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ADMINISTRACION LOCAL

Ayuntamiento de Almedinilla
NUm. 6.773/2015

Por el Ayuntamiento Pleno, en sesién ordinaria celebrada el dia
30 de noviembre de 2015, se adopto el acuerdo de Aprobacion
Definitiva del “Avance de identificacion y delimitacién de asenta-
mientos urbanisticos y &mbitos de habitat rural diseminados en
suelo no urbanizable de Almedinilla”, de conformidad con lo pre-
visto en el articulo 4 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el
que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos
existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma
de Andalucia, y con la Orden de 1 de marzo de 2013, por la que
se aprueban las Normativas Directoras para la Ordenacién Urba-
nistica, en desarrollo de los articulos 4 y 5 del citado Decreto, pro-
cediéndose a la publicacion del texto integro del documento:

AVANCE DE IDENTIFICACION Y DELIMITACION DE ASEN-
TAMIENTOS URBANISTICOS Y AMBITOS DE HABITAT RU-
RAL DISEMINADOS EN SUELO NO URBANIZABLE DEL TER-
MINO MUNICIPAL DE ALMEDINILLA
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RECONOCIMIENTO DE ASIMILADO A FUERA DE ORDENA-
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CA.

3. SUELOS DESTINADOS A DOTACIONES PUBLICAS.
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PRENDIMIENTOS, CORRIMIENTOS, INUNDACIONES U
OTROS RIESGOS NATURALES, TECNOLOGICOS O DE OTRA
PROCEDENCIA
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PLANOS

1. ALMEDINILLA. EDFICIACIONES EN SUELO NO URBANI-
ZABLE

2. ALMEDINILLA. DELIMITACION DE ASENTAMIENTOS.

3. FUENTE GRANDE Y VENTA DE LAS NAVAS. EVOLU-
CION ORTOIMAGENES

4. LA CARRASCA. EVOLUCION DE ORTOIMAGENES.
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6. BRACANA. EVOLUCION DE ORTOIMAGENES.

7. HUERTAS DE ALMEDINILLA SUR. EVOLUCION DE OR-
TOIMAGENES.

8. HUERTAS DE ALMEDINILLA NORTE. EVOLUCION DE OR-
TOIMAGENES.

9. POTSURCO: RIESGOS NATURALES Y TECNOLOGICOS.

10. POTSURCO: ORDENACION DE USOS Y PROTECCION
DE RECURSOS.

11. POTSURCO: ARTICULACION TERRITORIAL

1. OBJETO Y CONTENIDO DOCUMENTAL

1.1. OBJETO: ENCUADRE LEGAL

El objeto y contenido del presente documento es la identifica-
cion y delimitacion de asentamientos urbanisticos y ambitos de
Habitat Rural Diseminado en suelo no urbanizable en el término
municipal de Almedinilla, asi como posibilitar la identificacion de
las edificaciones aisladas existentes de forma inmediata.

El Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régi-
men de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no
urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia, requiere
que para la identificacién de las edificaciones aisladas en suelo
no urbanizable previamente se deberan delimitar todos los asen-
tamientos urbanisticos existente en suelo no urbanizable, y esta-
blece en su articulo 4.2 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 identificacién, que tendra el caracter
de Ordenanza Municipal, y que debera someterse a a informa-
cién publica por un plazo no menos de 30 dias. Simultdneamente
se solicitara informe a la Consejeria competente en materia de ur-
banismo que lo emitira en un plazo, inferior a dos meses, previa
valoracion de la Comision Interdepartamental de Valoracién Terri-
torial y Urbanistica”

Por tanto la figura de “Avance” corresponde a la establecida por
el Decreto 2/2012 siendo su objeto, contenido, alcance, tramita-
cion y efectos diferentes a los previstos en la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, (LOUA),
para los “Avances de los instrumentos de planeamiento” (articulo
29.2), tratandose de una nueva figura instituida ex profeso por el
Decreto 2/2012.

Este Avance de planeamiento posibilita la aplicacion directa del
Decreto ya que el Plan General no contiene la delimitacion de los
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asentamientos conforme a lo establecido en dicho Decreto. El
Avance no se configura como un documento complejo y detalla-
do, sino como una mera delimitaciéon de los asentamientos exis-
tentes en suelo no urbanizable.

El presente Avance también recoge y aplica la Orden de 1 de
Marzo de 2013, ya que es en su normativa donde se explicitan los
criterios para la identificacion y delimitacion de los asentamientos
urbanisticos, estableciéndose una metodologia para tal fin.

1.2. REDACTOR Y ENCARGO

El redactor del presente Avance es el Arquitecto don Manuel
Aparicio Sanchez, Colegiado nimero 196 del COA de Cérdoba,
con domicilio fiscal en calle Escritora Gloria Fuertes nimero 12 de
Cérdoba y NIF 30.485.178-N.

El encargo lo hace la Excelentisima Diputacién Provincial de
Cérdoba mediante contrato de Consultoria y Técnica para la re-
daccién del Avance.

1.3. CONTENIDO DEL DOCUMENTO

El Decreto 2/2012 establece la necesidad de la redaccion de un
avance de planeamiento para la identificacion de las edificacio-
nes aisladas en suelo no urbanizable mediante la delimitacion de
todos los asentamientos urbanisticos existentes en suelo no urba-
nizable, ya que aquellas edificaciones que no se ubiquen en nin-
guno de los asentamientos delimitados por el PGOU o en su de-
fecto del Avance se identificardn como edificaciones aisladas.

Respecto al contenido que debe tener el Avance para la delimi-
tacion de los asentamientos, el Decreto 2/2012 no precisa ningu-
na determinacion.

Es la Orden de 1 de marzo de 2013, por la que se aprueban las
Normativas Directoras para la Ordenacion Urbanistica en desa-
rrollo de los articulos 4 y 5 del Decreto 2/2012, la que establece
unos criterios orientativos que sirvan de referencia a los ayunta-
mientos a la hora de identificar y delimitar los asentamientos ur-
banisticos y los &mbitos del habitat rural diseminado y asi deter-
minar que edificaciones deben considerarse como aisladas.

Dichas Normativas Directoras ademas, desarrollan algunas
cuestiones relativas a los Avances, tales como su alcance, conte-
nido y documentacion como queda recogida en la:

“NORMA 12, ALCANCE Y CONTENIDO DOCUMENTAL DEL
AVANCE".

Conforme a dicha Norma el Avance contendra la siguiente do-
cumentacion:

a) Memoria del Avance: debera incluir con siguiente contenido:

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

- Justificacién de los criterios adoptados para la identificacion y
delimitacion 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) Plano de identificacién y delimitacién de de los asentamien-
tos en el que se incluiran los siguientes aspectos:

- Contenido informativo:

- Delimitaciéon 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 situacion de asimilado al régimen de fuera
de ordenacion.
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- 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.

- Contenido sustantivo:

- La delimitacion de los asentamientos urbanisticos existentes
en el suelo no urbanizable del municipio que cumplen las condi-
ciones establecidas en el articulo 2.2.b), del Decreto 2/2012 iden-
tificados o no por el planeamiento vigente.

- La delimitacién de los @mbitos de Habitat Rural Diseminado
existentes en el municipio que cumplen las condiciones estableci-
das en el articulo 2.2.c), del Decreto 2/2012 identificados o no por
el planeamiento vigente.

El presente Avance recoge, basicamente, el contenido de las
Normas Directoras pero ampliado y adaptado a la realidad del
Municipio de Almedinilla.

2. PROCEDENCIA Y NECESIDAD

2.1. PROCEDENCIA

El Decreto 2/2012 diferencia las situaciones en las que se en-
cuentran las edificaciones tanto por su forma como por su implan-
tacion, clarificando el régimen aplicable a las distintas situaciones
en que se encuentran las mismas en suelo no urbanizable, esta-
bleciendo los requisitos esenciales para su reconocimiento por el
Ayuntamiento y su tratamiento por el planeamiento urbanistico.

