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1. OBJETO Y CONTENIDO.
1.1. Objeto: encuadre legal, redactores y encargante.

Es objeto del presente documento el analisis de las edificaciones en suelo no urbanizable del
término municipal de Pedroche para la identificacion y delimitacién, en su caso, de
asentamientos urbanisticos y ambitos de Habitat Rural Diseminado en suelo no urbanizable vy,
por ende, determinar las edificaciones que tienen el caracter de aisladas, a tenor de la
definicion de tal caracter contenida en el articulo 2.2.a) del Decreto 2/2012 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 Autbnoma de Andalucia (en adelante Decreto 2/2012).

Su encuadre legal lo constituye, pues, el Decreto 2/2012, el cual tiene como objetivo basico
establecer el régimen juridico aplicable a las edificaciones aisladas existentes en suelo no
urbanizable, asi como el tratamiento y regulacion por el Plan general de los asentamientos
urbanisticos y los ambitos de Habitat Rural Diseminado.

Pero también el presente documento se enmarca en la Orden de 1 de marzo de 2013, por la
qgue se aprueban las Normativas Directoras para la Ordenacion Urbanistica en desarrollo de los
articulos 4 y 5 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de
edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma
de Andalucia, (en adelante Normas o Normativas Directoras), ya que es en su normativa donde
se explicitan los criterios para la identificacion y delimitacion de asentamientos urbanisticos y
se establece una metodologia para tal fin, la cual ha servido de orientacion para la elaboracion
del presente documento.

Tal y como establece el art. 20.2.a), de la LOUA dichas Normativas Directoras solo tendran
caracter de recomendaciones indicativas y orientativas. No obstante, resultan de interés porque
desarrollan algunas cuestiones como el alcance, contenido y documentacion que deben reunir
los documentos para la identificacion y delimitacion de asentamientos.

El documento esta redactado por Isabel Montero Pérez-Barquero, Arquitecta, y Carmen Ruiz
Aguayo, Asesora Juridica, pertenecientes a la Unidad de Urbanismo del Servicio de
Arquitectura y Urbanismo, por encargo del Ayuntamiento de Pedroche mediante solicitud con
fecha de entrada en el Registro General de la Diputacion 18-06-2012

1.2. Contenido: descripcion del contenido documental.

El presente documento no parte de ningun apriorismo acerca de la existencia en el municipio
de Pedroche de asentamientos urbanisticos o ambitos de Habitat Rural Diseminado, sino que
opta por que sea un proceso metodologico aplicado a tal fin el que determine si las
edificaciones existentes en el suelo no urbanizable constituyen asentamientos o, por el
contrario, tienen el caracter de edificaciones aisladas.

Se ha optado por desarrollar un método similar al previsto para la elaboracion de la figura de
Avance regulado en el articulo 4 del Decreto 2/2012; sin embargo, dicha regulacion es muy
exigua y, en lo relativo a sus contenidos, no precisa ninguna determinacion, de ahi que se
hayan adoptado los criterios orientativos establecidos en las mencionadas Normativas
Directoras.

Con ese punto de partida, el presente documento basa su contenido, con caracter general, en
las recomendaciones establecidas en la Normativa de referencia y, en concreto, en lo

1



Diputacién Delegacion de Infraestructuras y Cooperacién Municipal
) Servicio de Arquitectura y Urbanismo
de Cordoba Unidad de Urbanismo

establecido en la NORMA 12 (ALCANCE Y CONTENIDO DOCUMENTAL DEL AVANCE) de las
Normativas Directoras, que prevé, como parte del contenido, la siguiente documentacion:

- Memoria con el siguiente contenido:

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

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

- Plano de identificacion y delimitacion de asentamientos, a escala minima 1:10.000, en el
que se incluiran los siguientes aspectos:

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 establece el articulo 8 del Decreto 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 asentamiento urbanistico para
las que no haya prescrito la accién de la Administracion para el restablecimiento
del orden urbanistico infringido, y no se haya procedido a la reagrupacion de las
parcelas, conforme a lo dispuesto en el articulo 183.3 de la LOUA.

Dicen también las Normas Directoras que en los casos en los que se encuentre
aprobada la Adaptacion Parcial del planeamiento general municipal a la LOUA, se
tomara como plano base para la delimitacion de los asentamientos, el plano de la
Adaptacion en el que se especifiquen las clases de suelo y las categorias del suelo
no urbanizable.

Contenido sustantivo

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

- Delimitacion de los ambitos de Habitat Rural Diseminado existentes 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.
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El presente documento parte como se ha dicho de la documentaciéon contemplada en las
Normativas Directoras, pero adaptandola en lo que resulta necesario teniendo en cuenta lo
siguiente:

a) En relacion con la Memoria, se incluye un apartado en el que se analiza sintéticamente un
encuadre de las caracteristicas territoriales, poblacionales y del poblamiento municipal, que
ayuda a contextualizar las edificaciones en suelo no urbanizable.

b) En relacion con la Planimetria se tienen en cuenta diversas circunstancias:

El Ayuntamiento dispone de la linea de suelo urbano y urbanizable resultante del
planeamiento vigente , que es la que se ha recogido en el Plano 2, Edificaciones en suelo
no urbanizable.

