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2.1. CLASIFICACIÓN URBANÍSTICA. 
 
En Fuente Grande-Venta Las Navas se clasifica todo el ámbito como suelo urbano con la categoría de: 
 
- Suelo urbano consolidado, integrado por los terrenos que están urbanizados y que tienen la 
condición de solar y donde el aprovechamiento urbanístico ha sido patrimonializado por los 
propietarios; 
 
Las Huertas de Almedinilla Sur, se mantienen con la clasificación actual, como suelo no urbanizable 
Hábitat Rural Diseminado. 
 

2.2. DETERMINACIONES ESTRUCTURALES. 
 
Tal y como establece el art. 10.1.A. se procede a la delimitación de las superficies adscritas a la clase 
de suelo urbano y categoría de consolidado según los criterios establecidos anteriormente previendo el 
crecimiento urbano necesario del núcleo Fuente Grande-Venta Las Navas. 
 
Se prevé un incremento de población de 151 habitantes en Fuente Grande-Venta Las Navas. 
 
El sistema de equipamientos lo constituyen: 
 
PARQUES, JARDINES Y ESPACIOS PÚBLICOS      558 m2 suelo 
EQUIPAMIENTOS        2.777 m2 suelo 
TOTAL DOTACIONES       3.335 m2 suelo. 
 
Se establece una densidad baja entre 5-15 viv/Ha, fijándose en 10 viviendas/hectárea. 
 
Las infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos necesarios quedan reflejados en el plano 
de Ordenación Estructural del núcleo urbano de Fuente Grande-Venta Las Navas. 
 
Se establecen como usos globales: 
 

- Residencial 
- Terciario 
- Industrial 
- Dotacional. 

 
 

2.3. DETERMINACIONES PORMENORIZADAS. 
 
En suelo urbano consolidado se definen: la ordenación urbanística detallada y el trazado 
pormenorizado de la trama urbana, sus espacios públicos y dotaciones comunitarias que 

complementan la ordenación estructural; tal y como se recoge en los planos de Ordenación Completa 
o Pormenorizada. 
 
Se definen los siguientes usos  pormenorizados: 
 
- Residencial:    * Vivienda adosada o pareada 
    * Vivienda aislada 
- Terciario:    * Hotelero 
    * Comercial   
- Industrial 
- Dotacional:   * Equipamientos 
    * Espacios Libres 
 
En Fuente Grande-Venta Las Navas, el ámbito que se establece de suelo urbano en esta revisión 
supone en sí misma un área homogénea en cuanto a usos, edificabilidades y tipología urbanas 
existentes. 
 
Se define la media dotacional para el núcleo urbano de Fuente Grande-Venta Las Navas como la 
cuota que resulta entre la superficie dotacional y la edificabilidad global de esta zona. 
 
Por tanto:  
 

Superficie dotaciones 
(m2 suelo) 

Edificabilidad global ámbito 
Fuente Grande-Venta Las 

Navas (m2t) 

MEDIA DOTACIONAL FUENTE GRANDE Superficie 
dotacional/edificabilidad global  (m2s/m2t) 

3.371 40.855 0,08 
 
 
 
Se definen dos nuevas ordenanzas recogidas en las normas particulares: Zona Fuente Grande-Venta 
Las Navas y sub-zona dentro de la Zona Unifamiliar Aislada, denominada UAS-3. 
 
 

2.4. MEDIDAS PARA LA INTEGRACIÓN TERRITORIAL, AMBIENTAL Y 
PAISAJÍSTICA Y LAS QUE LIMITEN SU CRECIMIENTO E IMPOSIBILITEN SU 
EXTENSIÓN. 

 
 

2.4.1. VERIFICACIÓN DE LA NORMA 45 (N) MODELO DE CIUDAD. PLAN DE 
ORDENACIÓN DEL TERRITORIO DE ANDALUCÍA (POTA. 2006). 

 
En fecha 29 de Diciembre de 2006, se publicó en BOJA el DECRETO 206/2.006, de 28 de 
noviembre, por el que se adapta el Plan de Ordenación del Territorio de Andalucía a las Resoluciones 
aprobadas por el Parlamento de Andalucía, en sesión celebrada los días 25 y 26 de octubre de 2006, y 
se acuerda su publicación. Este documento, de acuerdo con el contenido de la Norma 6 (N) 

2. NORMAS URBANÍSTICAS 

Código seguro verificación (CSV)

p
ie
_f
ir
m
a
_
la
rg
o
_
02

449648B707E46FD01BC3

Firmado por Secretario Interventor Accidental BUJALANCE CUBILLO MARIO el 20/12/2019

DILIGENCIA: Aprobado inicialmente por el Pleno de fecha 25 de noviembre de 2019. LO QUE CERTIFICO.

4496 48B7 07E4 6FD0 1BC3



REVISIÓN PARCIAL PGOU                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                   ALMEDINILLA   (Córdoba). 

NOVIEMBRE 2.019                                                                                                                                                                                                                                                                                                 61 / 141                            

“Desarrollo operativo y aplicación del Plan”, se indica lo siguiente: “Por su naturaleza y ámbito, el 
Plan adquiere un carácter ordenador de la actuación pública, especialmente en su función 
planificadora, siendo necesaria para su completo desarrollo la mediación de otros instrumentos que 
concreten las orientaciones estratégicas de la política territorial definida en éste.” 
 
Con referencia al planeamiento urbanístico general, se indica expresamente, lo siguiente: “c) 
Instrumentos del sistema de planeamiento urbanístico. El planeamiento urbanístico queda obligado a 
guardar la debida coherencia con las determinaciones de la planificación territorial. La adaptación del 
planeamiento general se producirá en el proceso normal de su formulación o innovación en los 
términos establecidos en la Disposición Transitoria Segunda de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de 
Ordenación Urbanística de Andalucía. y el artículo 29 de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de 
Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo.”. 
 
A efectos de la verificación de los parámetros objetivos que determinan los límites de extensión 
superficial y poblacional que son aplicables al estado actual del planeamiento urbanístico del 
municipio de Almedinilla, se incluye este apartado, cuyo objeto  es verificar la aplicación de las 
limitaciones determinadas por la Norma 45 con referencia a los criterios del “Modelo de Ciudad”, que 
define la ordenación territorial de Andalucía. 
 
La verificación de los límites de crecimiento superficial y poblacional, tiene específicamente como 
objetivo valorar el ajuste que es necesario realizar en el modelo urbano territorial del PGOU. 
 
La Norma 45 (N) “Modelo de Ciudad” determina en su punto 4. los criterios básicos para el análisis y 
evaluación de la incidencia y coherencia de los Planes Generales de Ordenación Urbanística con el 
modelo establecido en POTA, expresando literalmente lo siguiente: “Con carácter general no se 
admitirán los crecimientos que supongan incrementos de suelo urbanizable superiores al 40% del 
suelo urbano existente, ni los crecimientos que supongan incrementos de población superiores al 
30% en ocho años. Los planes de ordenación del territorio de ámbito subregional determinarán 
criterios específicos para cada ámbito”. 
 

2.4.1.a. Criterios  técnicos para la aplicación de la Norma 45 (POTA). 
 
Como consecuencia de las modificaciones introducidas en la legislación urbanística en febrero de 
2012 por la actual LOUA 2/2012, y posteriormente en Julio/2014 para establecer criterios, de carácter 
territorial, sobre la medición de los límites del crecimiento derivado de la aplicación de la Norma 45 
del POTA, se han emitido dos instrucciones, de carácter técnico, dirigidas a los órganos de la propia 
Consejería de la Junta de Andalucía, competente en materia de urbanismo y ordenación del territorio.  
 
Estas instrucciones son las siguientes: 
 
- Instrucción 1/2012. (marzo/2012). Consejería de Obras Públicas y Vivienda. Dirección General de 
Urbanismo (DGU). 
- Instrucción 1/2014. (julio/2014). Consejería de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente. Secretaría 
General de Ordenación del Territorio. 
 

2.4.1.b. Criterios de cuantificación de población y extensión superficial según la 
Instrucción 1/2014 SGOT. Junta de Andalucía. 

- Determinación de la población base de cálculo (población existente). 
 

Se tomará como población existente base del cálculo, la que figure en el último Padrón Municipal de 
Habitantes en el momento en el que proceda la verificación.  

- Determinación de la superficie base de cálculo (suelo urbano existente). 
 
Como criterio general, “.. la superficie base para el cálculo del crecimiento superficial será el 
resultado de la suma de las superficies del suelo urbano consolidado y del suelo urbano no 
consolidado, tal como se propone por el planeamiento general objeto de verificación …”. 
 
Para el caso de revisiones parciales, “…la suma de suelo urbano consolidado y no consolidado vendrá 
determinada por la clasificación del planeamiento vigente teniendo en cuenta el desarrollo y ejecución 
del mismo de acuerdo con lo establecido por el artículo 45.1.c) de la LOUA.”. 
 

2.4.1.c. Reglas para el cómputo del crecimiento urbanístico propuesto. 

- Reglas para el cómputo temporal de los crecimientos. 
 
Para revisiones parciales:  “Los crecimientos urbanísticos propuestos por estos instrumentos de 
planeamiento no podrán superar los parámetros establecidos para el periodo de ocho años en la que se 
lleve a cabo su ejecución. En estos casos se tomará como base de cálculo poblacional y superficial la 
que posea el municipio en el momento de la aprobación definitiva de la innovación o del plan de 
sectorización, tomado en consideración los crecimientos establecidos por otros instrumentos de 
planeamiento ya aprobados.”. 

- Reglas para el cómputo del crecimiento superficial. 
 
La Instrucción 1/2014 determina como regla general, los siguientes criterios: 
 
“ a) Para el crecimiento superficial se sumarán las superficies de los terrenos que se propongan 
clasificar como suelo urbanizable ordenado y sectorizado. 
 
b) Se incluirán en esa superficie las correspondientes a los terrenos de los sistemas generales incluidos 
y adscritos a esta clase y categorías de suelo, y que tengan por objeto cubrir las necesidades del 
municipio. 
 
No se contabilizarán las superficies de los sistemas generales, infraestructuras y servicios que, aunque 
se clasifiquen como suelo urbanizable ordenado o sectorizado, cubran demandas de carácter 
supramunicipal justificadas en planes o programas que así lo establezcan.”. 
 
Del análisis específico de cada una de las anteriores categorías de suelos que provienen del vigente 
PGOU, se tiene el siguiente cuadro de superficies: 
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SUPERFICE DE LA CIUDAD EXISTENTE 

Clase de Suelo de la Ciudad existente Superficie (m2s) 

Suelo Urbano Consolidado 385.439 
Suelo Urbano No Consolidado 27.309 
Subtotal SUELO URBANO 412.748 
Suelo Urbanizable Ordenado + Urbanizado 20.280 
Subtotal SUELO URBANIZABLE 20.280 
TOTAL 433.028 

 
 
La superficie de suelo transformado que se reconoce como “Ciudad existente” asciende en el 
municipio de Almedinilla a la cantidad de 433.028 m2s. 
De acuerdo con la limitación superficial del crecimiento urbano, el límite de incremento de superficie 
de suelo urbanizable no será superior al 40% del suelo urbano existente: 
 
Superficie de suelo de ciudad existente:                                               433.028 m2 
 
Aplicación Norma 45 POTA:                                              + 40%    s/433.028 m2 
 
Máximo límite del crecimiento urbano superficial:                             173.211 m2 
 
Según establece la Norma 45 del POTA, éste sería el límite de crecimiento para suelo urbanizable. En 
el caso que nos ocupa en esta revisión, no se clasifica suelo urbanizable alguno, por tanto, se cumple 
la citada norma en cuanto al crecimiento superficial. 