El Decreto regula el régimen urbanistico y tratamiento de las
edificaciones ubicadas en el suelo no urbanizable diferenciando
las distintas situaciones de las mismas segun su forma de ubica-
cion:

- Edificaciones aisladas

- Asentamientos urbanisticos

- Asentamientos que constituyen Habitat Rural Diseminado

También define el término edificacion aislada en el Capitulo I:

a) Edificaciones aisladas: Edificaciones o agrupaciones de edi-
ficaciones que no llegan a constituir un asentamiento, conforme a
lo dispuesto en este Decreto, y en su caso, en el Plan general de
Ordenacion Urbanistica.

Por su parte, esta identificacion requeriria la previa delimita-
cion 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 segun prescripcion legal
(Decreto 2/2012, articulo 4.2).

El Ayuntamiento de Almedinilla cuenta con un PGOU adaptado
a la LOUA aprobado definitivamente con fecha 31 de octubre de
2008. Dicho Plan contiene en su Capitulo 6, Art.- 201 Suelo no ur-
banizable de Habitat Rural Diseminado, las normas particulares
para estos suelos, asi como una delimitacion de los ambitos en
los Planos de Ordenacién O1 y O3, si bien no diferencia si se tra-
ta de asentamientos urbanisticos o ambitos de hébitat rural dise-
minado. Ademas algunas de las delimitaciones de habitat rural di-
seminado no se corresponden con la realidad fisica o no estan
actualizadas por lo que es procedente la elaboracion del presen-
te Avance con dicha finalidad.

2.2. NECESIDAD

Con la entrada en vigor del Decreto 2/2012, el reconocimiento
de situaciones de asimilacion al régimen de fuera de ordenacion
(AFO) en suelo no urbanizable de las edificaciones aisladas sélo
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podria abordarse después de realizar la delimitacién de los asen-
tamientos urbanisticos y de los habitat rural diseminados.

3. PLANEAMIENTO TERRITORIAL Y URBANISTICO VIGEN-
TE

El planeamiento territorial vigente con incidencia para este do-
cumento estéa constituido por el Plan de Ordenacion del Territorio
del Sur de Cérdoba (en adelante POTSURCO), aprobado me-
diante Decreto 3/2012, de 10 de enero, que comprende el térmi-
no municipal completo de Almedinilla.

El planeamiento urbanistico vigente en Almedinilla est4 consti-
tuido por el PGOU, aprobado definitivamente por el Ayuntamien-
to el 31 de octubre de 2008, encontrandose adaptado a la LOUA.

El PGOU de Almedinilla si esta adaptado a la LOUA, no asi el
POTSURCO. No obstante, algunas determinaciones del POT-
SURCO resultaran ya de aplicacion directa, y por tanto vinculan-
tes para el planeamiento urbanistico municipal.

La informacién mas relevante de estos documentos para la ela-
boracion del presente Avance la constituye la delimitacién del
suelo urbano y urbanizable para asi poder analizar la situacion de
las edificaciones existentes en suelo no urbanizable, que es el
ambito territorial de estudio. También resulta de especial impor-
tancia el reconocimiento del SNU Habitat Rural Diseminado que
contiene el PGOU, como un primer reconocimiento de las agrupa-
ciones de edificaciones mas importantes del término municipal.

Se tendran en cuenta otra serie de determinaciones en suelo
no urbanizable contenidas tanto en el POTSURCO, como en el
propio planeamiento urbanistico, que si bien no tienen incidencia
para la formacién de este documento, tendran que considerarse
por el Ayuntamiento en los procedimientos de reconocimiento de
asimilacion a fuera de ordenacion. Estas otras determinaciones
seran objeto de analisis en el Anexo del presente documento téc-
nico.

4. CARACTERIZACION DEL MUNICIPIO

4.1. ENCUADRE TERRITORIAL

El término Municipal de Almedinilla tiene una superficie de 55,5
Kmz, con una altitud sobre el nivel del mar de 629 m. La localidad
pertenece a la comarca de Priego de Cérdoba. Limita al norte con
el término municipal de Priego y con la provincia de Jaén, al sur
con la provincia de Granada, al este con Jaén y al oeste con el
TM de Priego.

Almedinilla se integra dentro de la Mancomunidad de Munici-
pios de la Subbética Cordobesa, participando de las caracteristi-
cas socioecondmicas, histérico-culturales y geogréficas de las
Sierras Subbéticas.

Son precisamente estas sierras las que dan forma al paisaje de
Almedinilla, en su forma y en su fondo, sierras que tienen en esta
zona de la Subbética Cordobesa una orientaciéon NE-SO, perpen-
diculares al eje principal SE-NO del resto de las subbéticas anda-
luzas. Las tierras de Almedinilla entre la Sierra de Albayate, la
Sierra de los Judios, la de Vizcantar y la Depresion Priego-Alcau-
dete, poseen un relieve karstico. Los materiales calizos son por
tanto los que configuran mayoritariamente los suelos de esta zo-
na.

Un paisaje calizo y montafioso, con alturas maximas en el pico
de Albayate de 1.301 m., con una pluviometria entre 600 mm. y
800 mm., y con un clima mediterraneo himedo de estacion seca
pronunciada en verano y cierta continentalidad en invierno. Todo
esto se materializan en una red fluvial amplia aunque modesta en
volumen (rio Caicena, arroyo Cabrera, arroyo Granada, arroyo
Salaillo, arroyo Tejuela...), que crea una serie de valles donde se
sitian las zonas de huerta y los bosques de ribera. El rio princi-
pal, el Almedinilla o Caicena (depositario junto al rio San Juan del
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Guadajoz), posee un caudal constante con saltos de agua o «zu-
rreones» espectaculares (el Salto del Caballo, el Zurreén) y una
vegetacion de ribera bien conservada con fresnos, olmos, ala-
mos negros, alamos blancos, sauces, membrillos...

La Sierra de Albayate fue declarada Complejo Serrano de Inte-
rés Ambiental, CS-27 (en el Plan Especial de Proteccion del Me-
dio Fisico de la Provincia de Cérdoba, elaborado por la Junta de
Andalucia) pero quedo en la periferia del Parque Natural de las
Sierras Subbéticas Cordobesas (creado segun Decreto Ley que
entro en vigor el 28/Junio/1988).

4.2. POBLACION Y POBLAMIENTO.

Almedinilla cuenta con un nudcleo de poblacién principal y va-
rias secundarios (La Carrasca, La Carrasca Alta, Sileras, Braca-
na, Venta de las Navas, Fuente Grande...). Segun el dltimo cen-
so del afio 2014 del Instituto Nacional de estadistica (INE) Alme-
dinilla tiene una poblacion de 2.468 personas, de los cuales en el
nudcleo tenemos una poblacion de 1.496. La poblacién fundamen-
talmente se asienta en las zonas urbanas del municipio.

La poblacion de Almedinilla ha sufrido grandes oscilaciones en
este Ultimo siglo, en el afio 1950 se llegé a tener 4.879 habitan-
tes, disminuyendo hasta las cifras que tenemos en la actualidad.
Asi vemos que su poblacion ha ido de decreciendo gradualmente
durante el segundo tercio de siglo, y estancandose en los Ultimos
anos.

En Almedinilla, como en el resto de la Subbética Cordobesa, se
dan dos tipos de poblamiento: el concentrado y el disperso, fac-
tor importante en la definicion de las caracteristicas socioeconé-
micas de este territorio. De esta forma el 60,62% de la poblacion
esta concentrada y el 39,38% dispersa,

Otro aspecto definitorio de las caracteristicas socioeconémicas
de Almedinilla (al igual que ocurri6 en el resto de la region andalu-
za) se debe a la fuerte emigracién de la que fue objeto en la histo-
ria reciente, con un primer flujo en los afios 20, por causa de las
condiciones sociales del campesinado.