Otro hecho fundamental es la necesidad de trabajar con fuentes cartograficas actuales en
formato vectorial y/o georeferenciables para poder actualizar y manejar, en la medida de lo
posible, la informacion sobre las edificaciones en suelo no urbanizable. La cartografia
vectorial tiene la ventaja ademas de que permite cribar las capas de informacién para
seleccionar aquellas realmente relevantes para este documento, y mejorar asi la
comprension del hecho cartografico que se pretende poner de manifiesto.

c) El presente documento incorpora un Anexo, cuyo contenido no resulta obligatorio para la
identificacion y delimitacion de asentamientos urbanisticos y ambitos de Habitat Rural
Diseminado, pero que pone en valor el analisis que se realiza en el mismo. Dicho Anexo,
que se ha denominado “Directrices para valorar la procedencia de reconocimiento de
asimilado a fuera de ordenacion”, resultara de indudable interés para el Ayuntamiento
encargante una vez concluya el proceso técnico-administrativo que determine la existencia
de edificaciones aisladas en el municipio.

Teniendo en cuenta lo expuesto, el presente documento se conforma basicamente con la
siguiente estructura: Memoria, Anexo y Planos.

2. PROCEDENCIA Y NECESIDAD.
2.1. Procedencia.

El Decreto 2/2012 fue publicado el 30 de enero de 2012 y segun su Disposiciéon Adicional
Tercera entrdé en vigor al mes de su publicacién. Su objeto principal es clarificar el régimen
aplicable a las distintas situaciones en que se encuentran las edificaciones en suelo no
urbanizable, estableciendo los requisitos esenciales para su reconocimiento por el
Ayuntamiento y su tratamiento por el planeamiento urbanistico.

Uno de los requisitos fundamentales para poder desplegar en su totalidad el régimen aplicable
a cualquier edificacién en suelo no urbanizable es la identificacién de aquellas que tengan el
caracter de aisladas (segun concepto del Decreto 2/2012, art.2.2.a).

A su vez, para identificar las edificaciones aisladas, se requiere la previa delimitacion por el
Plan General de Ordenacion Urbanistica de todos los asentamientos urbanisticos existentes en
suelo no urbanizable del municipio y de los asentamientos que pudieran ser objeto de
calificacion como ambitos de Habitat Rural Diseminado (Decreto 2/2012, art. 4.1). En ausencia
de Plan General de Ordenacién Urbanistica, o en el caso de que este no contuviera la
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delimitaciéon de los asentamientos, el Ayuntamiento tendra que elaborar un documento con
dicho objeto.

Teniendo en cuenta lo expuesto y al carecer el Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Pedroche de la delimitacion de los asentamientos y de los ambitos de Habitat Rural
Diseminado, es procedente la elaboracion del presente documento que permita concluir la
existencia o no de aquéllos.

En caso de que el documento concluya que existen asentamientos urbanisticos y/o ambitos de
Habitat Rural Diseminado en suelo no urbanizable, concurriria el supuesto de hecho previsto en
el articulo 4.2 del Decreto 2/2012, es decir, este documento deberia constituir un Avance,
tendria la naturaleza juridica de ordenanza municipal y deberia tramitarse conforme establece
la Norma 22 que remite al articulo 49 de la Ley 7/1985, Reguladora de las Bases de Régimen
Local.

En caso contrario, esto es, si el documento concluye que no existen ni asentamientos
urbanisticos ni ambitos de Habitat Rural Diseminado en suelo no urbanizable, se estaria ante el
supuesto de hecho previsto en la Norma 22. 5, de la Orden de 1 de marzo de 2013, por la que
se aprueban las Normativas Directoras, que determina que “en los casos en que no sea
necesaria la tramitacion del Avance, bien por estar estos delimitados en el Plan General, o bien
por no existir asentamientos en suelo no urbanizable, el Pleno municipal acordara
expresamente la innecesariedad de dicho Avance, previo informe de los servicios técnicos
municipales y de la Delegacion Territorial de la Consejeria competente en materia de
urbanismo...”.

2.2. Necesidad.

Como se vera en paginas sucesivas, la conclusién a la que llegara el presente trabajo tras
realizar el oportuno analisis de las edificaciones en suelo no urbanizable, es que no existen en
este municipio ni asentamientos urbanisticos ni ambitos de Habitat Rural Diseminado, por lo
que no resultara necesaria la elaboracion de un Avance.

En todo caso, en defecto de Avance, resultara necesario en todo caso, un documento técnico
que sirva de soporte al pronunciamiento plenario de innecesariedad de éste, para que
culminado el proceso pueda aplicarse en su plenitud el régimen previsto en la legislacion
urbanistica vigente para las edificaciones en suelo no urbanizable.

A esta necesidad genérica cabe afiadir ademas una mas precisa y perentoria: tras la entrada
en vigor del Decreto 2/2012, el reconocimiento de situaciones de asimilacion al régimen de

fuera de ordenacion en suelo no urbanizable requiere la previa determinacion de las
edificaciones aisladas, que constituye precisamente el objeto de este documento.

3. PLANEAMIENTO TERRITORIAL Y URBANISTICO VIGENTE.

Pedroche no esta incluido dentro del ambito de ningun plan de ordenacion del territorio de
ambito subregional pero si posee su propio instrumento de planeamiento general,
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concretamente un Plan General de Ordenacion Urbanistica aprobado definitivamente de
manera parcial con suspensiones por la Comision Provincial de Urbanismo con fecha 9 de
Noviembre de 2006, y en cumplimiento de Resolucion con fecha 9 de Abril de 2007, que vino a
resolver la deficiencia relacionada con los Sectores Industriales SIO-1 y SIO-2, quedando
pendiente el resto de deficiencias a subsanar. Por tanto el planeamiento se encuentra
adaptado a la LOUA.