- Reglas para el cómputo del crecimiento poblacional. 
 
La Instrucción 1/2014 determina como regla general, los siguientes criterios: 
 
“ a) Se contabilizarán los crecimientos poblacionales de los ámbitos del suelo urbanizable ordenado y 
sectorizado, descontando el correspondiente a las viviendas existentes (construidas y terminadas), 
conforme a la ordenación establecida por el Plan. 
 
No se considerará crecimiento poblacional, a los efectos de la Norma 45 del POTA, las viviendas 
previstas en ámbitos de suelo urbano (consolidado o no consolidado), dado el carácter reglado de esta 
clase de suelo, y en aplicación del artículo 21.2 de la LOTA, según el cual las Normas de 
planeamiento territorial sólo son determinaciones de aplicación directa vinculantes en los suelos 
urbanizables y no urbanizables. 
 
b) Para el cálculo del incremento de población se multiplicará el número de nuevas viviendas 
propuestas por 2,4 habitantes/vivienda, en aplicación de lo establecido por el artículo único de la 
Orden de 29/09/2008,  o por el que se establezca en las futuras revisiones del mismo. 
 
Si no se especifica el número de viviendas, el número de habitantes será el resultado de dividir por 40 
m2 la edificabilidad resdiencial propuesta, siguiendo el criterio establecido por el artículo 10.1.A.c.1) 
de la LOUA.”. 
 
En esta revisión parcial, la población existente según el último padrón municipal es de 2.455 
habitantes. 

 
A efectos del cálculo de la población de posible crecimiento en el municipio de Almedinilla, en un 
horizonte de ocho años y en aplicación de la Norma 45 (POTA), se considera una población máxima 
que asciende a: 
 
Población (2015) =  2.455 hab.  x  30%   =      737 habitantes. 
 
Según lo previsto por el artículo único de la Orden de 29 de septiembre de 2008 de la COPT de la 
Junta de Andalucía, para estimar el número de viviendas necesarias se aplicará el ratio indicado, que 
supone 2,4 habitantes/vivienda, equivalente a: 
 
737 hab./2,4 hab./vda =     307 viviendas 
 
Esta cifra constituye el límite máximo del número de viviendas libres ó protegidas, que puede 
contener la programación del PGOU, en los ochos primeros años desde la aprobación definitiva, para 
los suelos clasificados como Suelo Urbano No Consolidado y Suelo Urbanizable Sectorizado. Debe 
considerarse que estos ámbitos de planeamiento se refieren a terrenos donde es necesario ejecutar la 
urbanización y la edificación, en un proceso lógico de consolidación progresiva del suelo, en función 
del desarrollo de los servicios urbanos básicos. 
 
El número máximo de viviendas que se incorporarán en los terrenos correspondientes al suelo urbano 
no edificado que se pretende clasificar en Fuente Grande-Venta Las Navas para un programa de ocho 
años, se fija en 59 viviendas, por tanto inferior al límite establecido por la Norma 45 (POTA). 
 
Como criterios para establecer el modelo territorial se han seguido las recomendaciones del Plan de 
Ordenación del Territorio de Andalucía. 
 
Por un lado se han seguido criterios de sostenibilidad, constituyendo un orden territorial favorecedor 
de la moderación en el consumo de recursos naturales (suelo, agua, energía y materiales) a partir de 
decisiones que reduzcan las necesidades del desplazamiento horizontal de dichos recursos, 
especialmente en todo lo que se refiere a la movilidad urbana e interurbana, la potenciación de los 
recursos energéticos renovables y la más racional utilización del agua.  
 
Todo el asentamiento se desarrolla de la manera más compacta en torno a las infraestructuras ya 
existentes de forma que se aprovechan, sin necesidad de ampliaciones en superficie. Se evita así, la 
dispersión urbanística que implicaría mayor consumo de recursos naturales. 
 
La propuesta de esta revisión parcial de planeamiento general se dirige a una mejora de la relación 
entre los procesos de desarrollo urbano y las actividades productivas y la gestión de los recursos 
naturales, proponiendo una solución concreta adaptada a las características sociales y culturales que 
en él se verifican. 
 
Por otro lado se han considerado criterios de cohesión social y equilibrio territorial. Para evitar la 
tendencia del medio rural hacia la pérdida de vida cerrada y autárquica, y tratar de volver a a 
autoabastecerse para gestionar servicios comunes, compartir equipamientos y servicios públicos, o 
beneficiarse de ayudas públicas (por ejemplo, los programas de desarrollo rural). 
 
La cohesión social ayudará a la integración económica desarrollando estrategias de desarrollo y a la 
solución de problemas sociales (paro, marginalidad de grupos de población, condiciones de población 
inmigrante, …). Por eso se plantea un solución más eficaz y con mayor lógica interna que favorezca 
su desarrollo urbano y creación de economía a escala apropiada. 
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La existencia de este asentamiento urbano de baja densidad que, en ningún caso ha sido producto de 
su decadencia histórica, sino que al contrario ha ido creciendo sin plan director, de manera 
desarticulada en ese medio rural, hace necesario establecer unas directrices urbanísticas que mejoren 
los servicios de esa población. 
 
Tal y como establece la norma 45 del Plan de Ordenación del Territorio de Andalucía, se trata de 
conseguir un modelo de ciudad compacta, funcional y económicamente diversificada, evitando 
procesos de expansión indiscriminada y de consumo innecesario de recursos naturales y de suelo. 
 
Este asentamiento rural tendrá una expansión que garantizará su adecuada integración en dicho medio 
rural con respeto a todo su patrimonio cultural y medioambiental, así como a la trama de ocupación 
histórica del territorio. 
La extensión del suelo urbano del término municipal es la siguiente: 
 

NÚCLEO SUELO URBANO (m2) 
ALMEDINILLA 357.091 
SILERAS 55.657 
Total Término Municipal 412.748 

 
Analizados todo sus parámetros demográficos, parque de viviendas, usos productivos, etc. se propone 
un incremento de suelo urbano consolidado de 153.278 m2, lo que supone un porcentaje de un 39 % 
sobre el suelo urbano existente en el término municipal de Almedinilla. 
 

  SUELO URBANO CONSOLIDADO (m2) 

FUENTE GRANDE-VENTA LAS NAVAS 153.278 
HUERTAS  ALMEDINILLA SUR 0 
TOTALES 153.278 

 
En cuanto al incremento poblacional, se establece la previsión de unas 49 viviendas como máximo en 
el ámbito definido, lo que supone un crecimiento de unos 118 habitantes siguiendo los criterios de la 
Orden 29 septiembre 2008, por la que se regula el coeficiente aplicable para el cálculo de crecimiento 
poblacional derivado de las viviendas previstas en los instrumentos de planeamiento de la Consejería 
de Vivienda y Ordenación del Territorio de la Junta de Andalucía, fijado en 2,4 habitantes/vivienda. 
 
 

POBLACION TOTAL 2.455 
INCREMENTO POBLACIÓN FUENTE GRANDE-VENTA LAS NAVAS 142 

PORCENTAJE INCREMENTO POBLACIÓN 5,77% 
 
 
De ahí que suponga un incremento poblacional del término municipal de Almedinilla dentro del límite 
del 30% en ocho años establecido en la Norma 45.4 del POTA. 
 

2.4.1.d. Demografía. 
 
En el cuadro siguiente se expone la evolución de la población en el municipio de Almedinilla desde el 
año 2.005, donde se ha indicado el último dato censal de 2015. 

 
Número de habitantes del término municipal en los últimos diez años según INE. 
 

Evolución demográfica de Almedinilla 
1996 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 
2,572 2,554 2,555 2,527 2,544 2,547 2,565 2,563 2,534 2,536 

 
Población     2455 hab. (2455  (2015)) 

 
 

Evolución de la población (Padrón) 
Crecimiento interanual 
Año Total Hombres Mujeres 
2001 2,544 1,256 1,288 
2002 2,547 1,268 1,279 
2003 2,565 1,280 1,285 
2004 2,563 1,293 1,270 
2005 2,534 1,283 1,251 
2006 2,536 1,278 1,258 
2007 2,510 1,265 1,245 
2008 2,513 1,281 1,232 

 
Movimiento natural de la población 
  2003 2004 2005 2006 2007 
Nacimientos 16 17 14 18 19 
Defunciones 32 31 30 35 31 
Crec. vegetativo -16 -14 -16 -17 -12 
Matrimonios 11 9 9 13 6 
Tasa Bruta de:      
Natalidad (‰) 624 667 552 713 757 
Mortalidad (‰) 1.248 1.216 1.183 1.387 1.235 
Nupcialidad (‰) 429 353 355 515 239 

 
Estructura de la población (Padrón 2008) 
Tasas demográficas 
 Municipio Comunidad España 
Dependencia 60,06  % 44,42  % 44,84  % 
Envejecimiento 22,60  % 14,59  % 16,53  % 
Maternidad 15,70  % 21,09  % 19,98  % 
Tendencia 73,50  % 104,69 % 107,25 % 
Reemplazo 125,19 % 149,81 % 132,24 % 

 
Variaciones residenciales 
Migraciones Interiores 
Año Saldo Inmigrac. Emigrac. 
2003 -5 46 51 
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2004 -42 30 72 
2005 6 57 51 
2006 14 62 48 
2007 -20 51 71 

 
Migraciones Exteriores 
Año Saldo Inmigrac. Emigrac. 
2003 19 19 0 
2004 22 22 0 
2005 21 21 0 
2006 15 19 4 
2007 4 29 25 

 
A continuación se recogen los datos de población referentes a los últimos diez años de Fuente Grande 
y Venta Las Navas donde se encuentran incluidos, además del ámbito de la presente revisión parcial, 
el resto de diseminados del entorno de esta zona: 
 

AÑO POBLACIÓN  hbts. 
2005 437 
2006 421 
2007 420 
2008 415 
2009 413 
2010 411 
2011 399 
2012 403 
2013 389 
2014 385 
2015 379 

 
En el cuadro siguiente se expresa el incremento de la población censada en el periodo 2005-2015, 
donde puede apreciarse que ha existido una progresión negativa que supone un 13,20 % menos que en 
el año 2005. 
 

 
 
 

AÑO HOMBRES MUJERES 
2005 228 209 

2006 212 209 
2007 212 208 
2008 209 206 
2009 208 205 
2010 208 203 
2011 205 194 
2012 209 194 
2013 202 187 
2014 200 185 
2015 196 183 

 
 

 
 
 
 

2.4.1.e. Justificación de la coherencia con el modelo territorial.  
 