A partir de los afios 50 la emigracién se extiende, como ocurrio
en todo el agro espafiol debido a la reconversién del campo, y en
el caso de Almedinilla el destino fue Cataluiia, Madrid, Pais Vas-
co, Cérdoba, Sevilla, y Valencia, a lo que se debe afiadir una
fuerte emigracion temporal (en los meses de Verano) que tuvo a
la costa malaguefia y al Levante como puntos de llegada en rela-
cién con el trabajo hostelero.

El descenso de poblacion es espectacular por tanto a partir de
los afios 50 y en Almedinilla se hace patente en el -24% de la ta-
sa de incremento anual medio (1980), reduciéndose la poblacion
a la mitad. La bajada acusada de poblacion va a ser sufrida con
mas dramatismo en el habitat disperso, quedando despobladas
las cortijadas y las pequefias aldeas: Vizcantar, Cuesta
Blanca, Arroyo Granada, Barranco del Lobo.

El nicleo de Almedinilla también sufre un descenso espectacu-
lar pero crece en proporcién respecto de los habitats dispersos,
en una paulatina concentracién de la poblacion.

En la actualidad (desde 1985), se produce un descenso mode-
rado de la poblacién dispersa y un crecimiento constante de la
concentrada, manteniéndose la poblacion e iniciAndose un proce-
so de recuperacion de la misma (apoyada por la llegada de anti-
guos emigrantes que terminan por establecerse definitivamente
en el pueblo). Incluso la emigracién temporal esta en claro des-
censo debido a una nueva realidad econémica.

EVOLUCION DEMOGRAFICA

ANO HABITANTES
1996 2572
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1998 2.554
1999 2.555
2000 2.527
2000 2.547
2001 2.544
2002 2.547
2003 2.565
2004 2.563
2005 2.534
2006 2.536
2007 2.510
2008 2.513
2009 2522
2010 2.524
2011 2.510
2012 2.523
2.014 2.468

5. ANALISIS DE LAS EDIFICACIONES Y AGRUPACIONES
DE EDFICACIONES EN SUELO NO URBANIZANBLE

El presente Avance se basa en el andlisis de las edificaciones
que se ubican en suelo no urbanizable del término municipal de
Almedinilla, por tanto fuera de los limites del suelo clasificado co-
mo urbano o urbanizable. Para ello se debe determinar cuantas
edificaciones hay, donde y como se localizan. No hay informa-
cion suficientemente exacta de estos aspectos que ademas este
actualizada y por tanto no se podran conocer con exactitud di-
chos datos.

Para contabilizar las edificaciones se ha tenido en cuenta que
en muchas ocasiones existen edificaciones auxiliares (cocheras,
almacenes, naves..) junto a la edificacién principal que suele ser
las dedicada a vivienda, en estos casos se contabiliza como una
sola edificacién.

Para la realizacién del presente Avance, se han utilizado las si-
guientes fuentes de informacion:

a) El Mapa Topografico de Andalucia (MTA) 1:10.000 vectorial
del afio 2007, con el que se han cartografiado las edificaciones.
Con dicha informacion, la mas reciente disponible en formato vec-
torial, se ha elaborado el “Plano 1. Edificaciones en suelo no ur-
banizable”. Con esta informacién vectorial no se puede saber el
uso de las edificaciones ni ninguna otra caracteristica de las mis-
mas. Puede existir un cierto margen de error derivado de la colin-
dancia entre algunas edificaciones (que se computan como un
Unico recinto), la inclusion de construcciones que no constituyen
realmente edificaciones, edificaciones en ruinas, etc. Con estas
aclaraciones se estima que el nimero de edificaciones en suelo
no urbanizable del TM de Almedinilla es de 1.076.

b) Para la realizacion del trabajo se encarg6 un vuelo especifi-
co de los hébitats rurales diseminados de Almedinilla. Esta carto-
grafia se realiz6 el 22 de septiembre de 2009, siendo la planime-
tria mas reciente y completa de estas zonas concretas.

c) Para completar la informacion y verificar la implantacion de
nuevas edificaciones desde las fechas anteriores, se ha analiza-
do la Ortoimagen digital del vuelo 2010-2011 de la Junta de An-
dalucia. El objeto de este andlisis no ha sido la busqueda de la
exactitud en el nimero total de edificaciones en el término munici-
pal, sino chequear la existencia de nuevas edificaciones posterio-
res a la cartografia del vuelo realizado en el 2009 en las zonas
donde existen agrupamiento de edificaciones, ya que es en estas
zonas donde dicha informacion puede ser relevante de cara al ob-
jeto del presente trabajo: determinar la existencia o no de asenta-
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mientos urbanisticos y ambitos de habitat rural diseminado.

d) También ha sido de mucha utilidad la informacién de los da-
tos catastrales mediante la consulta de las distintas referencias
catastrales, permitiendo identificar usos y propiedad en algunas
edificaciones.

e) Se han realizado varias vivitas al término municipal con el fin
de comprobar in situ la realidad fisica de los distintos asentamien-
tos, fotografiandose la mayoria de las edificaciones y comproban-
dose los usos a los que se destinaban.

La finalidad del Avance es la delimitacion de asentamientos
existentes en suelo no urbanizable, diferenciando entre las agru-
paciones que constituirdn un asentamiento por presentar un um-
bral minimo de edificaciones, densidad, compacidad, relaciones
urbanas, etc., y aquellas otras en las que no se alcanza este um-
bral.

Se considera que las agrupaciones con menos de 10 edificacio-
nes no tienen la entidad minima para constituir asentamientos ur-
banisticos, si bien deberan ser analizadas como posibles &mbitos
de habitat rural diseminado, recordando que las Normas Directo-
ras configuran el requisito minimo de 15 viviendas como uno de
los criterios que resulta excluyente para el reconocimiento de los
ambitos de habitat Rural Diseminado.

Se han analizado todas aquellas agrupaciones de viviendas
que se acercaban a los minimos antes resefiados descartando
las que nos sobrepasaban los umbrales establecidos y seleccio-
nando para un andlisis més detallado las que si lo sobrepasaban,
pero teniendo en cuenta también la densidad edificatoria, la proxi-
midad al nGcleo urbano y la integracion en su trama asi como la
existencia do no de trama urbana y actividades urbanas.

Como conclusion de este andlisis se determina que la mayoria
de las edificaciones en el suelo no urbanizable de Almedinilla se
concentran fundamentalmente en cuatro zonas:

a) Cauce alto del rio Almedinilla: esta zona localizada al su-
roeste del término municipal, en la margen izquierda del rio, apo-
yada a ambos lados de la carretera CO-8205. Comprende los ha-
bitats rurales diseminados de Fuente Grande y Venta de Las Na-
vas, delimitados en el PGOU, asi como las edificaciones localiza-
das al sur y norte, respectivamente, de dichos habitats.

b) Cauce bajo del rio Almedinilla: localizado al norte del nacleo
de Almedinilla y al oeste del de Sileras, en la margen derecha del
rio Almedinilla y apoyada en la carretera CO-8202. Integran esta
zona los habitats rurales diseminados de La Carrasca y La Ca-
rrasca Alta delimitados en el PGOU.

c) Zona de Bracana: se trata de una concentracion de edifica-
ciones en torno al habitat rural diseminado de Bracana, apoya-
das en la carretera CO-8203.

c) Zona de Huertas de Almedinilla: esta zona esta recogida co-
mo habitat rural diseminado en el PGOU de Almedinilla. Se trata
de una franja de terreno comprendida entre la antigua carretera a
Alcala y el rio Almedinilla, localizada al noroeste del nicleo de Al-
medinilla.