Realizado pues, el encuadre del instrumento de planificacion urbanistica con incidencia a los
efectos de este documento, resulta fundamental determinar qué informacion contenida en
aquél es necesaria para su conformacion. A la vista del objeto del mismo, parece indiscutible
que la informacion relevante ha de ser la relativa a 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. La informacién sobre delimitacion de suelo
urbano y urbanizable se extraera del PGOU, al no estar afectado por las suspensiones el
limite de suelo urbano y urbanizable

Aparte de dicha informacion, procedera también tener en cuenta otra serie de determinaciones
en suelo no urbanizable y contenidas en el PGOU, que si bien no tienen incidencia para la
formacion 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 técnico.
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4. CARACTERIZACION DEL MUNICIPIO
4.1. Encuadre Territorial.

El municipio de Pedroche pertenece a la provincia de Codrdoba. Esta situado en la zona
Nororiental de la provincia de Cérdoba, mas concretamente en la parte Norte y Central de la
Comarca de los Pedroches.

La Comarca de los Pedroches pertenece al ambito de la Meseta no obstante, por su posicion
marginal dentro de ella se enmarca en la unidad morfologica de Sierra Morena.

Desde el punto de vista de la ordenacién territorial esta incluido en la red de asentamientos de
areas rurales de los Pedroches-Guadiato, donde Pozoblanco es la unica ciudad media.
Pedroche no cuenta con consideracion expresa en relacién a la Jerarquia de ciudades
establecida por el Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia (POTA)
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El término municipal de Pedroche se extiende a lo largo de 121,7 km? (12.170 hectareas). Por
sus dimensiones presenta un tamafio medio dentro de la provincia de Cérdoba. Limita con los
siguientes municipios: al este con Torrecampo, al noroeste con Dos Torres, al suroeste con
Pozoblanco y al sur con Villanueva de Cérdoba.

Sus limites no presentan elementos definitorios y en su conjunto, del término municipal solo
cabe resaltar dos aspectos. Por un lado, que engloba un paisaje sin contrastes topograficos
resaltables, con escaso desnivel topografico que va ascendiendo de forma gradual desde el
norte hacia el sur. Por otro, que tiene una gran profusién de caminos en el territorio.

Croquis de localizaciéon del Municipio en la Provincia
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La unica entidad de poblacién es la propia cabecera municipal cuya ubicacion se encuentra
ligeramente desplazada hacia el norte del término municipal.

Considerando el término municipal en su conjunto y exceptuando el nucleo urbano como zona
residencial y las vias de comunicacion, la practica totalidad del suelo tiene uso agropecuario.
Principalmente el territorio se dedica a la ganaderia, como consecuencia de la abundancia de
zonas de pastos, a la agricultura con herbaceos (995 hectareas), alfalfa y avena (8,19% del
municipio) y en mucha menor medida, cultivos lefiosos de olivar (0,13% del municipio). En
relacion a la ganaderia puede resefarse que en la actualidad en la comarca de los Pedroches
se desarrolla el mayor enclave ganadero de la provincia y uno de los mas relevantes de
Andalucia, con una altisima densidad ganadera.

4.2. Poblaciéon y poblamiento

La poblacion actual de Pedroche, segun datos extraidos del Sistema de Informacion
Multiterritorial de Andalucia (SIMA. Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia), es de
1.633 habitantes (Padron municipal de habitantes, 2012), con un drecrecimiento relativo en
dicho afio del -8,46%. Dicha poblacién esta concentrada en el Unico nucleo que compone el
municipio, no existiendo poblacion en diseminado. Segun esta misma fuente, no existe
poblacion censada en suelo no urbanizable.

EVOLUCION DEMOGRAFICA RECIENTE

Poblacion en 2001: 1.747
Evolucion poblacién 1991-2001: -8,056%
Poblacién en 2012: 1.633
Evolucién poblacién 2001-2012: -6,47%
Poblacion nucleo urbano 2012: 1.633
Poblacion en diseminado 2012: 0

Densidad de poblacién (hab/kmz): 13,41 (media 2010 Provincia: 58 / Andalucia:
93,6)

El hecho de que no exista poblacién censada en edificaciones en suelo no urbanizable no
obsta para que existan construcciones, edificaciones e instalaciones en esta clase de suelo,
vinculadas mayoritariamente a la explotacion agraria del territorio.

El proceso de asentamiento de la poblacion en el territorio se caracteriza por su concentracion
en el unico nucleo de poblacién. En este sentido en el presente documento se incluye un plano
1 “Cartografia Instituto Geografico Nacional’, que recopila la cartografia de este organismo
correspondiente a los afios 1891 ,1934, 1955 y 1998. De la citada cartografia podemos deducir
que la evoluciéon del municipio en cuanto ocupacién del territorio por edificaciones se produce o
por incremento del propio nucleo de poblacion, que va ocupando el territorio de forma natural
en continuidad a los limites existentes apoyandose en los caminos y carreteras que conectan
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con el nucleo de poblacién actual, o por implantacion de edificaciones en el territorio mostrando
un patrén de distribucién disperso pero no escaso.

4.3. Andlisis de las edificaciones en suelo no urbanizable.

El presente documento analiza las edificaciones en suelo no urbanizable desde el punto de
vista cuantitativo, interesandose fundamentalmente por la distribucién espacial de las mismas
en el territorio. Por tanto como punto de partida, para el analisis de las edificaciones en suelo
no urbanizable se han utilizado dos fuentes de informacion:

- De un lado, se ha empleado el Mapa Topografico de Andalucia (MTA) 1:10.000 vectorial del
ano 2007, con el que se han cartografiado las edificaciones pertenecientes a las capas EN1
XX (Edificios) y EN4 XX (Otros poligonales de edificios). Con dicha informacion se ha
elaborado el Plano 2 “Edificaciones en suelo no urbanizable”, en el que pueden
contabilizarse 1424 edificaciones en suelo no urbanizable. Esto supone una media de una
edificacion por cada 8,54 hectareas. Ademas la planimetria incluye el parcelario de rustica
descargado de la Direccion General de Catastro.

