, obras o instalaciones que por si mismos o por su
situacion respecto de asentamientos residenciales o de otro tipo
de usos de caracter urbanistico, sean susceptibles de generar de-
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mandas de infraestructuras o servicios colectivos, impropios de la
naturaleza de esta clase de suelo.

Se considera que existe riesgo objetivo de formacion de nue-
vos asentamientos cuando se incumplan las normas de implanta-
cion (generales y particulares) contenidas en este Titulo y, en to-
do caso, cuando las edificaciones o instalaciones pretendan ubi-
carse a menos de 250 metros de nucleo urbano”.

Tras lo expuesto, resulta obvio que la posible existencia de par-
celacién urbanistica debera ser valorada por el Ayuntamiento en
cada uno de los concretos procedimientos de reconocimiento de
asimilacion a fuera de ordenacion que se insten de conforme con
los parametros legales expuestos.

Villafranca de Cérdoba, a 27 de abril de 2015. El Alcalde, Fdo.

Francisco Javier Lopez Casado.
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