Aplicando los anteriores criterios se han seleccionado las si-
guientes agrupaciones de viviendas para determinar si constitu-
yen o no asentamientos y, en caso afirmativo, de que tipo:

- Fuente Grande - Venta de las Navas

- La Carrasca Alta

- La Carrasca

- Bracana

- Huertas de Almedinilla

- Zonas al norte de Venta de las Navas

- Zona al sur de Fuente Grande

Todas ellas son conjuntos de agrupaciones de edificaciones
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que originadas junto al cauce del rio Almedinilla o de las carrete-
ras, vinculados fundamentalmente a las explotaciones agricolas
relacionadas con las huertas, el cereal y el olivar.

Del total de edificaciones en suelo no urbanizable que se han
contabilizado, aproximadamente, en los asentamientos se locali-
zan 317 distribuidas de la siguiente forma:

Numerode NOmerode Densidad

Agrupacion edificaciones  viviendas  edifc./ha
AE-1 Fuente Grande - Venta de las Navas 133 124 13,88
AE-2 La Carrasca 35 35 3,48
AE-3 La Carrasca Alta 33 28 5,51
AE-4 Bracana 51 49 9,01
AE-5 Huertas de Almedinilla Sur 14 12 9,93
AE-6 Huertas de Almedinilla Norte 16 16 1,41
AE-7 Sur de Fuente Grande 17 16 3,63
AE-8 Norte de Venta de las Navas 1 8 8 6,66
AE-9 Norte de Venta de las Navas 2 10 10 9,09
TOTAL 317 298

A continuacién 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 establezcan, en
paginas sucesivas, los criterios para su identificacion y delimita-
cion.

1.1 AE-1 Fuente Grande - Venta de las Navas: Delimitacion

1.2 AE-1 Fuente Grande - Venta de las Navas: Infraestructuras

1.3 AE-1 Fuente Grande — Venta de las Navas: Infraestructuras

2.1 AE-2 La Carrasca: Delimitacion

2.2 AE-2 La carrasca: Infraestructuras

2.3 AE-2 La Carrasca: Infraestructuras

3.1 AE-3 La Carrasca Alta: Delimitaciéon

3.2 AE-3 La carrasca Alta: Infraestructuras

3.3 AE-3 La Carrasca Alta: Infraestructuras

4.1 AE-4 Bracana: Delimitacién

4.2 AE-4 Bracana: Infraestructuras

4.3 AE-4 Bracana: Infraestructuras

5.1 AE-5 Huertas de Almedinilla Sur: Delimitacion

6.1 AE-6 Huertas de Almedinilla Norte: Delimitacion

7.1 AE-7 Sur de Fuente Grande

8.1 AE-8 Norte Vente de las Navas 1

9.1 AE-9 Norte Vente de las Navas 2

6. DEFINICION Y CRITERIOS PARA LA IDENTIFICACION Y
DELIMITACION DE AMBITOS DE HABITAT RURAL DISEMINA-
DO Y ASENTAMIENTOS URBANISTICOS.

6.1. LOS ASENTAMIENTOS URBANISTICOS

6.1.1. Definicién de asentamientos urbanisticos (Articulo 2.2.b
del Decreto 2/2012)

Se consideran asentamientos urbanisticos los ambitos territo-
riales definidos, consolidados por edificaciones proximas 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.

6.1.2. Criterios para la identificacion y delimitacion de los asen-
tamientos 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.

Este Avance adopta como criterios propios para realizar esta
identificacién, los recogidos en las Normativas Directoras (Norma
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3?), conforme a las siguientes especificaciones:

- Los asentamientos urbanisticos deberan estar constituidos
por ambitos territoriales definidos y consolidados por edificacio-
nes préximas entre si: Ello supone tener en consideracion el gra-
do de proximidad de las edificaciones, que se mide mediante la
densidad edificatoria expresada en hectareas (que es el resulta-
do de dividir el namero de edificaciones existentes por la superfi-
cie de la envolvente de la agrupacion de las edificaciones, sin que
resulte preceptiva para tal fin la division parcelaria, en hectareas).
La densidad edificatoria debera ser lo suficientemente elevada
para que resulte sostenible la implantacion de servicios y dotacio-
nes comunes.

En este sentido no se consideraran asentamientos urbanisti-
cos las agrupaciones de edificaciones aisladas que por su esca-
sa densidad edificatoria no retiinan las condiciones adecuadas pa-
ra desarrollar actividades urbanas y constituir un nicleo de pobla-
cién, sin perjuicio de que para dichas agrupaciones de edificacio-
nes puedan 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-
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

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 exi-
ge que los asentamientos presenten aptitudes adecuadas para
implantar una estructura urbana cuando se proceda a la ejecu-
cion de la urbanizacién conforme a las previsiones del planea-
miento urbanistico. La aptitud de un asentamiento para dotarse
de una estructura urbana puede venir motivada por sus caracte-
risticas morfolégicas, por su capacidad de integracién 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 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 deter-
minada agrupacion de edificaciones vendra marcada por la di-
mension que alcance 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.
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6.2. LOS AMBITOS DE HABITAT RURAL DISEMINADO.

6.2.1. Definicién de los @mbitos de Habitat Rural Diseminado
(articulo 2.2.c Decr. 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

6.2.2. Criterios para la identificacion y delimitacion de los ambi-
tos 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. Este Avance adopta como criterios propios para
realizar esta identificacion, los recogidos en las Normativas Direc-
toras (Norma 42), conforme a lo siguiente:

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

- La vinculacién de las edificaciones pertenecientes a los ambi-
tos de los Habitat Rural Diseminado al medio rural seré la nota
mas caracteristica y determinante a la hora de identificar y delimi-
tar estos asentamientos, sin perjuicio de que esta relacion con el
medio rural pudo estar en su origen, aunque en la actualidad los
usos originarios, fundamentalmente agropecuarios, hayan sufrido
una transformacioén, 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 ambitos delimitados deberan poseer caracteristicas pro-
pias que tengan que preservarse. Esta nota implica que en cada
Habitat, en su estructura o en la morfologia de sus edificaciones,
deben reconocerse caracteristicas definidas consecuencia de su
vinculacién en origen al medio rural, que justifiquen su preserva-
cion.

- Deberan ser &mbitos desvinculados de los nucleos urbanos.
Los dmbitos 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 Dise-
minado de pequefias agrupaciones de edificaciones con cierta es-
tructura elemental, no debera implicar su consideracién como nu-
cleos de poblacion en el sentido netamente urbanistico de exigen-
cia 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 edifica-
ciones constituye la propia existencia del habitat en cuanto a su
vinculacion, al menos en origen, al medio rural. De esta relacién
funcional puede derivar la necesidad de ciertos servicios (sumi-
nistro de agua, saneamiento, energia eléctrica, etc.), mejoras en
la accesibilidad o determinadas dotaciones comunes, que sin te-
ner, las caracteristicas propias del medio urbano, aseguren una
adecuada calidad de vida a los habitantes del habitat.

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

6.3. VALORACION EN LA APLICACION DE LOS CRITERIOS.

Una vez establecidos los criterios para la delimitacion de asen-
tamientos se procede a la aplicacién a cada una de las agrupacio-
nes de edificaciones (AE) identificadas con fin de determinar si
constituyen o no asentamiento.

AE-1 Fuente Grande-Venta de las Navas.