- Por otro lado, se ha consultado la Ortofotografia 2010/2011 (ICA), con objeto de contrastar
si resulta coincidente la informacion de edificaciones del vectorial con la obrante en la
ortofoto. En trabajo de gabinete se ha hecho un analisis comparativo de las edificaciones
existentes en 2007 y la ortofotografia de 2011. Dicho analisis pone de manifiesto, que
aunque de 2007 a 2011 habian aparecido algunas edificaciones , la aparicion de las
mismas no daba lugar a agrupaciones de poblacion que por el numero de edificios y
densidad no deben ser analizadas a efectos de su consideracién como asentamientos

De lo dicho se desprende que no existe registro cartografico de las edificaciones que se
hubieran construido con posterioridad al afio 2011. Es por ello por lo que se ha realizado una
consulta al Ayuntamiento para conocer, en su caso, si se tiene constancia de la implantacion
de nuevas edificaciones desde esa fecha. En relacion a este aspecto y otros que se
mencionaran con posterioridad se mantiene reunion en el Ayuntamiento el 17 de Abril de 2013
pasado, en la que con el Ayuntamiento se verifica que la situacion de edificaciones es
conforme a la planimetria, que consiste en el borrador del plano 2 Edificaciones en Suelo No
Urbanizable incluido en el presente documento, realizado sobre la planimetria vectorial de la
Junta de Andalucia del afio 2007.

En cuanto a la distribucién espacial de las edificaciones, se aprecia como éstas se localizan en
general distribuidas por todo el término municipal de una forma dispersa vinculadas a
carreteras o a la importante red de caminos existente en el territorio. Ademas se observa una
mayor intensidad de edificaciones en situacién de cercania al limite de suelo urbano vy
urbanizable, coincidiendo en general con bordes de caminos o de carreteras. Esta situacion se
produce fundamentalmente y quizas con mayor intensidad en torno a las carreteras A-435,
CO-7413, CO-7102, CO-7103, y CO-6101, junto a los caminos que parten del limite de suelo
urbano y urbanizable, o trasdosados sobre fondos de parcelas incluidas parcialmente en suelo
urbano.

Un analisis mas pormenorizado de la planimetria permite detectar una forma de implantacion
de las edificaciones en el territorio que responde a un mismo patrén, nos referimos a pequenas
agrupaciones de edificaciones que surgen vinculadas a un camino de caracter particular, o en
torno a un espacio central comun el territorio. Estas agrupaciones se suelen implantar
normalmente en una Unica parcela, conforme se constata en el plano 2 Edificaciones en Suelo
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No Urbanizable que incluye el parcelario de rustica. Aunque las agrupaciones se localizan
mayoritariamente dispersas en el territorio, también podemos encontrarlas de forma cercana al
limite de suelo urbano y urbanizable.
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Imagen del plano 2 Edificaciones en Suelo no Urbanizable
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La mayoria de agrupaciones de edificaciones situadas en el territorio son fundamentalmente
explotaciones de vacuno, como ha indicado el Ayuntamiento y ha podido ser contrastado tras el
analisis del territorio. La proliferacion de estas explotaciones tiene una clara vinculacion con la
localizacion en Pozoblanco de la Cooperativa del Valle de los Pedroches (COVAP).

Las explotaciones de vacuno constituyen agrupaciones de edificaciones vinculadas
funcionalmente entre si y relacionadas por tanto con uUnica actividad, que responden a una
tipologia propia del uso al que se destina. Se conforman normalmente como grupos de
edificaciones, destinadas a centro de ordefio, nave de alimentacién, nave pajar y nave de
reposo de terneros y becerros. Normalmente a estas instalaciones se accede a través de
carreteras o caminos, y en este ultimo caso suelen contar con facil accesibilidad a carreteras.

Ejemplos de explotaciones de vacuno

Un caso diferenciado de agrupacion de edificaciones es el de la parcelacion de Huerta Valera,
parcelacion inventariada por la Junta de Andalucia, a pesar de su escaso significado territorial.
La ficha del inventario de la Junta de Andalucia data su origen en el afio 1985 y cuantifica
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sobre un ambito territorial de 22.800 m2, un total de 10 edificaciones de las cuales 8 se
destinan a uso residencial.

Y| .
Cortijo de m.,_}] /

Imagen del inventario de parcelaciones urbanisticas y de la ortofotografia aérea 2011

La situacion actual de la parcelacién es bastante similar a la que consta en el inventario, salvo
la aparcicion de 3 nuevas edificaciones sobre las 10 inicialmente existentes.

Por lo que se refiere a las agrupaciones de edificaciones cercanas al nucleo urbano y que
como ya dijimos se localizan apoyadas en carreteras, caminos o en situaciéon trasdosada, al
suelo urbano y urbanizable, en algunos casos responden a la tipologia de explotacién vacuna y
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en el resto se suelen tratar de edificaciones independientes que responden a usos
individualizados, que normalmente se implantan en parcelas independientes y que no cuentan
con suficiente significado territorial
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5. DEFINICION DE ASENTAMIENTOS URBANiSTICQS Y AMBITOS DE’HABITAT RURAL
DISEMINADO Y CRITERIOS PARA SU IDENTIFICACION Y JUSTIFICACION.

Llegados a este punto procederia determinar que agrupaciones de edificaciones habrian de
entenderse como asentamientos urbanisticos o ambitos de Habitat Rural Diseminados, asi
como los criterios que aplicados sobre las edificaciones existentes en suelo no urbanizable
permitirian su identificacion y justificacion como tales.