La propuesta recogida en el presente documento de Revisión Parcial del PGOU, no es un desarrollo 
urbano desvinculado de los núcleos existentes, sino que son de hecho, núcleos urbanos que no han 
sido identificados convenientemente y correctamente en el Plan General de Ordenación Urbanística 
vigente de Almedinilla. 
 
Es una situación existente que pretende su normalización y regularización con el sentido de la 
inminente y obvia unión de las dos aldeas Fuente Grande y Venta Las Navas, en un solo núcleo 
urbano. 
 
No es lógico ni razonable que dos aldeas que comparten equipamientos, dotaciones e infraestructuras 
y, lo que es mas importante, relaciones sociales y humanas y el sentimiento de pertenencia a un 
mismo territorio, no tengan el reconocimiento urbanístico adecuado. 
 
El reconocimiento de este núcleo urbano aislado, supone el primer paso para conseguir: 
 
a) Mantener y mejorar el nivel de población del medio rural y elevar el grado de bienestar de sus 
ciudadanos, asegurando unos servicios públicos básicos adecuados y suficientes que garanticen la 
igualdad de oportunidades y la no discriminación de las personas. 
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b) Conservar y recuperar el patrimonio y los recursos naturales y culturales del medio rural 
compatible con un desarrollo sostenible. 
 
c) La aprobación de este instrumento de planeamiento facilitará el acceso a la vivienda en el medio 
rural (demandado por los ciudadanos de Fuente Grande-Venta Las Navas) y favorecerá una 
ordenación territorial y un urbanismo adaptados a sus condiciones específicas. 
 
d) Este propouesta hace compatible el desarrollo urbanístico con el mantenimiento del medio 
ambiente, limitando el desarrollo urbanístico a la disponibilidad de agua para abastecimiento y a una 
ordenación territorial de este municipio rural de pequeño tamaño. 
 
e) La reutilización de viviendas ya existentes, la rehabilitación de viviendas y edificios y la 
preservación de la arquitectura rural tradicional con objeto de recuperar y conservar el patrimonio 
arquitectónico rural. 
 
f) Desincentivar el urbanismo espontáneo y disperso. 
 
Por todo ello,  se considera que la propuesta de reconocimiento del núcleo de población aislado 
Fuente Grande-Venta Las Navas,  garantiza la integración en el medio, promoviendo su patrimonio 
construido para las funciones residenciales y turísticas con respeto a la trama de ocupación histórica y, 
finalmente, mantiene la debida coherencia con lo regulado en el POTA Norma 45 “Modelo de 
ciudad”, donde queda asegurada la suficiencia y disponibilidad de recursos hídricos y energéticos. 
 
 

2.4.2. CRITERIOS POTSURCO. 
 
Atendiendo a los criterios del Plan de Ordenación del Territorio del Sur de Córdoba, el desarrollo 
urbano de este asentamiento urbanístico asume como criterio general el modelo de crecimiento 
compacto, caracterizado por el respeto a las características morfológicas del territorio como 
configurador de su fisonomía. La propuesta de esta revisión parcial de planeamiento mantiene la 
morfo-tipología del núcleo respetando el proceso de extensión urbanística, asegurando el 
mantenimiento de las características y componentes rurales y naturales significativos del territorio 
tales como elementos topográficos e hidrológicos, valores paisajísticos, culturales, vegetación, etc. La 
delimitación del ámbito se hace de manera clara con el medio circundante. 
 
Otro criterio fundamental a la hora del desarrollo urbano será la sostenibilidad de la propuesta del 
planeamiento que permita mantener la capacidad productiva del territorio, la estabilidad de los 
sistemas naturales, mejorar la calidad ambiental, preservar la diversidad biológica, y asegurar la 
protección y mejora del paisaje.  
 
Las infraestructuras existentes garantizan la reducción de la movilidad, la optimización del ciclo del 
agua, se limita el consumo energético y la mejora de las condiciones atmosféricas, acústicas, 
lumínicas y la gestión de residuos. 
 
En la ordenación propuesta se asegura que la nueva extensión conserve las características 
topográficas, naturales de su entorno, como norma para la integración territorial del nuevo 
crecimiento. 
 
Los equipamientos están situados en lugar con buena condición de accesibilidad y de forma que 
permiten el uso y disfrute de la población.  

 
La tipología permitida para los vacíos existentes, será la de vivienda unifamiliar aislada, lo que 
permitirá controlar la altura y la longitud de fachada de las edificaciones para evitar el efecto de 
barrera visual, separando en lo posible el espacio edificado para potenciar el valor paisajístico del 
espacio del agua en torno al río Almedinilla. 
 
Con el fin de conseguir la integración paisajística y la sostenibilidad ambiental, se establece límites 
claros que eviten la creación de zonas de transición degradadas. 
 
Las parcelas destinadas a uso residencial en laderas con viviendas aisladas se implantarán con su eje 
más largo paralelo a las curvas de nivel para evitar explanadas en un solo nivel con una superficie 
superior a 250 m2 por vivienda. 
 
El límite del suelo urbano se hace con viales, espacios libres arbolados y manzanas completas con 
tipología aislada que evitan la aparición de traseras. 
 
Como criterios de sostenibilidad ambiental, se prevé la mejora en la gestión del ciclo del agua, para 
ello se proyectan obras en la red de abastecimiento que reduzcan las pérdidas, ejecución de red 
separativa de aguas pluviales y residuales en saneamiento, así como la depuración de aguas residuales 
mediante la implantación de una estación depuradora. 
 
También se prevé la mejora en las infraestructuras de alumbrado y telecomunicaciones con la 
capacidad y dimensión necesaria, que mejore la eficiencia lumínica y energética del alumbrado. 
 
Con el fin de adaptar el planeamiento a las necesidades reales, se acompaña estudio de la demanda de 
nuevos hogares provocados por hijos de las familias existentes que necesitan un nuevo hogar en esta 
zona para dar continuidad a su actividad agrícola, en su mayoría, y no tener que ubicar su domicilio 
habitual a kilómetros de distancia de su lugar de origen. 
 
Según datos del Ayuntamiento de Almedinilla, se detecta un creciente interés de la población por 
construir viviendas para las nuevas generaciones en las proximidades de la familia origen. Todo ello 
hace que sea necesario organizar este crecimiento siguiendo las recomendaciones y directrices del 
POTSURCO, haciendo que sea un crecimiento compacto, controlado y sostenible. 
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Demandas de la población para formación de nuevos hogares detectadas en la zona. 

 

Tal y como establece el art. 43 del POTSURCO, es prioritario atender las necesidades de vivienda 
derivadas de la formación de nuevos hogares como consecuencia de la dinámica de la población 
residente en el municipio. 
 
Las determinaciones sobre usos productivos industriales se limitan al mantenimiento del actual. El 
uso industrial existente consiste en una almazara implantada desde hace mucho tiempo, con una 
actividad ligada estrechamente a la actividad principal del núcleo como es la agrícola, no siendo 
necesaria la ampliación de suelo para usos productivos. 
  
Los usos terciarios, especialmente los de carácter comercial y turístico, se recogen como usos 
compatibles dentro del uso global residencial, dada la entidad del núcleo poblacional y sus 
necesidades. 
 

2.4.2.a. Modelo de asentamientos del municipio. 
 
Las políticas aplicadas para frenar los desarrollos urbanos inapropiados en el medio rural, han 
supuesto el freno para los asentamientos históricos que han sido discriminados para salir del atraso 
económico y social del medio rural generalizado en nuestro territorio. 
 
Ese marcaje obsesivo de control en el medio rural ha provocado en algunos planes generales, como es 
nuestro caso, que asentamientos urbanos hayan sido recogidos e identificados como hábitats rurales 
diseminados, congelando y paralizando la más mínima actuación urbanística o edificatoria que ha 
traído consigo el despoblamiento y la huida de la población joven. 
 
Por tanto no es posible un desarrollo del medio rural sin que exista una política de intervención e 
intenciones que permita de forma atemperada, racional y sostenible, el crecimiento y desarrollo de 
estos asentamientos históricos.   
 
El mantenimiento del modelo territorial existente pretende hacer compatible un desarrollo urbanístico 
controlado con el mantenimiento del medio ambiente rural. Esta población dará un salto cualitativo en 
su nivel de desarrollo para obtener mejoras suficientes y duraderas, que sin duda llevarán consigo de 
forma simultánea el logro de objetivos económicos, sociales y medioambientales, así como el 
mantenimiento de la población joven. Quedarán asegurados los principios del modelo territorial: 
diversidad natural y cultural, uso sostenible de los recursos, cohesión social y el equilibrio territorial. 
 
Esta propuesta urbanística no altera sustancialmente el vigente sistema de asentamientos, sino que 
viene a normalizar una situación de hecho; permitirá el progreso de esta comunidad asentada en el 
pasado con profundas raíces históricas; y constituye una adecuada integración de los asentamientos 
urbanísticos en la ordenación urbanística.  
 
La elaboración del inventario y los datos de diagnosis han demostrado que el grado de consolidación 
de las edificaciones, su continuidad y conexión, resultan compatibles y coherentes con el modelo 
urbanístico y territorial del municipio. 
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2.5. CARACTERÍSTICAS Y CONDICIONES QUE DEBE CUMPLIR LA 
URBANIZACIÓN INTERIOR. 

 
Se establecen como características y condiciones de la urbanización interior a ejecutar, las recogidas 
en las Normas Urbanísticas del PGOU de Almedinilla vigente en el Capítulo 2 “Condiciones 
Generales de Urbanización” de su Título VI “Condiciones Generales de Edificación y Urbanización”. 
 
 

2.6. LAS INFRAESTRUCTURAS EXTERIORES QUE DEBAN EJECUTARSE A 
LOS EFECTOS DE DOTAR AL ASENTAMIENTO DE LOS SERVICIOS 
URBANÍSTICOS ESPECIFICADOS EN EL ARTÍCULO 45.1.A) DE LA LEY 7/2002, 
DE 17 DE DICIEMBRE. 

 
  

2.6.1. RED PRINCIPAL DE AGUA POTABLE. 
 

2.6.1.a.  Consumos actuales y proyectados. 
 
En el año 2.004 quedó resuelto el abastecimiento de agua en el término de Almedinilla según proyecto 
redactado al efecto con el objeto de mejorar puntualmente algunos aspectos del mismo, especialmente 
en las aldeas de Fuente Grande y Sileras. Se construyó un depósito que se conectó a la captación en 
sus proximidades.  
 
En este proyecto se recoge el año horizonte en 2.029 con una población resultante de: 
 
 Almedinilla  2.565 habitantes 
 Fuente Grande    453 habitantes 
 Sileras      250 habitantes;  y una dotación poblacional de 300 l/hab*día. 
 
En Fuente Grande se construyó el depósito existente en la actualidad de 250 m3, lo que vino a 
remediar las carencias de almacenamiento de la aldea conectando a una nueva captación prevista en el 
mismo proyecto a una profundidad de 200 m. que garantizaría un caudal de 4,9 l/s. 
 