- Se trata de una agrupacion de edificaciones que surgi6 al bor-
de de la Vereda de Cafiete a Lopera (carretera CO - 8205). En un
primer momento se traté de cortijadas de pequefia entidad que
estaban vinculadas al medio rural aprovechando las zonas de ce-
real y las huertas junto al rio Almedinilla. Inicialmente eran dos
agrupaciones claramente diferenciadas y separadas entre si,
Fuente Grande y Venta de las Navas (fotografia aérea de 1956).
Asi quedaba recogido en el PGOU de Almedinilla donde se defi-
nian dos ambitos diferenciados e inconexos.

Con el tiempo aparecen nuevas edificaciones, incluso una al-
mazara, al borde mismo de la carretera. Algunas de estas edifica-
ciones se implantan siguiendo el trazado de la Colada del Cami-
no del Veredodn en Fuente Grande (Ortofoto de 1977). En los si-
guientes afios comienza a colmatarse el espacio entre edificacio-
nes y aparecen calles de nueva trazado para acceder a ellas y en
el tramo de carretera entre las dos agrupaciones iniciales siguen
implantandose nuevas viviendas (Ortofoto 1984), hasta tal punto
que desde este documento se analiza la agrupacion de edificacio-
nes como una sola debido a la continuad de las mismas a lo lar-
go de toda la carretera.

La clara vinculacion con el medio rural que tenian las primeras
edificaciones se pierde si bien se mantiene la estructura de las
parcelas que presentan una fachada a la carretera.

La agrupacion tiene un grado de consolidacion importante, su-
perando las 10 edificaciones/hectarea, concretamente 13,88 edifi-
caciones/ha. La mayoria de las edificaciones tiene un uso resi-
dencial complementado con pequefias edificaciones auxiliares
(cocheras, almacenes, naves de aperos..).

En cuanto al analisis de la viabilidad de la implantacion en ella
de servicios y dotaciones comunes sostenibles, cabe resefiar que
Fuente Grande-Venta de las Navas ya cuenta con infraestructura
de saneamiento, abastecimiento de agua, suministro eléctrico,
alumbrado publico y accesos pavimentados, y que actualmente
cuenta con dotaciones (Colegio Publico, Centro Social, Iglesia, ..),
no existiendo inconveniente para la implantacion de nuevas dota-
ciones.

Esta agrupacion de edificaciones estd a méas de 2.000 metros
de distancia del nacleo de Almedinilla por lo que no es integrable
en la ordenacion urbanistica de los nucleos urbanos.

- Esta agrupacion de edificaciones, con el tiempo, ha adquirido
en algunas zonas una cierta estructura urbana con calles e inclu-
so alguna plaza publica. Asi en Fuente grande, entre la CO-8205
y la Colada del Camino del Vereddn se han conformado varias
“calles” para dar acceso a las viviendas. Este fendmeno no se da
en Venta de las Navas, donde la mayoria de las edificaciones re-
cae a la CO-8205. Es esta carretera la que ha servido de soporte
para las principales redes de infraestructuras existentes.

- En esta agrupacion de edificaciones, de uso predominante-
mente residencial, se generan actividades urbanas debido a la di-
mensién que ha alcanzado en los Ultimos afios. Con un nimero
aproximado de 123 viviendas y una poblacién que supera, entre
Fuente Grande y Venta de las Navas, las 340 personas podemos
asegurar que existe una demanda de servicios y dotaciones co-
munes.
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En conclusién, conforme a las valoraciones realizadas, la agru-
pacion AE-1 Fuente Grande-Venta de las Navas se identifica co-
mo asentamiento urbanistico.

AE-2 LA CARRASCA.

- Esta agrupacion de edificaciones surgié a lo largo del trazado
de la Colada del Camino de la Renta o de los Rios (carretera CO-
8202). Las primeras edificaciones se asentaron en la parte alta de
la vega del rio Almedinilla, margen derecha de la carretera en di-
reccion a Sileras, pero con el tiempo también se asentaron al otro
lado de la carretera, en la vega, ante la imposibilidad fisica de se-
guir ocupando un terreno con una fortisima pendiente. Todas es-
tas edificaciones estaban vinculadas al medio rural aprovechan-
do las zonas de huertas junto al rio Almedinilla.

La agrupacion de edificaciones de La Carrasca esta recogida
como habitat rural diseminado en el PGOU de Almedinilla.

A lo largo del tiempo la forma de implantacién de las nuevas
edificaciones sigue siendo lineal para garantizarse el acceso des-
de la carretera y no invadir el terreno productivo de la vega (Orto-
fotos de 1977 y 1984), por lo que no se ha producido la apertura
de nuevos viarios.

La clara vinculacién con el medio rural que tenian las edificacio-
nes se mantiene en la actualidad, siendo la nota més caracteristi-
cas y determinante, prueba de ellos son las huertas e invernade-
ros que estan en produccion, si bien es verdad que algunas edifi-
caciones ya solo son utilizadas como segunda vivienda en épo-
cas de vacaciones.

El parcelario se mantiene practicamente inalterado, estando
formado por dos tipos de parcelas: las de vega son parcelas es-
trechas con fachada a la carretera y fondo hasta llegar a la mar-
gen derecha del rio Almedinilla, mientras que las que estan al otro
lado de la carretera son parcelas pequefias que se cifien a las
edificaciones y sus construcciones auxiliares, ya que la escarpa-
da pendiente no permite el asentamiento de edificaciones.

La agrupacion tiene un grado de consolidacion escaso, no su-
perando las 5 edificaciones/hectarea, habiéndose establecido una
densidad de 3,48 edificaciones/ha. La mayoria de las edificacio-
nes tiene un uso residencial complementado con pequefias cons-
trucciones auxiliares (cocheras, almacenes, naves de aperos, in-
vernaderos...).

En cuanto al analisis de la viabilidad de la implantacion en ella
de servicios y dotaciones comunes sostenibles, hay que indicar
gue La Carrasca cuenta con una mala red de saneamiento con
emisarios al rio Almedinilla, abastecimiento de agua, suministro
eléctrico y alumbrado publico, todos ellos discurren por la carrete-
ra. Como se ha indicado el Unico acceso a las edificaciones es la
carretera asfaltada CP219. Actualmente no cuenta con ninguna
dotacion y por su escasa densidad edificatoria no se considera
viable la implantacién de dotaciones comunes.

- Por tanto podemos decir que el &mbito de esta agrupacion de
edificaciones posee unas caracteristicas propias que deben pre-
servarse evitando que las edificaciones invadan las huertas que
son en origen la vinculacion al medio rural.

- La Carrasca esta a mas de 2.000 metros de distancia del na-
cleo de Almedinilla por lo que no es integrable en la ordenacion
urbanistica en los nicleos urbanos de Almedinilla ni de Sileras.
Ademas posee una identidad propia y autonomia respecto a es-
tos nucleos.

- Esta agrupacion de edificaciones no posee estructura urbana
ni tiene aptitudes adecuadas para implantarla debido a la topogra-
fia de terreno.

- En esta agrupacion de edificaciones, de uso predominante-
mente residencial vinculado al medio rural, no se generan activi-
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dades urbanas debido a la escasa poblacion residente. Con un
ndmero, aproximado, de 35 viviendas y una poblacion que no su-
pera las 100 personas podemos asegurar que no existe una de-
manda de servicios y dotaciones comunes.

En conclusién, conforme a las valoraciones realizadas, la agru-
pacion AE-2 La Carrasca se identifica como habitat rural disemi-
nado.

AE-3 LA CARRASCA ALTA.

- Al igual que ocurre con La Carrasca esta agrupacion de edifi-
caciones surgi6é apoyada en el trazado de la Colada del Camino
de la Renta o de los Rios (carretera CO-8202), si bien en este ca-
so la disposicion de las edificaciones no fue lineal sino que apro-
vechando dos zonas, en las que la topografia era més llana, se
asentaron las primeras edificaciones en forma de “cortijadas”. Es-
tas estaban vinculadas al medio rural aprovechando las zonas de
huertas del rio Almedinilla.