5.1. Los asentamientos urbanisticos
A. Definicion de asentamientos urbanisticos (art 2.2.b del Decreto 2/2012)

Se consideran asentamientos urbanisticos los ambitos territoriales definidos, consolidados por
edificaciones proximas entre si, generadores de actividades propiamente urbanas, con entidad
suficiente como para necesitar infraestructuras, dotaciones y los servicios urbanisticos basicos
especificados por el art 45. 1. a) de la LOUA

B. Criterios para la identificaciéon y delimitaciéon de los asentamientos urbanisticos

La identificacion y delimitaciéon de los asentamientos urbanisticos en suelo no urbanizable
requiere el establecimiento de criterios y parametros en relacion a la definicion establecida en
el art. 2.2 b), del Decreto 2/2012.

En este sentido, el presente Avance adopta como criterio propio para usos residenciales el
recogido en las Normas Directoras (Norma 32), matizandose cuando proceda para otros usos,
conforme a lo siguiente:

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

Ello supone tener en consideracion el grado de proximidad de las edificaciones, que se
mide mediante la densidad edificatoria (numero de edificaciones por hectarea) que debe ser
lo suficientemente elevada para que resulte sostenible la implantacion de servicios y
dotaciones comunes.

En este sentido no se consideraran asentamientos urbanisticos las agrupaciones de
edificaciones aisladas que por su escasa densidad edificatoria no reunan las condiciones
adecuadas para desarrollar actividades urbanas y constituir un nucleo de poblacion, sin
perjuicio de que para dichas agrupaciones de edificaciones 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.

En caso de asentamientos urbanisticos de uso predominante residencial, su delimitacion se
efectuara teniendo en consideracién su grado de consolidacién y la viabilidad de
implantacién en ellos de servicios y dotaciones comunes sostenibles. De este modo, para
densidades edificatorias inferiores a 10 viviendas por hectarea, debera justificarse que es
viable la implantacion de servicios por la existencia de infraestructuras generales proximas
a los mismos de facil conexion y la implantacion de dotaciones por su adecuada
localizacién territorial en relacion con las necesidades de la poblacion. Por su parte, para
densidades edificatorias inferiores a 5 viviendas por hectarea se considera que no es viable
la implantacién de servicios y dotaciones comunes. En todo caso la densidad edificatoria
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propuesta debera cumplirse en cualquier ambito parcial del asentamiento que pueda
identificarse bien por su uso, tipologia o grado de consolidacién

Para el resto de usos predominantes (industriales, terciarios o turisticos), se tendra en
consideracion la posibilidad de implantar en los asentamientos urbanisticos los servicios y
dotaciones comunes de forma sostenible a semejanza de lo establecido para los
asentamientos residenciales.

Los asentamientos deberan poseer estructura urbana:

Se exige que los asentamientos presenten aptitudes adecuadas para implantar una
estructura urbana cuando se proceda a la ejecucion de la urbanizacion conforme a las
previsiones del planeamiento urbanistico. La aptitud de un asentamiento para dotarse de
una estructura urbana puede venir motivada por sus caracteristicas morfologicas, por su
capacidad de integracion en la estructura urbanistica existente o en general, por el
cumplimiento de los demas criterios y parametros que diferencian un asentamiento
urbanistico de una agrupacioén de edificaciones.

En los asentamientos urbanisticos deberan generarse infraestructuras urbanas y en
consecuencia demanda de servicios y dotaciones comunes:

La aptitud para generar actividades urbanas y la necesidad de servicios y dotaciones
comunes para una determinada agrupacion de edificaciones vendra marcada por la
dimensién que alcance esta agrupacién. Para poder delimitar bajo este criterio los
asentamientos urbanisticos sera preciso establecer la dimensién minima de los mismos en
el contexto territorial del sistema de asentamientos del municipio o del ambito territorial en
qgue se ubique.

En caso de uso predominante residencial, se considerara que una agrupacién de
edificaciones reune las caracteristicas minimas que hacen necesaria la implantacién de
servicios y dotaciones comunes cuando tengan capacidad para una poblacion minima en
torno a 200 habitantes (entre 60 y 100 viviendas).

Cuando se trate de agrupaciones de viviendas que por su proximidad y estructura sean
integrables en la ordenacién urbanistica del nucleo urbano existente, el requisito de capacidad
poblacional minima se reducira para su consideracidon como asentamiento urbanistico.

En el caso de agrupaciones de edificaciones con uso predominante distinto al residencial, el
tamafo minimo de las mismas sera el que garantice que poseen una dimension adecuada
para generar demandas de dotaciones y servicios comunes en consideracion a su tipologia
y a la forma de implantacién de las edificaciones, en funcién del uso predominante.

A continuacion se extractan de forma resumida las caracteristicas que han de reunir las

agrupaciones de edificaciones residenciales en orden a considerarse asentamiento o no,
segun los criterios expuestos anteriormente.
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Proximidad y capacidad de integracion
en la ordenacion urbanistica de los . Numero de viviendas
. Densidad . -
nucleos urbanos (capacidad de poblacion)

> 10 viv/hectérea
No préximo al nucleo urbano y sin
capacidad de integracion O préximo y sin
capacidad de integracion O no proximo y
con capacidad de integracion

< 10 y> 5 viv/hectareas, requiere | 6 200 habitantes o entre 60y 100
justificacion de viabilidad de | viviendas
implantacién de servicios

< 5 viv/hectareas no se considera
viable la implantacion de servicios

Proximo al nucleo urbano y con capacidad | < 5 viv/hectareas puede considerarse < 200 habitantes o de 60
de integracion asentamiento requiere justificacion de viviendas
viabilidad de implantacién de servicios

Respecto a las agrupaciones de edificaciones de usos no residenciales se tendra en cuenta
fundamentalmente la posibilidad de implantar infraestructuras de forma sostenible.