En el año 2.009, se ejecutó un nuevo proyecto de abastecimiento de agua potable en Almedinilla, en el 
que se justifica la existencia de un depósito de 800 m3 y la construcción de otro de la misma de 
capacidad, duplicando así la capacidad total. 
 
Con estos depósitos se superan holgadamente los mínimos establecidos en las “Recomendaciones 
sobre el contenido mínimo en materia de aguas de los planeamientos urbanísticos y de los actos y 
ordenanzas de las entidades locales”  de la Consejería de Medio Ambiente de la Junta de Andalucía, 
donde se recomienda que la capacidad mínima de los depósitos de agua debe ser la correspondiente a 
la demanda en periodo punta de un día y medio. 
 
A continuación comprobamos el cálculo para Fuente Grande-Venta Las Navas: 
 
Dotación para una población (INE)      250  l/hab*día  
Población horizonte       491 habitantes  
Capacidad mínima  (demanda x 1,5 días)    (122,8 x 1,5)= 184 m3 agua 
Depósito existente       250  m3 agua > 184 m3 

 
Por tanto, están cubiertas las necesidades de abastecimiento para la población resultante en el año 
horizonte. 
  

2.6.1.b. Arterias principales de distribución. 
 
La red proyectada para el núcleo urbano de Fuente Grande-Venta Las Navas es una malla que cubre el 
ámbito del suelo urbano y que se grafía en el plano “Infraestructuras Abastecimiento”. En este plano 
no se recoge la red secundaria de cada zona o sector que debe ser objeto de las obras de reforma 
necesarias para su explotación y mantenimiento adecuados. 
 
 

2.6.2. RED GENERAL DE SANEAMIENTO. 
 
La actual red de saneamiento se dispone de conducciones que recogen los saneamientos de viviendas 
próximas desde los puntos de cota más elevada, hacia la conducción general existente en la margen 
izquierda del río Almedinilla de cota inferior, con vertido directo al mismo en su encuentro con el 
arroyo Granada.  
 
Se estima necesaria la ejecución del sistema general de saneamiento consistente en una red separativa 
de aguas residuales y pluviales que discurrirá por ambas márgenes de la carretera CO-8205, 
recogiendo y ordenando la red general de saneamiento del núcleo de Fuente Grande-Venta Las Navas. 
 
Se establecerán puntos de vertido directo de las aguas pluviales por tramos hacia el río Almedinilla, 
mientras que la red de aguas residuales llegará hasta el punto de vertido en la futura estación 
depuradora en la zona norte. 
 
La conducción de saneamiento existente en la margen izquierda del río Almedinilla que tiene vertido 
directo al río, se prolongará hasta la futura depuradora y funcionará como red complementaria del 
sistema general proyectado, recogiendo los saneamientos de las viviendas de la margen derecha de la 
carretera con cotas de salida de saneamiento inferiores, que provocarían la instalación de bombeos a la 
red principal futura. 
 
La red de aguas pluviales se proyecta con tres sectores con vertidos independientes y con los caudales 
de cálculo que se indican a continuación.  
 
Las características de los sectores: 
 

SECTORES PLUVIALES SUPERFICIE 
(m2) 

COTA DE 
VERTIDO 

INCREMENTO 
VIVIENDAS 

SECTOR 1 71.434 775 21 

SECTOR 2 54.610 751 20 

SECTOR 3 27.300 736 18 

TOTAL 153.344   59 
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Para calcular los valores del umbral de escorrentía se ha tenido en cuenta la diversidad de suelos 
artificiales de la zona en la actualidad y en el supuesto del modelo propuesto totalmente urbanizado. 
Todo ello por sectores. 
 

Resumen Superficies SECTOR 1 
ACTUAL 

TIPOS SUPERFICIES ESCORRENTÍA TIPOS SUPERFICIES (m2) 

TEJADOS 
AISLADA 5.021 

14.597 

71.434 

ADOSADA 6.658 
INDUSTRIAL 2.918 

VIARIO ASFALTO 2.631 
6.462 HORMIGÓN 3.831 

INTERIORES DE PARCELA JARDINES 50% permeable 7.556 
50.375 CULTIVO 100% permeable 42.819 

TOTAL 
 
 

Resumen Superficies SECTOR 2 
ACTUAL 

TIPOS SUPERFICIES ESCORRENTÍA TIPOS SUPERFICIES (m2) 

CUBIERTAS 
AISLADA 4.022 

7.733 

54.610 

ADOSADA 3.711 
INDUSTRIAL 0 

VIARIO 

ASFALTO 3.782 

6.534 

HORMIGÓN 1.720 
TERRIZO 437 
PIEDRA NATURAL 595 

INTERIORES DE PARCELA JARDINES 50% permeable 2.017 
40.343 CULTIVO 100% permeable 38.326 

TOTAL 
 

Resumen Superficies SECTOR 3 
ACTUAL 

TIPOS SUPERFICIES ESCORRENTÍA TIPOS SUPERFICIES (m2) 

TEJADOS 
AISLADA 1.301 

3.472 

27.300 

ADOSADA 2.171 
INDUSTRIAL   

VIARIO 

ASFALTO 1.720 

2.423 

HORMIGÓN 703 
TERRIZO   
PIEDRA NATURAL   

INTERIORES DE PARCELA JARDINES 50% permeable 1.070 
21.405 CULTIVO 100% permeable 20.335 

TOTAL 
Cuando la urbanización esté totalmente terminada, nos encontraremos con las siguientes superficies: 
 
 

Resumen Superficies SECTOR 1 
PROPUESTA 

TIPOS SUPERFICIES ESCORRENTÍA TIPOS SUPERFICIES (m2) 

TEJADOS AISLADA 8.696 
18.272 71.434 ADOSADA 6.658 

INDUSTRIAL 2.918 

VIARIO ASFALTO   
7.812 HORMIGÓN   

INTERIORES DE PARCELA JARDINES 50% permeable 45.350 
45.350 CULTIVO 100% permeable   

TOTAL 
 
 

Resumen Superficies SECTOR 2 
PROPUESTA 

TIPOS SUPERFICIES ESCORRENTÍA TIPOS SUPERFICIES (m2) 

TEJADOS 
AISLADA 7.522 

11.233 

54.610 

ADOSADA 3.711 
INDUSTRIAL 0 

VIARIO 

ASFALTO   

8.470 

HORMIGÓN   
TERRIZO   
PIEDRA NATURAL   

INTERIORES DE PARCELA JARDINES 50% permeable 34.907 
34.907 CULTIVO 100% permeable   

TOTAL 
 

Resumen Superficies SECTOR 3 
PROPUESTA 

TIPOS SUPERFICIES ESCORRENTÍA TIPOS SUPERFICIES (m2) 

TEJADOS 
AISLADA 4.451 

6.622 

27.300 

ADOSADA 2.171 
INDUSTRIAL   

VIARIO 

ASFALTO   

3.546 

HORMIGÓN   
TERRIZO   
PIEDRA NATURAL   

INTERIORES DE PARCELA JARDINES 50% permeable 17.132 
17.132 CULTIVO 100% permeable 0 

TOTAL 
 

 
Para llegar al caudal de cálculo de aguas pluviales tenemos que añadir las aguas de la cuenca 
correspondiente. Se adjunta cuadro resumen con los caudales en su estado actual y con el incremento 
que supone la urbanización totalmente ejecutada. 
 

INCREMENTO CAUDAL DE PLUVIALES  

  CAUDAL Q 
actual (m3/s) 

CAUDAL Q 
después (m3/s) 

Incremento Q 
(m3/s) Incremento % 

SECTOR 1 (Cauce principal T4) 144,22 144,58 0,36 0,25% 
SECTOR 2 (Cauce principal T3) 221,49 221,77 0,28 0,13% 
SECTOR 3 (Cauce principal T1) 232,78 233,11 0,33 0,14% 

 
 
 

 

Código seguro verificación (CSV)

p
ie
_f
ir
m
a
_
la
rg
o
_
02

449648B707E46FD01BC3

Firmado por Secretario Interventor Accidental BUJALANCE CUBILLO MARIO el 20/12/2019

DILIGENCIA: Aprobado inicialmente por el Pleno de fecha 25 de noviembre de 2019. LO QUE CERTIFICO.

4496 48B7 07E4 6FD0 1BC3



REVISIÓN PARCIAL PGOU                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                   ALMEDINILLA   (Córdoba). 

NOVIEMBRE 2.019                                                                                                                                                                                                                                                                                                 69 / 141                            

 

 
 
Para establecer los caudales de cálculo de la red de aguas residuales se tiene en cuenta la población 
más el incremento previsto, junto con la dotación de abastecimiento de agua y un coeficiente de 
retorno de 0,80. 
 

CAUDAL AGUAS RESIDUALES 

ACTUAL 

Habitantes (nº) Dotación 
(l/hab.día) Coeficiente retorno Caudal 

(m3/día) 
340 250 0,8 68 

INCREMENTO 
142 250 0,8 28,32 

TOTAL PREVISTO 
482 250 0,8 96,32 

 
  
Las cargas contaminantes se calculan con las siguientes dotaciones: 
 

- DQO (Demanda Química de Oxígeno) y DBO5 (Demanda Bioquímica de Oxígeno a los 
cinco días): cuantifican la cantidad de materia orgánica presente en el agua residual, medida en 

forma de mg O2/l. Estos parámetros suponen una medida del impacto que tendría el vertido 
sobre los niveles de oxígeno del cauce receptor. 
 
- Sólidos en Suspensión (SS): cuantifica el impacto de los sólidos en el cauce receptor, cuya 
acumulación da lugar a la turbidez y a la formación de fangos. 
 
- Nitrógeno Total (NT) y Fósforo Total (PT): medida de nutrientes responsables de la 
eutrofización (crecimiento excesivo de algas y otras plantas) del cauce receptor. 

 
Estos datos tienen un carácter indicativo y de predimensionamiento para la instalación de futura 
EDAR. 
 

CARGA CONTAMINANTE 

Parámetro 

Dotación y 
carga 

contaminante 
por h-e y día 

Concentración Habitantes-
equivalentes 

Carga 
Contaminante 

(Kg/día) 

Caudal 200 l - 482 - 
DQO (g O2) 125 400-600 mg O2/l   60 

DBO5 (g O2) 60 250-300 mg O2/l   29 

SS (g) 90 300-450 mg/l   43 

NT (g) 12 40-60 mg/l   6 

PT (g) 3 10-15 mg/l   1 

TOTAL 290     140 
 
 
 
 

2.6.3. RED ELÉCTRICA DE MEDIA Y BAJA TENSIÓN. 
 
Las actuaciones a realizar en la red eléctrica de media tensión (MT) tienen por objetivo el garantizar 
el suministro eléctrico a las nuevas viviendas y equipamientos. Estas actuaciones recogidas en este 
documento han tratado de eliminar la gran mayoría de las líneas aéreas de MT que sobrevuelan los 
terrenos a recalificar, sustituyéndolas por líneas subterráneas de MT que dan suministro a los nuevos 
centros de transformación. 
 
Los nuevos centros de transformación definidos (CT-N1 y CT-N2) se han ubicado, y establecido su 
potencia, en base a la información disponible. 
 