Con el tiempo estas dos zonas se consolidan (Ortofoto de
1977) y posteriormente ya aparecen algunas edificaciones disper-
sas a ambos lados de la carretera (Ortofoto de 1984).

La vinculacion con el medio rural de las edificaciones no es tan
clara como en La Carrasca, ya que existen algunas edificaciones,
las mas modernas, que no guardan relacién con el uso agricola.

En el parcelario distinguimos dos tipos de parcelas claramente
diferenciadas: las de vega son parcelas alargadas con fachada a
la carretera y fondo hasta llegar a la margen derecha del rio Al-
medinilla, mientras que las que estan al otro lado de la carretera
han quedado constrefiidas por la escarpada topografia limitando-
se practicamente a las edificaciones.

El grado de consolidacién es muy escaso, no superando las 10
edificaciones/hectéarea, se establece una densidad para el ambito
de 5,51 edificaciones/ha. La mayoria de las edificaciones tiene un
uso residencial complementado con pequefias construcciones au-
xiliares (cocheras, almacenes, naves de aperos).

En cuanto al analisis de la viabilidad de la implantacion en ella
de servicios y dotaciones comunes sostenibles, hay que indicar
que

Al igual que ocurre en La Carrasca, La Carrasca Alta cuenta
con red de saneamiento con emisarios al rio Almedinilla, abaste-
cimiento de agua, suministro eléctrico y alumbrado publico, todos
ellos discurren por la carretera. El Gnico acceso a la mayoria de
las edificaciones es la carretera asfaltada CP219, si bien existen
pequefias ramificaciones que dan acceso a las edificaciones que
no presentan fachada a la carretera. Actualmente no cuenta con
ninguna dotacién y por su escasa densidad edificatoria no se con-
sidera viable la implantacion de dotaciones comunes.

- El &mbito de esta agrupacion de edificaciones posee unas ca-
racteristicas propias que deben preservarse evitando que las edi-
ficaciones invadan las huertas que son en origen la vinculacién al
medio rural.

- La Carrasca Alta esta a mas de 2.500 metros de distancia del
nicleo de Almedinilla por lo que no es integrable en la ordena-
cién urbanistica en los ndcleos urbanos de Almedinilla ni de Sile-
ras. Ademas posee una identidad propia y autonomia respecto a
estos nucleos.

- Esta agrupacion de edificaciones no posee estructura urbana
ni tiene aptitudes adecuadas para implantarla debido a la topogra-
fia de terreno.

- En esta agrupacion de edificaciones, de uso predominante-
mente residencial vinculado al medio rural, no se generan activi-
dades urbanas debido a la escasa poblacion residente. Con un
ndmero, aproximado, de 33 viviendas y una poblacién que no su-
pera las 100 personas podemos asegurar que no existe una de-
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manda de servicios y dotaciones comunes.

En conclusién, conforme a las valoraciones realizadas, la agru-
pacion AE-3 La Carrasca Alta se identifica como habitat rural di-
seminado.

AE-4 BRACANA.

- Esta agrupacion de edificaciones se origin6 siguiendo el traza-
do de la carretera CO-8203 (antigua CP-105) buscando la comu-
nicacion con el ndcleo de Almedinilla. En un principio se trataba
de cortijadas asentadas sobre las zonas con topografia mas sua-
ve (Los Llanos), buscando la proximidad del rio Bracana, en
areas donde predominaba el cultivo del cereal y el olivar ( Ortofo-
to 1956)

El PGOU de Almedinilla recogia una delimitacion de habitat ru-
ral diseminado discontinuo para Bracana, compuesto por dos na-
cleos. Del andlisis llevado a cabo sobre esta zona se concluye
que la agrupacion de edificaciones de Bracana tiene la particulari-
dad de no ser continua en el espacio, esta formada por cuatro ni-
cleos separados pero con el mismo origen: la vinculacion al me-
dio rural, en este caso al olivar complementado en su origen con
el cereal y pequefias huertas de autoconsumo.

El parcelario es irregular y generalmente son varias parcelas
las que se explotan desde una misma edificacion, no siendo
siempre colindante con la parcela en la que se ubica la edifica-
cién ya que en Bracana predomina la explotacion agricola del oli-
var.

Quedan aun en pie algunas de las edificaciones que dieron ori-
gen a la agrupacion de Bracana y que tienen mas de 80 afios de
antigedad.

La evolucién de los cuatro nicleos se ve claramente en las or-
tofotos de los distintos afios (1956 a 2011). Todos los nucleos de
agrupaciones tienen un grado de consolidacién escaso, no supe-
rando las 10 edificaciones/hectarea. La mayoria de las edificacio-
nes tiene un uso residencial complementado con construcciones
auxiliares (cocheras, almacenes, naves de aperos, invernade-
ros...).

En cuanto al analisis de la viabilidad de la implantacion en ella
de servicios y dotaciones comunes sostenibles, hay que indicar
gue Bracan cuenta con una mala red de saneamiento con emisa-
rios al rio Bracana, abastecimiento de agua, suministro eléctrico y
alumbrado publico, todos ellos discurren por la carretera. Como
se ha indicado el Unico acceso a las edificaciones es la carretera
asfaltada CO-8203, ecepto para el ndcleo situado el norte al que
se accede por un camino hormigonado. Actualmente solo cuenta
como dotaciones con una pequefia iglesia, un centro social de re-
ducidas dimensiones y una pista deportiva y por su escasa densi-
dad edificatoria no se considera viable la implantacion de nuevas
dotaciones comunes.

- En su origen el &mbito de esta agrupacion de edificaciones
poseia unas caracteristicas propias de las que aun quedan vesti-
gios y que deben preservarse.

- Bracana esta a méas de 3.750 metros de distancia del nicleo
de Almedinilla por lo que no es integrable en la ordenacion urba-
nistica ndcleo urbano. Ademas posee una identidad propia y au-
tonomia respecto a estos nucleos.

- Esta agrupacion de edificaciones no posee estructura urbana
ni tiene aptitudes adecuadas para implantarla debido a la topogra-
fia de terreno.

- En esta agrupacion de edificaciones, de uso predominante-
mente residencial vinculado al medio rural, no se generan activi-
dades urbanas debido a la escasa poblacion residente. Con un
ndmero, aproximado, de 35 viviendas y una poblacién que no su-
pera las 100 personas podemos asegurar que no existe una de-
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manda de servicios y dotaciones comunes.

En conclusién, conforme a las valoraciones realizadas, la agru-
pacién AE-4 Bracana se identifica como habitat rural diseminado.

AE-5 HUERTAS DE ALMEDINILLA SUR.

- EI PGOU de Almedinilla recoge como habitat rural disemina-
do una franja de terreno paralela al antiguo trazado de la carrete-
ra de Priego de Cérdoba a Alcala la Real, denominada “Huertas
de Almedinilla”. Al analizar la agrupacion de edificaciones existen-
te en esta delimitacion encontramos dos casuisticas diferencia-
das que merecen un analisis por separado. A tal fin se denomina-
ran AE-5 Huertas de Almedinilla Sur y AE-6 Huertas de Almedini-
lla Norte.

- La agrupacién AE-5 de edificaciones se origino con pequefias
edificaciones destinadas a la explotacion de las vegas y huertas
aguas abajo del municipio, apoyadas en la antigua carretera de
Priego de Cérdoba a Alcala la Real. Con el tiempo estas edifica-
ciones quedaron unidas por su extremo sur con el suelo urbano
de Almedinilla, separadas tan solo por un pequefio arroyo.

El parcelario se ha ido dividiendo en el tiempo no pudiéndose
reconocer en la actualidad el original formado por parcelas alar-
gadas con frente a la carretea y fondo en el cauce del rio Almedi-
nilla.