C. Valoracion

El andlisis de la densidad de edificaciones en suelo no urbanizable permite constatar que es
muy baja. Por su parte, la distribucion espacial de dichas edificaciones permite apreciar
claramente que las edificaciones se encuentran implantadas preferentemente de forma
dispersa en el territorio y con algo mas de intensidad en la corona del ndcleo urbano

En relacion a las agrupaciones de edificaciones alejadas del nucleo, puede constarse lo
siguiente:

- La mayoria de estas agrupaciones tal como ha quedado expuesto anteriormente
constituyen explotaciones de vacuno que se conforman como instalaciones
unitarias implantadas como un conjunto menor con entre 4 y 6 edificaciones. Estas
agrupaciones no pueden identificarse como asentamientos urbanisticos.

- Porlo que respecta a la parcelacion inventariada de Huerta Valera, se constatan las
siguientes circunstancias: en funcion de su situacion de alejamiento del nucleo, no
tiene capacidad de integracion. En funciéon de su ambito territorial considerado y de
que su uso predominante es el residencial (de las 13 edificaciones existentes en la
actualidad consideramos que 11 son viviendas, lo que deducimos del dato de de la
ficha del inventario que recoge 8 viviendas recogidas en la ficha del inventario y de
la consideracién de que las tres nuevas edificaciones aparecidas son de uso
residencial a efectos de este trabajo), tendria una densidad de 4,82
viviendas/hectarea, y una poblaciéon estimada de 26 habitantes. Resultando por
tanto, todos los parametros inferiores a los establecidos en los criterios del presente
documento, podria concluirse igualmente que la referida agrupacion no constituye
tampoco asentamiento urbanistico.

Por su parte las pequefias agrupaciones de edificaciones que existen en situacion de cercania
al nucleo con uso residencial, no alcanzan en ningun caso la densidad minima de 5 viviendas
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/hectarea, por lo que tampoco constituyen asentamientos urbanisticos o aunque no cuenten
con esta densidad tampoco cuentan con densidad suficiente para que se entienda viable la
implantacién de servicios.

Partiendo de este dato la afirmacion de que no existe ninguna agrupacion que posea estructura
urbana ni que, por su proximidad al nucleo, morfologia, usos, etc., demande dicha estructura
urbana; y la afirmacion de que no hay ninguna agrupacion con aptitud para generar actividades
urbanas y la necesidad de servicios y dotaciones comunes, resultan ambas predecibles y
ciertas. Con base en lo anterior se concluye que en el municipio de Pedroche no existen
agrupaciones de edificaciones que lleguen a constituir asentamientos urbanisticos en suelo
no urbanizable.

5.2. Los ambitos de Habitat Rural Diseminado.
A. Definicion de los ambitos de Habitat Rural Diseminado (art. 2.2.c del Decreto 2/2012).

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

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

La delimitacion de los ambitos de Habitat Rural Diseminado, requiere asi mismo el
establecimiento de criterios en relacién a lo dispuesto en el art. 46.1 g) de la LOUA vy los
articulos 2.2.c) y 21 del Decreto 2/2012.

Al igual que se ha hecho para los asentamientos urbanisticos, este Avance adopta como
criterio propio el recogido en las Normas Directoras (Norma 42), conforme a lo siguiente:

e Los ambitos delimitados deberan estar formados por edificaciones y viviendas unifamiliares
en su origen vinculadas a la actividad 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 delimitar estos asentamientos, sin perjuicio de que
esta relacion con el medio rural pudo estar en su origen y que en la actualidad los usos
originarios, fundamentalmente agropecuarios, hayan sufrido una transformaciéon que como
consecuencia de la mejora de la accesibilidad a estos ambitos desde los nucleos de
poblacion, hacen innecesaria la permanencia continua para su explotacion.

e Los ambitos delimitados deberan poseer caracteristicas propias que tengan que
preservarse.

Ello supone 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 preservacion.

e Deberan ser ambitos desvinculados de los ntcleos urbanos.
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Los ambitos de Habitat Rural diseminado deben caracterizarse por poseer identidad propia
y una marcada autonomia respecto al nucleo o nucleos de poblacidn existentes. En este
sentido, se exigira 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 urbano definida.

La existencia en el ambito del Habitat Rural Diseminado de pequefias agrupaciones de
edificaciones con cierta estructura elemental, no debera implicar su consideracién como
nucleos de poblacion en el sentido netamente urbanistico de exigencia de los servicios y
dotaciones comunes que necesariamente demandan los nucleos de poblacion.

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

La unidad funcional de las edificaciones constituye la propia existencia del habitat en cuanto
a su vinculacién, al menos en origen, 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 determinadas dotaciones comunes, que sin
tener, las caracteristicas propias del medio urbano, aseguren una adecuada calidad de vida
a los habitantes del habitat.

C. Valoracion

Partiendo de las valoraciones realizadas en el punto anterior en relacion a agrupaciones de
edificaciones y de la aplicacion de los criterios anteriormente descritos, prioritariamente el de la
localizacion, forma de implantacién y origen de dichas edificaciones, puede concluirse que en
el municipio de Pedroche no existen tampoco agrupaciones de edificaciones que pudieran
constituir ambitos de Habitat Rural Diseminado en suelo no urbanizable, ya que las
agrupaciones que podrian cumplir esos requisitos pertenecen en todos los casos a una uUnica
explotacion.

5.3. Conclusion.

Tras lo expuesto puede concluirse que en el municipio de Pedroche la totalidad de
edificaciones existentes en suelo no urbanizable tienen la consideracion de
edificaciones aisladas.