Se pueden considerar dos zonas concretas de crecimiento urbanístico en Fuente Grande-Venta Las 
Navas, una en la zona norte y otra zona sur, de forma que las potencias asignadas tanto al CT-N1 y al 
CT-N2 han sido en función al incremento estimado de la potencia de dichas zonas. 
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Estimación del aumento de potencia en zona sur: 20 viviendas con grado de electrificación elevada 
determina que la potencia aparente del transformador debe ser de 250 kVA (CT-N1). 
 
Estimación del aumento de potencia en zona norte: 29 viviendas con grado de electrificación elevada, 
más la potencia que actualmente está asignada al centro de transformación intemperie situado en esta 
zona, determina que la potencia aparente del transformador debe ser de 630 kVA (CT-N2). Con esta 
solución se puede eliminar el centro de transformación aéreo y la línea de MT al que está conectado. 
 
Se requiere la colocación de nuevos apoyos en el límite de la zona a reclasificar, y que permitirán el 
cambio del cable aéreo (sin aislamiento) a un cable subterráneo (aislado) hasta su conexión a los CT-
N1 y CT-N2. 
 
En la zona sur se deberá sustituir la línea aérea sobre la zona reclasificada por una línea subterránea 
entre el AP-1 y un apoyo existente cercano a la zona industrial o almazara. 
 
Para disminuir los coste de ejecución no se han efectuado actuaciones en aquellas zonas en las que la 
línea de MT vuela los laterales de parcelas individuales a reclasificar, ya que su afección no es 
significativa y sí los sobrecostes añadidos.  
 
Las actuaciones a realizar en la red eléctrica de baja tensión (BT) tienen por objetivo el ofrecer un 
punto de conexión para la acometida de la nuevas viviendas a construir, dado que la red existente 
ofrece un suministro aceptable a los vecinos de Fuente Grande-Venta las Navas. 
 
El diseño de las nuevas redes de distribución de BT serán de tipo subterráneo y su cableado tal que la 
caída de tensión esté dentro de lo marcado por el reglamento de baja tensión. 
 
El cableado será el normalizado por la empresa distribuidora, Sevillana- Endesa SU, es decir con 
conductor de aluminio y secciones por fase y neutro de 25, 50, 95, 150 y 240 mm2, en función de las 
necesidades que se establezca en el diseño definitivo. 
 

2.6.4. RED DE TELECOMUNICACIONES. 
 
Se prevé la conexión a la cámara de registro de la compañía Telefónica para su posterior distribución 
según la normas de instalación de la compañía suministradora y que serán recogidas en el proyecto de 
urbanización. 
 
 

2.6.5. RED DE GAS NATURAL. 
 
No existe dotación alguna de gas natural, ni está previsto a corto plazo su instalación según la 
información del Excmo. Ayuntamiento. 
 
 

2.6.6. OBRAS DE MEJORA DE LOS CAUCES. 
 
Como consecuencia del Estudio Hidrológico-Hidráulico realizado y que se adjunta en los anejos de 
este documento, se han detectado dos zonas con riesgo de inundación para las cuales se deberán de 
realizar sendas obras de corrección de cauces para evitar los daños a la población residente. 
 
En el Cauce del Cerro de la Cruz en la zona Huertas de Almedinilla Sur, y según un cálculo estimado, 
será necesaria la construcción de un cajón de  dimensiones interiores 1,5 metros de ancho y 1,0 metro 

de altura por un  longitud de 160 metros, formado por una losa de 40 cms de espesor y alzados de 30 
cms de espesor de hormigón armado, en la zona indicada en el plano adjunto donde existe riesgo de 
inundabilidad. 
 
Esta obra de mejora, con una estimación de 318,1 €/ml , y una longitud de 160 m, supone un 
presupuesto parcial de 50.896 €. 
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Obras de mejora en cauces por afección de inundabilidad 

 
Por otra parte en Fuente Grande-Venta Las Navas, se han detectado tres zonas de afección: una en la 
parte suroeste (identificada como Cauce 4) del ámbito con riesgo de inundabilidad que, según un 
predimensionamiento,  hace necesaria la ejecución de un cajón de  dimensiones interiores 2,0 metros 
de ancho y 1,25 metros de altura, formado por una losa de 50 cms de espesor y alzados de 30 cms de 
espesor de hormigón armado; y otra en la zona más meridional junto con una pequeña afección de la 
zona norte, donde se harán precisas obras en una longitud de 400 metros de longitud en total, a lo 
largo del cauce, (en las zonas indicadas en los planos adjuntos)  para mejora de la capacidad 
hidráulica del cauce. 
 
 
 

 
Obras de mejora en cauces por afección de inundabilidad 

 
Las obras en el cauce 4 descrito consisten en un primer predimensionado, en un cajón de 2 metros de 
ancho x 1,25 metros de altura, formado por una losa de hormigón armado de 50 cms de espesor y 
alzados de 30 cms de espesor. Que a un coste estimado de 394,1 €/ml, supone un presupuesto parcial 
de 55.174 €. 
 
 
Las obras de mejora en el cauce principal en la zona sur de Fuente Grande y en la zona Norte de 
Venta Las Navas, consistirán en un muro de escollera de altura máxima 1 metro y zapata de 1 metro.  
Con una estimación de ejecución material de 132,75 €/ml y una longitud total de 400 m, supone un 
presupuesto parcial de 53.100 €. 
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Obras de mejora en cauces por afección de inundabilidad. 

 
 
Estas obras tendrán que ser dimensionadas y calculadas en el correspondiente proyecto de obras de 
mejora de los cauces, siendo los datos técnicos y económicos que se aportan de carácter orientativo. 
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2.7. NORMAS PARTICULARES. 
 
Para dar solución a las distintas tipologías edificatorias en la zona y permitir un crecimiento ordenado, 
esta Revisión Parcial del PGOU distingue tres zonas en suelo urbano consolidado, en función de sus 
características específicas de uso, tipología e intensidad edificatoria: 
 

- Zona Unifamiliar Aislada UAS-3. 
- Zona Industrial. 
- Zona “Fuente Grande-Venta Las Navas”. 

 
 
 

2.7.1. ZONA UNIFAMILIAR AISLADA UAS-3. 
 
Dentro de las normas particulares de la zona de unifamiliar aislada, se crea la sub-zona UAS-3 que 
afecta a Fuente Grande-Venta Las Navas con algunas diferencias respecto a las sub-zonas definidas en 
el PGOU, especialmente en lo concerniente a la edificabilidad que en este caso es menor. 
 
Se pretende que se trate de una ordenanza flexible donde prevalezca el criterio de adaptación al 
entorno. Se procurará que las tipologías de las edificaciones proyectadas se adapten a su ambiente 
urbano (manzana y calle), a los tipos tradicionales de la aldea (actualizados a los requerimientos 
modernos), y se integren en el conjunto. 
 
A los efectos de acreditar lo expuesto, los proyectos incluirán fotos del entorno del solar (mínimo 2), 
planos detallados de situación y emplazamiento de la edificación proyectada y alzado esquemático de 
las edificaciones colindantes y la proyectada. 
 
Tras esta incorporación de sub-zona, el Título VII, Capítulo 7 NORMAS PARTICULARES DE LA 
ZONA DE UNIFAMILIAR AISLADA (art. 134 a 140 inclusive) del vigente Plan General de 
Ordenación Urbanística se modifica, quedando redactado como sigue: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

CAPÍTULO 7.  NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA DE UNIFAMILIAR AISLADA. 
 

 
Artículo 134. Delimitación. 

 
Comprende las áreas puntuales de la trama urbana tradicional o de urbanizaciones, que se han 
desarrollado con edificación aislada de viviendas unifamiliares, cuyo espacio libre de parcela 
ajardinado constituye el elemento determinante de su morfología. 
 
El ámbito de las sub-zonas UAS-1 y UAS-2 Unifamiliar Aislada queda representado en el 
plano de ordenación completa O4 de Almedinilla  y el de la sub-zona UAS-3, en el plano de 
ordenación completa O2.2 de Fuente Grande-Venta Las Navas. 

 
Artículo 135. Definición de Sub-zonas. 

 
Se establecen tres Sub-zonas, tituladas UAS-1, UAS-2 y UAS-3, diferenciadas por sus 
condiciones de intensidad y edificación. 

 
 

Artículo 136. Parcela mínima edificable. 
 

− Parcela mínima edificable: 
 

- Superficie mínima de parcela: 
 

- UAS-1: 425 m2. 
- UAS-2: 450 m2 o la catastral. 
- UAS-3: 500 m2 o la catastral. 
 

- Fondo mínimo de parcela: 
 

- UAS-1: 30 m. 
- UAS-2: 30 m. 
- UAS-3: 15 m. 

 
- Frente mínimo de parcela: 
 

- UAS-1: 14 m. 
- UAS-2: 15 m o el catastral. 
- UAS-3: 15 m o el catastral. 
 

− Agregación de parcelas: 
 
Se autorizara la agrupación o agregación de parcelas, previa solicitud, siempre que la  
parcela resultante no tenga un frente de fachada superior a los 30 metros. 
 
− Segregación de parcelas: 
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Se autorizara la segregación de parcelas por el ayuntamiento, previa solicitud, siempre 
que cada una de las parcelas resultantes cumplan con las dimensiones de parcela 
mínima edificable establecidas en este artículo. 
 
No se permitirán parcelaciones ni agregaciones que generen parcelas que no tengan 
uno de sus frentes apoyados en una vía pública. 

 
Artículo 137. Separación mínima a linderos. 

 
- En la sub-zona UAS-1 las edificaciones se separarán una distancia de 6,00 metros 
cuando se trate de linderos que den a Ronda de Andalucía y de 3,00 metros en los 
restantes viales y linderos. 
 
- En la sub-zona UAS-2 las edificaciones se separarán una distancia de 6,00 metros a 
vial  y de 3,00 metros en los restantes linderos. 
 
- En la sub-zona UAS-3 las edificaciones se separarán 3 metros a todos los linderos. 
Sólo se podrá adosar la edificación a un lindero cuando exista un compromiso notarial 
del colindante de forma que se admita el adosado y este se comprometa a edificar en su 
día tapando esa medianera. 

 
 

Artículo 138. Condiciones de ocupación y edificabilidad. 
 
1. Condiciones de ocupación sobre rasante y bajo rasante: 
 

- UAS-1: Ocupación máxima 35%. 
- UAS-2: Ocupación máxima 30%. 
- UAS-3: Ocupación máxima 35%. 
 
- Fuera de la ocupación de la edificación principal se permiten piscinas, rampas de 
acceso a garajes, pistas deportivas, pérgolas y elementos de jardinería, siempre que no 
tengan cubierta y no sobrepasen una altura de 2,50 m. 
 
- Fuera de la ocupación de la edificación principal también se permiten construcciones 
secundarias (como barbacoas, vestuarios de la piscina, trasteros, …), de una planta y 
con el mismo condicionante de altura ya expresado en el punto anterior, siendo de 40 
m2t su superficie construida máxima, y siempre que exista compromiso notarial del 
colindante de forma que se admita el adosado o la ocupación del espacio mínimo de 
separación a linderos. Esta superficie construida computará a los efectos del 
cumplimiento de la edificabilidad máxima. 
 