Este grupo de edificaciones cuenta con los servicios de agua
potable, suministro de energia eléctrica, alumbrado publico y ac-
ceso rodado. No precisa de dotaciones pues se sirve de las exis-
tentes en el nicleo de Almedinilla.

Esta agrupacion de edificaciones cuenta con una cierta “estruc-
tura urbana”, pues las edificaciones se disponen en varias filas lo
que ha obligado a la creacién de un viario de acceso a ellas. Res-
pecto a las actividades urbanas esta agrupacioén, por su proximi-
dad al nicleo urbano, no las genera.

- La AE-5 tiene una densidad edificatoria inferior a 10
viviendas/hectéarea, pero en la Orden de 1 de marzo de 2013 se
establece:

“Cuando se trate de agrupaciones de viviendas que por su pro-
ximidad y estructura sean integrables en la ordenacion urbanisti-
ca de nucleos urbanos existentes, el requisito de densidad edifi-
catoria minima podréa reducirse para su consideracion como asen-
tamiento urbanistico”.

- Respecto a la implantacion de servicios ya se ha dicho que
cuenta con la mayoria, respecto al resto seria dificil segin la po-
blacién, menos de 200 habitantes, pero de nuevo la Orden de 1
de marzo de 2013 establece:

“Cuando se trate de agrupaciones de viviendas que por su pro-
ximidad y estructura sean integrables en la ordenacién urbanisti-
ca de nucleos urbanos existentes, el requisito de capacidad po-
blacional minima podra reducirse para su consideracién como
asentamiento urbanistico”.

En conclusién, conforme a las valoraciones realizadas, la agru-
pacion AE-5 Huertas de Almedinilla Sur se identifica como asen-
tamiento urbanistico.

AE-5 HUERTAS DE ALMEDINILLA NORTE.

- Esta es la otra zona recogida por el PGOU de Almedinilla co-
mo habitat rural diseminado. En este caso ocurre todo lo contra-
rio a la zona sur de las Huertas de Almedinilla. Su origen en el
tiempo es similar al de la zona sur: edificaciones que surgieron, al
borde de la carretera, para la explotacion de las parcelas de la ve-
ga, aguas abajo del nucleo urbano, del rio Almedinilla. Todas es-
tas edificaciones estaban vinculadas al medio rural aprovechan-
do las zonas de huertas. La implantacion de nuevas edificacio-
nes ha seguido esta implantacion que respeta al maximo el terre-
no productivo. Ya en la década se ha producido la aparicion de
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nuevas edificaciones, concretamente en la zona norte, que han
invadido la zona fértil.

La vinculacion con el medio rural que tenian las edificaciones
se mantiene en la actualidad, siendo la nota mas caracteristicas y
determinante.

El parcelario se mantiene en la mayoria de los casos, parcelas
estrechas con fachada a la carretera y fondo hasta llegar a la
margen derecha del rio Almedinilla.

La agrupacion tiene un grado de consolidacion escaso, no su-
perando las 5 edificaciones/hectarea, habiéndose establecido una
densidad de 1,41 edificaciones/ha. La mayoria de las edificacio-
nes tiene un uso residencial complementado con pequefias cons-
trucciones auxiliares (cocheras, almacenes, naves de aperos, in-
vernaderos..).

En cuanto al analisis de la viabilidad de la implantacion en ella
de servicios y dotaciones comunes sostenibles, hay que indicar
gue ya cuenta con abastecimiento de agua, suministro eléctrico y
alumbrado publico, todos ellos discurren por la carretera. El Ginico
acceso a las edificaciones es la carretera asfaltada. Actualmente
no cuenta con ninguna dotacion y por su escasa densidad edifica-
toria no se considera viable la implantacién de dotaciones comu-
nes, maxime cuando el ntcleo de Almedinilla dista apenas a
600/900 metros de esta agrupacion.

- Por tanto podemos decir que el &mbito de esta agrupacion de
edificaciones posee unas caracteristicas propias que deben pre-
servarse evitando que las edificaciones invadan las huertas que
son en origen la vinculacion al medio rural.

- Esta agrupacion de edificaciones no posee estructura urbana.

- En esta agrupacion de edificaciones, de uso predominante-
mente residencial vinculado al medio rural, no se generan activi-
dades urbanas debido a la escasa poblacion residente. Con un
ndmero, aproximado, de 16 viviendas y una poblacién que no su-
pera las 50 personas podemos asegurar que no existe una de-
manda de servicios y dotaciones comunes.

En conclusién, conforme a las valoraciones realizadas, la agru-
pacion AE-6 Huertas de Almedinilla Norte se identifica como habi-
tat rural diseminado.

El resto de agrupaciones identificadas no se ha tenido en cuen-
ta por la baja densidad edificatoria y por el escaso nimero de vi-
viendas, considerandose por tanto como edificaciones aisladas
gue no llegan a constituir un asentamiento conforme a lo dispues-
to en el Decreto 2/2012.

7. CONCLUSION.

Por lo anteriormente expuesto, en el Término Municipal de Al-
medinilla las agrupaciones de edificaciones quedan identificadas
de la siguiente forma:

- ASENTAMIENTOS URBANISTICOS:

AE-1 Fuente Grande-Venta de las Navas

AE-5 Huertas de Almedinilla Sur

- HABITATS RURAL DISEMINADO

AE-2 La Carrasca

AE-3 La Carrasca Alta

AE-4 Bracana

AE-6 Huertas de Almedinilla Norte

Y por lo tanto las edificaciones existentes en suelo no urbaniza-
ble no incluidas en dichos asentamientos urbanisticos constitu-
yen edificaciones aisladas en suelo no urbanizable.

ANEXO
DIRECTRICES PARA VALORAR LA PROCEDENCIA DE RE-
CONOCIMIENTO DE ASIMILADO A FUERA DE ORDENACION

1. DIRECTRICES PARA VALORAR LA PROCEDENCIA DE

RECONOCIMIENTO DE ASIMILADO A FUERA DE ORDENA-
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CION.

Cuando el documento de Avance haya sido aprobado definiti-
vamente y se haya determinado la existencia de edificaciones ais-
ladas en el municipio de Almedinilla, sera posible llevar a cabo re-
conocimientos de situaciones de asimilacion a fuera de ordena-
cion (AFO) 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 Comunidad Auténo-
ma de Andalucia, (en su redaccién modificada por el Decreto
2/2012).

Este documento tiene por finalidad facilitar al Ayuntamiento el
procedimiento del reconocimiento de la situacién de asimilado a
fuera de ordenacion con las limitaciones establecidas en los ante-
riores articulos que establecen la improcedencia del reconoci-
miento de la situacién de asimilado a fuera de ordenacién cuan-
do concurra alguno 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 edificacion 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
erosién desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros
riesgos naturales, tecnoldgicos o de otra procedencia.

d) Que la edificacion esté integrada en una parcelacién urba-
nistica que no constituya asentamiento urbanistico conforme a lo
dispuesto en el Decreto y para la que no haya transcurrido el pla-
zo 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.

Para la correcta 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.

2. SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION
POR NORMATIVA ESPECIFICA, TERRITORIAL O URBANISTI-
CA.

2.1. Planeamiento Urbanistico Municipal

El planeamiento municipal de Almedinilla esta adaptado a la
LOUA, por lo que todos los suelos no urbanizables que por nor-
mativa especifica tuvieran que ser clasificados como SNU de Es-
pecial Proteccion, han sido recogidos en este planeamiento, no
existiendo normativa sectorial sobrevenida a él que haya estable-
cido nuevos suelos con este caracter.