6. Tramitacion

Habiendo concluido el presente documento técnico en la inexistencia de asentamientos en el
suelo no urbanizable de Pedroche, las actuaciones preceptivas a realizar por el Ayuntamiento
serian las que constan a continuacion (Norma 22,5 NNDD):

- Escrito del Alcalde a la Delegacion Territorial de la Consejeria competente indicando la
intencion de la Corporacién de adoptar acuerdo de innecesariedad, y solicitando a
aquélla informe al respecto. El plazo para la emision de este informe es de un mes,
transcurrido el cual sin emitirlo podra proseguirse la tramitacion. El escrito debera
acompanarse del documento técnico.
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- Acuerdo plenario de innecesariedad de Avance.

- Publicacion del acuerdo de innecesariedad en el Boletin Oficial de la provincia para
general conocimiento.

La adopcion del acuerdo municipal sera necesario, en todo caso, para tramitar procedimientos
de asimilacion a fuera de ordenacién en suelo no urbanizable.

DIPUTACION DE CORDOBA
SERVICIO DE ARQUITECTURA'Y URBANISMO
UNIDAD DE URBANISMO

Cordoba, 11 de Noviembre de 2013

Isabel Montero Pérez Barquero Carmen Ruiz Aguayo
Arquitecta. Jefa de Secciéon de Planeamiento Asesora Juridica
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A1. Encuadre general.

Como ha quedado expuesto anteriormente, una vez identificadas las edificaciones aisladas
existentes en suelo no urbanizable en la forma prevenida en la normativa vigente seria posible
instar procedimientos en orden a la declaracién de la situacién de asimilacion a fuera de
ordenacion de aquéllas, cuando asi resultara procedente.

En este sentido, la finalidad de este punto es facilitar al Ayuntamiento su actuacion extractando
todas aquellas determinaciones que necesariamente haya de tener en cuenta en los referidos
procedimientos. Para ello se estara a lo establecido en el articulo 8.2, del Decreto 2/2012, y por
tanto resulta necesario referirse, al menos, a las determinaciones que constan seguidamente y
que basicamente coinciden con las sefaladas también por las Normativas Directoras, esto es:

A suelos no urbanizables de especial proteccion por normativa especifica, territorial o
urbanistica, con referencia a sus categorias.

e A suelos destinados a dotaciones publicas.

e A suelos con riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos, inundaciones u
otros riesgos naturales, tecnoldgicos o de otra procedencia.

e A la existencia de parcelaciones urbanisticas que no han sido identificadas como
asentamientos urbanisticos segun el documento de Avance.

A continuacién se llevara a cabo el analisis referido, siguiendo el orden expuesto.

A2. Suelos no urbanizables de especial proteccion por normativa especifica, territorial o
urbanistica.

Analizaremos los suelos no urbanizables de especial proteccién asi como sus categorias,
establecidos por el planeamiento urbanistico de Pedroche (PGOU).

Al encontrarse el planeamiento municipal adaptado a la LOUA, todos los suelos no
urbanizables que por normativa especifica tuvieran que ser clasificados como SNU de Especial
Proteccion tuvieron que ser recogidos en este planeamiento, no existiendo normativa sectorial
sobrevenida a él que haya establecido nuevos suelos con este caracter.

El PGOU aprobado definitivamente de forma parcial las siguientes categorias y tipos de suelo
no urbanizable.

Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion

Zonas de Proteccién Sectorial
- Proteccion de Infraestructuras
- Proteccion de Vias Pecuarias
- Proteccion de Rios y Arroyos
- Proteccion de Elementos Singulares
- Proteccion de Yacimientos Arqueoldgicos

Zonas de Proteccion Ecologica
- Proteccion de Parajes Singulares
- Proteccion del Paisaje
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Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural

- Superficies Forestales Naturales
- Superficies de Caracter Rural

No obstante, el PGOU aprobado tiene suspendidas en relacion al suelo no urbanizable las
siguientes determinaciones en relacion a categorias y tipos de suelo:

- Las categorias de SNUEP de Infraestructuras, de Vias Pecuarias (VP) y de Rios y
Arroyos (R Ya), deben quedar encuadradas en el SNUEP por Legislacion Sectorial,
de acuerdo con lo previsto en el art 46.1.a) y b) de la LOUA.

- Las categorias de SNUEP de Yacimientos Arqueoldgicos (YA) y de Especial
Proteccion de Elementos Singulares (ES), deben encuadrarse dentro del SNUEP-
PU

- La categoria de SNUEP por Planificacion, Proteccion del Paisaje, dada la gran
superficie que abarca y su proximidad al nucleo urbano debera justificar su
condicién de especial proteccion, habida cuenta de que contiene los suelos que
constituyen el recurso natural del crecimiento urbano del ntcleo principal.

Las categorias de especial proteccién contenidas en el plan estan afectadas por dos tipos de
suspensiones, un primer tipo no ve afectadas su consideracion como suelo de especial
proteccion ni su delimitacion, solo debera ajustarse en cuanto a su adscripcién a las categorias
especificas segun LOUA, nos referimos al SNUEP de Infraestructuras, Vias Pecuarias, Rios y
Arroyos, Elementos Singulares y Yacimientos Arqueolégicos y un segundo tipo que ve
afectada su consideracion y delimitacion y que por tanto no resulta de aplicacion hasta tanto
quede subsanada, lo que podra ser llevado a cabo en el documento de subsanacion
justificando la delimitacion  propuesta, o matizando la delimitaciéon o incluso eliminando la
delimitacion.