2. Condiciones de edificabilidad. Techo máximo (OE) 
 

- UAS-1: Edificabilidad máxima 0’70 m2t/m2s. 
- UAS-2: Edificabilidad máxima 0’60 m2t/m2s. 
- UAS-3: Edificabilidad máxima 0’50 m2t/m2s. 
 
 

Artículo 139. Altura máxima edificable. 

− Número máximo de plantas: 
 

Se permitirán 2 plantas (PB+I). 
 

− Altura máxima edificable: 7 m. 
 

Artículo 140. Regulación de usos (OE). 
 
1. Uso característico:   Residencial unifamiliar. 
 
2. Uso complementario:  Garaje. 
 
3. Usos compatibles:  Comercial, hotelero, almacén y talleres artesanales compatibles 

con la vivienda, solo en planta baja y bajo rasante. 
Aparcamiento, solo en planta baja y bajo rasante. 

4. Usos alternativos: 
 

- UAS-1:  No se contemplan. 
- UAS-2:  No se contemplan. 
- UAS-3:  Terciario Hotelero y 

       Terciario Relación y Espectáculos y 
   Equipamiento. 
   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Código seguro verificación (CSV)

p
ie
_f
ir
m
a
_
la
rg
o
_
02

449648B707E46FD01BC3

Firmado por Secretario Interventor Accidental BUJALANCE CUBILLO MARIO el 20/12/2019

DILIGENCIA: Aprobado inicialmente por el Pleno de fecha 25 de noviembre de 2019. LO QUE CERTIFICO.

4496 48B7 07E4 6FD0 1BC3



REVISIÓN PARCIAL PGOU                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                   ALMEDINILLA   (Córdoba). 

NOVIEMBRE 2.019                                                                                                                                                                                                                                                                                                 75 / 141                            

2.7.2. ZONA INDUSTRIAL. 
 
Corresponde con la misma ordenanza prevista en el Título VII, Capítulo 8 NORMAS 
PARTICULARES DE LA ZONA INDUSTRIAL (Artículos 141 a 152 inclusive) del PGOU y que 
amplía su delimitación a los terrenos que ocupa la actual almazara de Fuente Grande y que quedan 
definidos en el plano de ordenación completa O2.2 de Fuente Grande-Venta Las Navas. 
 
Por tanto, el art. 141 quedará redactado de la siguiente forma: 
 
 

Artículo 141. Delimitación.  
 

Estarán sometidas a estas normas todas las parcelas que sean edificables dentro del Polígono Los 
Bermejales y su ampliación que se desarrollan en los terrenos comprendidos entre las carreteras 
Almedinilla-Priego CC-336 y Almedinilla-Las Navas CP-195, así como a Fuente-Venta Las Navas. 
 
El ambito de la zona Industrial queda representado en los planos de ordenación completa O4 y O2_2. 
 
 
 
 
 

2.7.3. ZONA “FUENTE GRANDE-VENTA LAS NAVAS”. 
 
Dada la similitud de la zona “Fuente Grande-Venta Las Navas” con la zona “Sileras”, se modifica el 
Capítulo 9 “NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA “SILERAS” del Título VII “NORMATIVA 
ESPECÍFICA EN SUELO URBANO CONSOLIDADO” del PGOU, para aglutinar ambas en un solo 
capítulo, pasando a denominarse  Capítulo 9 “NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA 
“SILERAS” Y “FUENTE GRANDE-VENTA LAS NAVAS”. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
CAPÍTULO 9.  NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA “SILERAS” Y “FUENTE 
GRANDE-VENTA LAS NAVAS”. 
 

Artículo 153. Delimitación. 
 
Corresponde a la zona histórica y tradicional del núcleo urbano de “Las Sileras” y “Fuente Grande-
Venta Las Navas” del término municipal de Almedinilla. 
 
El ámbito de estas zonas queda representado en los planos de ordenación completa O4.1 Sileras y 
O2.2 de Fuente Grande-Venta Las Navas. 
 

Artículo 154. Parcela mínima edificable. 
 

− Parcela mínima edificable: 
 

- Superficie mínima de parcela: 100 m2 o la catastral. 
- Fondo edificable: Máximo 20 m. 
- Frente mínimo de parcela: 6 m o la catastral. 
 

− Agregación de parcelas: 
 
Se autorizará la agrupación o agregación de parcelas por el Ayuntamiento, previa solicitud 
siempre que se cumplan las siguientes condiciones: 
 

1. Cuando la fachada, resultante no supere los 16 metros. 
2. Cuando una de las parcelas tenga menos de 4m. de fachada, aunque en total se 
sobrepasen los 16 metros. 
3. Para uso de equipamiento público en cualquier caso. 

 
− Segregación de parcelas: 
 
Se autorizara la segregación de parcelas por el Ayuntamiento, previa solicitud, siempre que 
cada una de las parcelas resultantes tengan una superficie mínima de 100 m2 y un frente 
mínimo de 6 m. apoyados en vía pública. 
 

Artículo 155. Condiciones de implantación. Alineación de la edificación. 
 

La edificación que se proyecte deberá conservar la alineación, respetando la dominante en 
parcelas del entorno, y la altura marcada en todo su frente, admitiéndose con carácter 
excepcional ordenaciones libres de volúmenes. En cualquier caso la construcción deberá 
ubicarse en la cabecera de la parcela junto a la vía pública, nunca hacia el fondo de parcela. 

 
Artículo 156. Condiciones de ocupación y edificabilidad. 

 
La edificabilidad máxima en esta clase de suelo será la resultante de la aplicación conjunta de 
los siguientes parámetros: 
 
  - Ocupación máxima de parcela será del 90 %. 

- Para uso no residencial en planta baja se permite el 100%. 
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La superficie construida permitida por encima del ultimo forjado art. 79 y los sótanos, no serán 
computable a los efectos de edificabilidad máxima. 
 

Artículo 157. Altura máxima edificable. 
 

− Número máximo de plantas: 
 

Dos plantas (PB+I). 
 

Se permitirá una disminución de una planta a la especificada en el plano. 
 
Se permitirá sótano bajo rasante y en aquellas calles con pendiente se aplicara lo establecido 
en el artículo 81 en lo referente a las mismas. 
 
− Altura máxima edificable: 
 

Dos plantas máximo 7 m. 
 

Artículo 158. Condiciones de imagen urbana. 
 

− Salientes no ocupables: 
 
Las jambas de portadas o huecos podrán sobresalir de la alineación de fachada, como máximo 
10 cm. 
 
− Salientes ocupables: 
 
El vuelo máximo de balcones, cuerpos volados no opacos, cornisas, marquesinas o viseras será 
de 0,35 m. con un canto mínimo de losa o apoyo inferior de 0,12 cm. 
 
No se permiten terrazas, ni balcones que tengan elementos opacos en el frente o laterales. 
 
− Condiciones de composición y materiales de fachada: 
 
Se ajustará a las determinaciones especificas establecidas en el artículo 86 de las Normas 
Urbanísticas. 
 
Se prohíben los cierres de seguridad, excepto en planta baja, donde se aconseja que estos se 
sitúen tras la carpintería del hueco. 
 
Los huecos de entrada a cochera tendrán como máximo 3,30 m. de anchura. 
 
Se prohíben balcones corridos. 
 
La longitud total de los vuelos será inferior a la mitad de la longitud de fachada y como 
máximo 1,70 metros por balcón o cuerpo volado. 
 
Las rejas son elementos de protección de los huecos, bien en el paramento de fachada o 
sobresaliente del mismo. En este último caso no volará más de 10 cm. Si se encuentra en 
planta baja, ni más de 30 cm. en las plantas superiores. 
 

El material de las rejas será a base de perfiles metálicos y de acuerdo con las soluciones 
tradicionales. 
 
Los anuncios comerciales instalados en fachadas adecuarán su diseño y disposición a la 
edificación, formando parte de la composición arquitectónica de la misma, cumpliendo las 
siguientes condiciones: 
 

a) Los situados en antepechos de huecos, barandillas o pretiles, tendrán una altura 
máxima de 60 cm. 
 
b) No podrán ocupar ni envolver, ni siquiera parcialmente, huecos de fachada. 
 
c) No se permitirán anuncios colocados por encima de la coronación de la fachada. 
 
d) Quedan prohibidas las vallas publicitarias en todo el ámbito de esta zona. 

 
Artículo 159. Regulación de usos (OE). 

 
1. Uso característico: Residencial. 
 
2. Usos compatibles: Comercial, hotelero, almacén y talleres artesanales compatibles con la 
vivienda, solo en planta baja y bajo rasante. Aparcamiento, solo en planta baja y bajo rasante. 
 
3. Usos alternativos:  Terciario Hotelero 

Terciario Relación y Espectáculos  y  
                                   Equipamiento. 
 
Estos usos siempre quedarán condicionados al cumplimiento de las normativas y legislación 
sectorial que le sean de aplicación. 
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3.1. OBJETIVOS, DIRECTRICES Y ESTRATEGIA DE DESARROLLO. 
 
Será necesaria la realización de las obras de infraestructuras definidas en este documento que 
garanticen el desarrollo urbanístico de Fuente Grande-Venta Las Navas. Para ello se definirán las 
prioridades y los plazos en el tiempo para la realización de las mismas. 
 

3.2. SISTEMAS GENERALES. 
 
Los sistemas generales son los elementos determinantes de la ordenación urbanística y de la estructura 
orgánica del territorio, por lo que resultan esenciales para satisfacer las necesidades de la población en 
su conjunto así como para garantizar el funcionamiento de las actividades económicas. 
 
Las acciones en los sistemas generales que componen el Programa de Actuación se agrupan en los 
siguientes paquetes: 
 

- Sistema general de red viaria. 
- Sistema general de infraestructuras básicas. 
- Sistema general de equipamientos colectivos. 
- Sistema general de espacios libres. 

 
Fuente Grande-Venta Las Navas. 
 
El sistema general de la red viaria será completado por el viario secundario comprendido en las zonas 
definidas en la parte norte y sur  que servirá para garantizar la conexión en la malla urbana existente y 
la circulación en el núcleo. 
 
El sistema general de infraestructuras básicas comprende las redes básicas que garantizan el servicio 
de toda la población: 
 

- En el abastecimiento, la ampliación de la red de distribución para llegar a las futuras 
viviendas del núcleo previstas. 
- En la red de saneamiento, los nuevos colectores generales de aguas residuales hasta la 
estación depuradora, el emisario para el vertido depurado y los colectores de pluviales con la 
sectorización prevista y los vertidos parciales previos a la ubicación de la EDAR. 
- En el sistema de alimentación eléctrica, el soterramiento de las líneas de media tensión que 
cruzan con líneas aéreas por el núcleo urbano, así como su distribución en baja tensión por las 
zonas de crecimiento. 
- Se preverán las obras de mejora de los cauces para evitar riesgos de inundación en las zonas 
indicadas en el correspondiente estudio hidrológico-hidráulico. 