La delimitacion de las categorias y tipos de SNU de Especial
Proteccién recogidos en el PGOU, distinguiéndose los siguientes:

2.1.1. Suelo no urbanizable de especial proteccion por legisla-
cion especifica.

- S.N.U. Especial Proteccién Vias Pecuarias

- S.N.U. Especial Proteccion de Infraestructuras Territoriales.

- S.N.U. Especial Proteccion de Hidrolégica, Cauces, Riberas y
Margenes.

- S.N.U. Especial Proteccién Histérico-Cultural

2.1.2. Suelo no Urbanizable de Especial Proteccién por la plani-
ficacion territorial o urbanistica.
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- S.N.U. Especial Proteccidn ecoldgico-paisajistica: Sierra de
Albayate y Salto del Caballo

- S.N.U. Especial Proteccién Ecol6gico-Paisajistica: cerros y la-
deras forestales

- S.N.U. Especial Proteccion Paisajistica los barrancos del rio
de Caicena.

- S.N.U. Especial Proteccién de Recursos Culturales

2.1.3. Suelo no Urbanizable de caracter natural o rural.

- S.N.U. de carécter rural: la vega del rio

- S.N.U. de caracter rural: campifia de olivar

2.1.4. Suelo no Urbanizable del Habitat rural diseminado.

- Bracana

- La Carrasca

- La Carrasca Alta

- Fuente Grande

- Venta de las Navas

- Huertas de Almedinilla

2.2. POTSURCO

En el POTSURCO se establecen para Almedinilla algunas de-
terminaciones en suelo no urbanizable, que provocaran que el
PGOU considere las zonas afectadas por aquéllas como suelo no
urbanizable de especial proteccion.

De estas determinaciones, sélo se extraeran las que en este
momento son de aplicacién directa, y por tanto, vinculantes para
el propio planeamiento urbanistico, recogiéndose en caso de es-
tablecerse una doble alternativa de tratamiento urbanistico para
ellas, el criterio consensuado con la Junta de Andalucia a dia de
hoy.

El planeamiento territorial indica que han de ser considerados
por el PGOU, como SNUEP, los siguientes:

- Dentro de la “Ordenacién de de Usos y Proteccion de Recur-
sos” y de los “Riesgos naturales y tecnologicos” como “Zona de
valor ambiental y paisajistico” la Sierra de 18Ifayate y el Salto del
Caballo, las vias pecuarias y el Dominio Publico Hidraulico. Tam-
bién dentro de este apartado tendra que tenerse en cuenta la zo-
na de corredores ecoldgicos, los hitos paisajisticos y las Instala-
ciones recreativo-turisticas de interés territorial (Cerro de La Cruz
y Villa del Ruedo, ambos declarados BIC)

3. SUELOS DESTINADOS A DOTACIONES PUBLICAS.

3.1. Planeamiento Urbanistico Municipal.

El PGOU recoge los Sistemas Generales en Suelo No Urbani-
zable, distinguiendo entre:

3.1.1. Sistema General de Equipamientos (SGEQ).

Establece los siguiente Sistemas Generales de Equipamiento
en SNU.

- Cementerio

- Plaza de Toros

- Centro de Recepcion de Atencion a los visitantes

- Equipamiento deportivo

- Museo

- La Villa Romana del Ruedo

3.1.2. Sistema General de Comunicacién Infraestructuras y
Transporte (SGTR).

- Estacion Depuradora de Aguas Residuales (EDAR)

- Depositos de agua

3.2. POTSURCO

Del POTSURCO se extraeran las determinaciones que en este
momento resultarian de aplicacién directa, y por tanto vinculan-
tes para el propio planeamiento urbanistico, y que conforme al cri-
terio de la Junta de Andalucia habrian de entenderse con el ca-
racter de suelo dotacional.

- En el sistema de “Articulacion Territorial” se define el Sistema
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Viario Exterior compuesto por la carretera A-339 de Priego de
Cérdoba a Alcala la Real, las infraestructuras energéticas (lineas
eléctricas de alta tension), la zona de ubicacion de la futura esta-
cion depuradora de aguas residuales y la red de abastecimiento
de agua potable. Todos ellos deben ser tenidos en cuenta como
suelo destinado a dotaciones.

4. SUELOS CON RIESGOS CIERTOS DE EROSION, DES-
PRENDIMIENTOS, CORRIMIENTOS, INUNDACIONES U
OTROS RIESGOS NATURALES, TECNOLOGICOS O DE OTRA
PROCEDENCIA

En los terrenos en los que exista “riesgo cierto” de alguno de
estos supuestos no procederia el reconocimiento de asimilacion a
fuera de ordenacién de conformidad con lo dispuesto en el Decre-
to.

Podemos considerar que existen tres supuestos de riesgo cier-
to:

a) La LOUA, en el articulo 46.1, establece que “pertenecen al
suelo no urbanizable los terrenos que el Plan General de Ordena-
cién Urbanistica adscrita a esta clase de suelo por:

i) Presentasen riesgos ciertos de erosion, desprendimientos,
corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales.

Cuando estos riesgos se encontrasen acreditados en el PGOU,
constituirian una categoria de suelo no urbanizable de especial
proteccion por legislacion especifica. En el planeamiento general
de Almedinilla no se recoge ningln suelo adscrito a dicha catego-
ria de suelo en funcion de este criterio. Tampoco se tiene cons-
tancia de la existencia de documentos técnicos en materia de
riesgos realizados por el correspondiente 6rgano sectorial que
acrediten la existencia de zonas sujetas a riesgos naturales o de
otra procedencia en el término municipal.

b) El POTSURCO delimita en el Plano de Riesgos naturales y
Tecnologicos distintas clases de riesgos naturales y tecnoldgicos.
En el Término Municipal de Almedinilla existen zonas de abarran-
camientos, de erosion muy alta y de erosion alta, para los que el
POTSURCO establece en su Art.- 75.4:

“Los instrumentos de planeamiento general deberéan incorporar
las zonas de riesgo de inestabilidad de laderas, escarpes topo-
gréaficos y abarrancamientos que se indican en el plano de Ries-
gos Naturales y Tecnoldgicos y los clasificaran como suelo no ur-
banizable de especial proteccién. En ellos s6lo estaran permiti-
dos los usos agrarios, naturalisticos y recreativos.”

Por lo tanto el POTSURCO ha establecido las zona incluida en
dicho Plano como SNU de Especial Proteccion, y por tanto como
riesgo cierto a los efectos que interesan.

c) Un tercer supuesto seria el de los suelos en los que se tiene
conocimiento de manera fehaciente (normalmente porque hay
constancia de un evento o episodio de riesgo acaecido) que son
susceptibles de riesgos naturales o tecnolégicos. Por ejemplo,
una llanura de inundacion de un cauce fluvial que se anega perio6-
dicamente; una ladera que se ha deslizado o ha sufrido un corri-
miento de tierras, etc. También en estos supuestos entenderia-
mos que existiria un riesgo cierto, aunque aun no acreditado. De
este tipo de supuestos no se tiene constancia dentro del término
municipal

5. EDIFICACIONES AISLADAS INTEGRADAS EN UNA PAR-
CELACION URBANISTICA QUE NO CONSTITUYE UN ASEN-
TAMIENTO URBANISTICO

Del trabajo de campo realizado y de la consulta del Inventario
de parcelaciones Urbanisticas en suelo no urbanizable que elabo-
ré la Direccion General de Urbanismo de la Secretaria de Orde-
nacion del Territorio y Urbanismo de la Consejeria de Obras PU-
blicas y Transportes de la Junta de Andalucia en el afio 2003, se
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constata que no existe ninguna parcelacion urbanistica en el tér- En Almedinilla a 2 de diciembre de 2015. Firmado electronica-
mino de Almedinilla. mente: El Alcalde, Jaime Castillo Pareja.
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