A los efectos del presente Anexo, interesa la delimitacion de las categorias y tipos de SNU de
Especial Proteccion recogidos en el PGOU y que resultan de aplicaciéon, en este sentido tras lo
expuesto procede concluir que se entiende como SNU de Especial Proteccién las zonas de
Proteccion de
- Infraestructuras
- Vias Pecuarias
- Rios y Arroyos
- Elementos Singulares
- Yacimientos Arqueoldgicos
- Ecologica de Proteccion de Parajes Singulares. Lo que resulta independiente de su
necesario ajuste en cuanto a su adscripcion a las categorias especificas segun la
LOUA.
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A3.Suelos destinados a dotaciones publicas.

Analizaremos en este punto los suelos Dotacionales, incluyendo los calificados como Sistemas
Generales, que tienen aquel caracter y que estan previstos en el PGOU.

Realizado dicho analisis se constata que el PGOU identifica los siguientes Sistemas Generales
en suelo no urbanizable:

Sistemas General de Comunicaciones.

Sistema General de Espacios Libres: Parque Suburbano y Parque Urbano.
Sistema General de Equipamientos: Cementerio y Ermita

Sistema General de Infraestructuras Técnicas: Depdsito de Agua y Depuradora

En los suelos que ostenten dicha calificacion no podran otorgarse resoluciones de AFO.

A4. Suelos con riesgos ciertos de erosiéon, desprendimientos, corrimientos,
inundaciones u otros riesgos naturales, tecnolégicos o de otra procedencia

Ni la LOUA, ni el Decreto, definen qué ha de entenderse por riesgo “cierto”, lo que obliga a
realizar un entendimiento a los efectos que aqui interesan, teniendo presente que en dichos
supuestos no procederia el reconocimiento de asimilacién a fuera de ordenacion de
conformidad con lo dispuesto en el Decreto.

Cabria considerar que existen dos supuestos de hecho englobables en el concepto genérico
de riesgo cierto.

a)

b)

Del literal del articulo 46.1.i), de la LOUA, en relacion con el art. 46.2.a), del mismo texto
legal habria un primer supuesto relativo a aquellos terrenos que presentasen riesgos ciertos
de erosion, desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales. Tales
riesgos, cuando se encontrasen acreditados en el planeamiento sectorial, constituirian una
categoria de suelo no urbanizable de especial proteccién por legislacién especifica.

En el planeamiento general no se recoge ningun suelo adscrito a dicha categoria de suelo
en funcién de este criterio. Tampoco se tiene constancia 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.

Existiria un segundo supuesto: 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 tecnoldgicos. Por ejemplo, una
llanura de inundacion de un cauce fluvial que se anega periédicamente; una ladera que se
ha deslizado o ha sufrido un corrimiento de tierras, etc. También en estos supuestos
entenderiamos que existiria un riesgo cierto, aunque aun no acreditado.

Con fecha 28 de Agosto de 2013, Pedroche se vié afectado por lluvias torrenciales que
desbordaron el arroyo San Sebastian, provocando inundaciones y danos en cercados de
fincas cercanas al arroyo y en el cerramiento del campo de Futbol Municipal. Este hecho,
sin embargo, no se produce periddicamente, y segun manifestaciones de oriundos del lugar
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la ultima vez que acaecio un episodio similar en Pedroche fue aproximadamente unos 50
afios atras. Por ello, no se tendra en cuenta estos suelos como merecedores de riesgos
ciertos

Por lo que ha quedado expuesto, resulta conveniente y necesario que en los procedimientos de
reconocimiento de asimilacion a fuera de ordenacion se acredite, caso a caso, la inexistencia
de riesgos ciertos que pudieran tener incidencia en la resolucion municipal.

A5.- Parcelaciones urbanisticas.

Como se ha referido anteriormente en el Inventario de parcelaciones Urbanisticas en suelo no
urbanizable elaborado por la Direccion General de Urbanismo de la Secretaria de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo en el ano 2003, se identifica como parcelacion urbanistica
preexistente Huerta Valera, localizada en la carretera A-435.
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La referida parcelacion, no ha sido identificada en el presente documento ni como
asentamiento urbanistico, ni como ambito de Habitat Rural Diseminado. Con independencia de
Huerta Valera, el Ayuntamiento de Pedroche informd, que en la actualidad no existian en el
término fendmenos de parcelaciones urbanisticas.

La aproximacion al concepto legal de parcelacion urbanistica nos lleva al articulo 66,1 de la
LOUA, que establece que existe parcelacion urbanistica cuando se produce una “division
simultdnea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en dos o mas lotes que, con
independencia de lo establecido en la legislacion agraria, forestal o de similar naturaleza,
pueda inducir a la formaciéon de nuevos asentamientos”. Por tanto, para valorar la existencia de
una parcelacion urbanistica han de darse dos presupuestos: por un lado, una division del
terreno y por otro, la posibilidad de constituir un nucleo de poblacion.

En este sentido, si bien el presente documento contiene datos que serian de utilidad para la
valoracién de posibles parcelaciones urbanisticas, los mismos resultan incompletos en orden a
la consideracion legal de éstas. A ello, habria que afiadir que la parcelacion urbanistica es un
concepto dinamico que requeriria un contraste preciso en cada momento.

Por ello, la posible existencia de parcelacién urbanistica debera ser valorada por el
Ayuntamiento en los concretos procedimientos de reconocimiento de asimilacion a fuera de
ordenacion, conforme a los parametros legales expuestos, debiendo considerarse a estos
efectos lo regulado en el planeamiento general en relacién al nucleo de poblacion

DIPUTACION DE CORDOBA
SERVICIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO
UNIDAD DE URBANISMO

Cordoba, 11 de Noviembre de 2013

Isabel Montero Pérez Barquero Carmen Ruiz Aguayo
Arquitecta. Jefa de Seccion de Planeamiento Asesora Juridica
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