 
El sistema general de espacios libres públicos está integrado por los espacios existentes y grafiados en 
la ordenación estructural. 
 
Huertas de Almedinilla Sur. 
 

En el caso de Huertas de Almedinilla Sur se resolverá la conducción de aguas pluviales a su paso por 
esta zona como obras de mejora del cauce de Cerro de la Cruz para evitar riesgos de inundaciones. 
 

3.3. PLAZOS. 
 
Fuente Grande-Venta Las Navas. 
 
A partir de la aprobación definitiva de esta Revisión Parcial del Plan General de Ordenación 
Urbanística de Almedinilla, se establecen los siguientes plazos para las actuaciones previstas en 
Fuente Grande-Venta Las Navas: 
 

- Cuatro (4) años para la mejora y ejecución de la red separativa de saneamiento. 
- Cuatro (4) años para la obtención del suelo e implantación de la estación depuradora. 
- Dos (2) años para la mejora de la red de abastecimiento de agua. 
- Dos (2) años para la mejora red eléctrica media y baja tensión. 
- Cuatro (4) años para la ejecución de las obras de paso en las zonas de afección por riesgo de 
inundación. 

 
 
Para los subámbitos a desarrollar mediante estudios de detalle se establecen los siguientes plazos 
máximos contados a partir de la aprobación definitiva de la presente Revisión Parcial del PGOU: 
 

- Cuatro (4) años para redactar el proyecto de parcelación urbanística y cesión de viario. 
- Dos (2) años para la ejecución de la urbanización desde la licencia de parcelación. 

 
Huertas de Almedinilla Sur. 
 
En Almedinilla, y más concretamente para la zona de Huertas de Almedinilla Sur se establecen los 
siguientes plazos: 
 

- Dos (2) años para la ejecución de las obras de mejora de cauces en las zonas de afección por 
riesgo de inundación. 

 

3. PROGRAMA DE ACTUACIÓN. 
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4.1. ESTUDIO DE VIABILIDAD TÉCNICA, JURÍDICA Y ECONÓMICA. 
 
La potestad de planeamiento debe ajustarse a un principio de proporcionalidad determinado por la 
viabilidad económica de la propuesta. 
 
En la legislación urbanística vigente (artículos 37 y 42 del Reglamento de Planeamiento Urbanístico) 
se establece la obligación de incluir, como uno de los documentos integrantes del Plan General, el 
Estudio Económico Financiero. 
 
El presente Estudio Económico Financiero que se basa en la elaboración de un escenario de 
proyecciones sobre la capacidad de inversión urbanística municipal y en el establecimiento de una 
serie de conclusiones y consideraciones sobre la política y gestión de la hacienda municipal que 
aseguren las fuentes de financiación que requiere la ejecución del PGOU resultante de la revisión 
parcial. 
 
 

4.1.1. VALORACIÓN Y ASIGNACIÓN DE ACCIONES PROGRAMADAS. 
 

4.1.1.a. Costes Unitarios. 
 
1. Planeamiento y gestión pública. 
 
Los instrumentos de planeamiento se valoran de acuerdo con los baremos de honorarios de referencia 
de los Colegios Oficiales de Arquitectos de Andalucía. 
 
2. Urbanización. 
 
En las ámbitos a desarrollar, se valoran las obras de urbanización según unos precios unitarios medios 
de 55 €/m2 aplicado a la superficie neta de viario. 
 
Las obras de mejora de infraestructuras se valoran en función de la estimación de las partidas 
necesarias. 
 
3. Infraestructuras básicas. 
 
Según los tipos y categorías de infraestructuras se establecen los precios siguientes de obra nueva: 
 
a) Agua potable: 
 
• Arteria de 150 mm. instalada en suelo urbano . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . …. . . 90 €/ml 
 
b) Saneamiento 
 
• Estación Depuradora . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 120.062 € 
• Colector UPVC  de 800 mm. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 130 €/ml 
 

• Colector UPVC  de 400 mm. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 150 €/ml 
 
4. Equipamientos y servicios urbanos. 
 
El sistema previsto para la adquisición de suelo para dotaciones: 
 
- Expropiación. 
 
 

4.1.1.b. Costes de urbanización. 
 
A continuación se procede a la estimación de costes de urbanización, desglosados en varios capítulos. 
 
 

URBANIZACIÓN INTERIOR   
01 Movimiento de tierras y pavimentación           20.946 €  
02 Red de saneamiento           17.507 €  
03 Red de abastecimiento, riego e hidrantes             2.682 €  
04 Red de telefonía           18.370 €  
05 Energía eléctrica           59.052 €  
06 Alumbrado eléctrico             7.561 €  
07 Jardinería y mobiliario urbano           12.251 €  
  TOTAL          138.367 €  

 
 
 

CONEXIÓN CON REDES GENERALES DE INFRAESTRUCTURAS 
01 Conexión agua potable                5.000 €  
02 Sistema general saneamiento            317.327 €  
03 Conexión telefonía                5.000 €  
04 Conexión energía eléctrica                6.000 €  
05 EDAR            190.105 €  
06 Obra mejora cauce Cerro de la Cruz              50.896 €  
07 Obra mejora cauce Fuente Grande              55.174 €  
  TOTAL             629.502 €  

 
 
 

HONORARIOS PROFESIONALES   
01 Levantamientos topográficos                2.500 €  
02 Proyecto de Urbanización              40.000 €  
03 Dirección Obras de Urbanización              18.000 €  
04 Estudio de Seguridad y Salud                3.000 €  
05 Coordinación de Seguridad y Salud                3.000 €  
06 Proyectos Infraestructuras: Media Tensión                4.000 €  
07 Dirección Obras y Estudio Seguridad y Salud Media Tensión                3.000 €  
08 Proyecto de Infraestructuras: Abastecimiento y Saneamiento                2.000 €  

4. ESTUDIO ECONÓMICO-FINANCIERO. 
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09 Dirección Obras y Estudio Seguridad y Salud Abastecimiento y 
Saneamiento                1.000 €  

10 Proyecto EDAR              25.000 €  
11 Notaría - Registro                5.000 €  
  TOTAL             106.500 €  

 
 
Para el cálculo de las expropiaciones necesarias para la implantación de la estación depuradora, ha 
sido considerada la siguiente relación de bienes de forma orientativa, con todas las fincas o parcelas 
catastrales afectadas y con expresión de la superficie según las clases de afección. 
 
 

Finca Catastral Superficie afección (m2) 

Naturaleza Polígono Parcela Expropiación Servidumbre 
de paso 

Ocupación 
temporal 

Rústica 15 329   141 564 
Hidrografía natural 15 9001   39 156 
Rústica 15 342   90 360 
Rústica 15 343   180 720 
Rústica 15 346   291 1.164 
Rústica 15 437   135 540 
Rústica 15 436   171 684 
Rústica 15 349   312 1.248 
Rústica 15 350 4.000 282 1.128 
TOTAL 4.000 1.641 6.564 

 
 
En función del tipo de afección de cada parcela, se llega a la siguiente valoración para la adquisición 
de los terrenos para la instalación de la estación depuradora , la servidumbre de paso para los 
colectores enterrados y la afección temporal necesaria para la construcción de la misma: 
 
ADQUISICIÓN DE LOS TERRENOS 
01 Expropiación                3.000 €  
02 Servidumbre de paso                   738 €  
03 Ocupación temporal                2.626 €  
  TOTAL                 6.364 €  

 
 
 
 
 
 
 
 

 
Ubicación de estación depuradora. 
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El presupuesto global de costes de urbanización, así como la participación den los mismo de la 
propiedad privada y el Ayuntamiento se adjunta en el siguiente cuadro: 
 
 
 
RESUMEN DE COSTES   PROPIETARIOS AYUNTAMIENTO 

URBANIZACIÓN INTERIOR            138.367 €             138.367 €    

CONEXIÓN CON REDES GENERALES 
DE INFRAESTRUCTURAS            629.502 €                629.502 €  

EXPROPIACIONES                6.364 €                    6.364 €  

HONORARIOS PROFESIONALES            106.500 €               21.300 €                85.200 €  

TOTAL            880.733 €             159.667 €              721.066 €  
 
 

4.2. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA. 
 
 

4.2.1. OBJETO. 
 
El art. 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto 
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana, y el art. 19.1.a)3ª de la Ley 7/2002, de 17 de 
diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía determina que la documentación de los 
instrumentos de ordenación de las actuaciones de urbanización debe incluir un informe o memoria de 
sostenibilidad económica 
 
Dicho artículos obligan a llevar a cabo  un análisis económico de lo que supone, sobre todo, el 
mantenimiento y conservación de las infraestructuras, servicios y dotaciones que, en su mayoría, se 
obtuvieron gratuitamente por el Ayuntamiento, pero que tras su entrega pública, deben conservarse y 
mantenerse; a la vez que la necesidad de analizar la adecuación y suficiencia de disposición de suelo 
destinado a sus productivos que debe contemplar el planeamiento de ordenación. 
 
Si se pretende generar ciudades de usos mixtos, equilibradas y sostenibles desde los tres puntos 
básicos de la misma, el medioambiental, el económico y el social, deberá propiciarse que existan 
suficientes usos generadores de empleo (productivos), sean éstos de carácter industrial, empresarial, 
terciario, servicios, etc., que no sólo reequilibren la ecuación residencia-trabajo, sino que también 
garanticen un razonable y limitado proceso de desplazamientos y movilidad urbana derivada del 
acceso a la actividad laboral, lo que contribuirá, de manera muy importante, al ahorro energético y a la 
calidad de vida urbana. 
 
El análisis de sostenibilidad económica no se ha de limitar a un momento o período temporal limitado, 
sino que ha de justificar la sostenibilidad de la actuación para las arcas públicas desde el momento de 
su puesta en carga y en tanto siga generando responsabilidad para la Administración competente 
respecto de las nuevas infraestructuras y servicios necesarios. 
 
 

4.2.2. JUSTIFICACIÓN DE LA EXISTENCIA DE SUELO PARA USOS 
PRODUCTIVOS. 

 
Hemos de analizar la justificación de la existencia de suelo suficiente para usos productivos y su 
acomodación al desarrollo urbano previsto en el planeamiento, tratando de viabilizar un desarrollo 
urbano, en lo referente a los usos productivos, cohesionado con el diseño y vertebración del territorio 
en base a los criterios territoriales establecidos al respecto en el Plan de Ordenación del Territorio de 
Andalucía, como a la forma de prever la implantación de las nuevas actuaciones urbanísticas sobre el 
territorio, evitando de este modo el desorden o la dispersión en el crecimiento de la ciudad que 
acarrearán como consecuencia una ineficiencia económica en implantación, mantenimiento y 
conservación de las infraestructuras precisas y servicios urbanísticos básicos. 
 
En Fuente Grande-Venta Las Navas se recogen los siguientes ámbitos y usos diferenciados: 
 

Zona 
Unifamiliar 

Aislada

Zona 
Casco 

Histórico

D
O

C
EN

TE

PO
LI

V
A

LE
N

TE

R
EL

IG
IO

SO

C
EN

TR
O

 
SO

C
IA

L

ZO
N

A
S 

V
ER

D
ES

1 34.263 26.588 7.570

2 16.440 10.290 6.150

3 3.705 3.706
4 2.039 2.039
5 2.608 2.153 455
6 4.232 4.232
7 2.620 2.622
8 15.672 15.697
9 12.069 9.195 994 1.879
10 10.767 10.764
11 520 294 226
12 564 244 319 641
13 13.783 13.782
14 6.658 1.513 5.136
15 2.747 2.534
16 2.531 667 2.080

Suma 131.218 99.511 22.750 6.150 1.879 294 226 319 641

PARCELA NETA / USOS

Manzana
Superficie 
Manzana 

(m2s)

RESIDENCIAL 
SUConsolidado (m2s)

EQUIPAMIENTO (m2s)

INDUSTRIA
L (m2s)

 
 
Como usos productivos se pueden resumir la existencia de los siguientes en la actualidad: 
 
- Industrial la almazara de aceite existente, así como algunos talleres de carácter doméstico. 
- Turístico, algunos inmuebles dedicados a alojamientos de Turismo Rural. 
- Comercial, la planta baja de algunos inmuebles donde albergan tiendas de comestibles y bares. 
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USO INDUSTRIAL  

Polígono Parcela Sup  m2s Sup. Construida m2t 

16 

15 357 357 
17 834 834 
18 689 1.144 
19 756 500 

382 3.067   
36 170 177 

TOTAL 5.873 2.835 
 

USO TURÍSTICO 

Polígono Parcela Sup  m2s Sup. Construida m2t 

16 
52 301 209 
28 573 647 
42 83 152 

15 319 1.883 356 
TOTAL 2.840 1.364 

 
 

USO COMERCIAL 

Polígono Parcela Sup  m2s Sup. Construida m2t 

15 
301 979 123 
226 1.246 149 

16 40 419 391 
TOTAL 2.644 663 

 
 

 
Dichas superficies de usos productivos suponen la garantía para atender las necesidades de la 
población residente y futura. 
 

USOS PRODUCTIVOS 

  SUPERFICIE (m2s) EDIFICABILIDAD (m2t) 

INDUSTRIAL 0 2.835 

TURÍSTICO 2.840 1.364 

COMERCIAL 2.644 663 

Total 5.484 4.862 
 
 
 

4.2.3. EL IMPACTO DE LAS ACTUACIONES PREVISTAS EN LAS HACIENDAS 
PÚBLICAS. 

 
El segundo aspecto a considerar en el informe de sostenibilidad económica de los instrumentos de 
planeamiento urbanístico tiene por objeto el análisis del impacto de las actuaciones previstas en las 
Haciendas de las Administraciones Públicas responsables de la implantación y el mantenimiento de 
las infraestructuras y de la implantación y prestación de los servicios necesarios. 
 
Respecto a la implantación nos remitimos al estudio económico-financiero. 
 
 

RESUMEN DE COSTES   PROPIETARIOS AYUNTAMIENTO 
URBANIZACIÓN INTERIOR            138.367 €             138.367 €    

CONEXIÓN CON REDES GENERALES 
DE INFRAESTRUCTURAS            682.602 €                682.602 €  

EXPROPIACIONES                6.364 €                    6.364 €  
HONORARIOS PROFESIONALES            106.500 €               21.300 €                85.200 €  

TOTAL            933.833 €             159.667 €              774.166 €  
 
 
Respecto a la sostenibilidad de la actuación para las arcas públicas desde el momento de su puesta en 
carga, y en tanto siga generando responsabilidad para la Administración competente respecto de las 
nuevas infraestructuras y servicios necesarios los gastos de funcionamiento que se tienen presentes 
para la elaboración del presente Informe, además de los plazos previstos en la programación de la 
actuación urbanizadora, se corresponden con: 
 

- Conservación infraestructuras viarias. 
- Conservación de infraestructuras de abastecimiento. 
- Conservación de la red de saneamiento y depuración. 
- Infraestructura de suministro eléctrico. 
- Consumo y conservación del alumbrado público. 
- Conservación y mantenimiento de zonas verdes públicas y mobiliario urbano. 
- Funcionamiento de servicios de recogida de residuos y limpieza de calles. 

 
Los gastos que deberá asumir el Ayuntamiento desde la recepción de las obras de urbanización serán 
los siguientes: 
 

- Mantenimiento de las infraestructuras. 
- Costes de funcionamiento de los servicios. 

 
Los costes se determinarán aplicando los presupuesto de gastos de mantenimiento y funcionamiento 
actuales. 
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Para la determinación de los ingresos se procede al cálculo de los ingresos municipales realizando las 
oportunas estimaciones de las bases imponibles de los impuestos y aplicando a las mismas los tipos de 
gravamen de acuerdo con las ordenanzas fiscales vigentes del Ayuntamiento en la actualidad. 
 
Desde el punto de vista teórico la ejecución de la actuación urbanizadora provoca los siguientes 
ingresos corrientes: 
 

- Aportaciones del Estado derivados de los habitantes que se empadronen. 
- Impuesto de Bienes Inmuebles. 
- Impuesto de Actividades Económicas. 
- Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras. 
- Tasas de licencias de obra y primera ocupación. 
- Impuesto de incremento del Valor de los terrenos. 
- Impuesto de circulación de vehículos a motor. 
- Tasas de vados de vehículos. 
- Tasas de basuras. 
- Tasas de abastecimiento de agua. 
- Tasas de alcantarillado. 
- Tasas de depuración. 

 
No obstante, no todos de estos conceptos son permanentes, sino que algunos de ellos son puntuales. 
 
 

4.2.3.a. Valoración de gastos de conservación, mantenimiento y prestación de 
servicios. 

 
Según los presupuesto del Ayuntamiento en relación a los costes de mantenimiento de las 
infraestructuras y equipamientos, se calculan los siguientes ratios por habitante: 
 

ESTIMACIÓN DE GASTOS TRAS LA RECEPCIÓN 

GASTOS MANTENIMIENTO  
€/Hab 

ZONAS VERDES Y LIMPIEZA VIALES  2 231 

MANTENIMIENTO VIAS PUBLICAS FIRMES 
CALZADAS 27 3.807 

CICLO AGUA: SANEAMIENTO, 
ABASTECIMIENTO AGUA Y DEPURACIÓN   11 1.615 

ALUMBRADO PÚBLICO Y COSTE 
ENERGÉTICO 51 7.210 

CONSERVACION EQUIPAMIENTOS 4 496 

TELECOMUNICACIONES 4 542 

TOTAL 13.900 € 

 
 
El incremento del suelo en las delimitaciones en la zona Norte y zona Sur, suponen un incremento 
poblacional de 142 habitantes, lo que significa un aumento de costes de mantenimiento para el 
Ayuntamiento de 13.900 euros anuales. 

No obstante, en el Informe de Sostenibilidad debe tenerse en cuenta (tanto en los gastos como en los 
ingresos) que en el período de ocho años de programación, no se cumplirán todas las previsiones del 
mismo. 
 
En efecto, la cantidad resultante sería el incremento de gastos de mantenimiento anual de 
infraestructuras, en la hipótesis teórica de que en cada año programado estuviese ejecutado el 100% 
de la nueva urbanización propuesta.  
 
Atendiendo a los plazos establecidos en la programación no se espera que se entregue la nueva 
urbanización antes de seis años, por lo que sólo existirían dos años de costes totales de mantenimiento 
viario, lo que supone un coste total de 13.900 € x 2 años = 27.800 €. 
 
 

4.2.3.b. Ingresos de las actuaciones para la Administración. 
 
Son los ingresos que obtiene la Administración por la total ejecución de las obras previstas en la 
presente Revisión Parcial del PGOU. 
 

ESTIMACIÓN DE INGRESOS TRAS LA RECEPCIÓN 

INGRESOS 

Impuestos 
Valor 

Unitario 
(€/unidad) 

UNIDADES 
(nº) TOTAL (€) 

IMPUESTO BIENES 
INMUEBLES €/m2 suelo x m2 

suelo 
1,25 26.810 33.513 

CUOTA SERVICIO AGUA € x 
VIVIENDA 107 59 6.301 

IMPUESTO TRACCIÓN 
MECÁNICA € x vehículos 150 118 17.700 

VADOS ENTRADA 
VEHÍCULOS € x nº vados  25 59 1.475 

TOTAL 58.988 € 
 
 
De la misma forma que los gastos, los ingresos se producirán una vez terminadas las viviendas 
previstas que podrían simultanearse con las obras de urbanización pudiendo terminarse al tiempo. Por 
eso se tendrían dos años de ingresos, lo que supondría un total de 54.752 € x 2 años = 109.504 €. 
 
 

4.2.1. EL BALANCE FISCAL. 
 
El Balance Fiscal Municipal = Ahorro Bruto = Ingresos corrientes – Gastos de funcionamiento de los 
servicios. 
 
En resumen el ahorro bruto es la diferencia entre los ingresos y los gastos corrientes. Establece con 
carácter general, la capacidad de financiación que un municipio puede destinar a inversiones reales, de 
reposición y de la nueva ciudad, sin tener que recurrir a fuentes de financiación externa. 
 
La Hacienda Municipal debe perseguir que los ingresos de carácter permanente sean suficientes para 
compensar los gastos de funcionamiento, de forma que los ingresos de carácter puntual (plusvalías, 

Código seguro verificación (CSV)

p
ie
_f
ir
m
a
_
la
rg
o
_
02

449648B707E46FD01BC3

Firmado por Secretario Interventor Accidental BUJALANCE CUBILLO MARIO el 20/12/2019

DILIGENCIA: Aprobado inicialmente por el Pleno de fecha 25 de noviembre de 2019. LO QUE CERTIFICO.

4496 48B7 07E4 6FD0 1BC3



REVISIÓN PARCIAL PGOU                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                   ALMEDINILLA   (Córdoba). 

NOVIEMBRE 2.019                                                                                                                                                                                                                                                                                                 83 / 141                            

etc.) puedan aplicarse a aumentar la capacidad de inversión, ya sea con destino a disminuir la carga 
financiera o directamente a la inversión. En resumen, sólo se podrá reconocer a un municipio 
sostenible desde el punto de vista económico, cuando los ingresos extraordinarios derivados del nuevo 
crecimiento urbanístico no sean imprescindibles para financiar el gasto corriente. 
  
En el caso que nos ocupa el balance fiscal es el siguiente: 109.504 €  -  27.800 €  =  81.704 Euros de 
SUPERAVIT. 
 
En consecuencia, la propuesta de nuevos desarrollos que contempla la presente Revisión Parcial del 
PGOU de Almedinilla en Fuente Grande-Venta Las Navas es viable desde el punto de vista de la 
sostenibilidad económica del Ayuntamiento los primeros ocho años. 
 
La proyección a mas años daría igualmente un resultado favorable en cuanto a la sostenibilidad, dado 
que la progresión de ingresos será proporcional a los gastos, en la medida que los únicos ingresos 
considerados son los que tienen la naturaleza de corrientes, descartándose los extraordinarios. 
 

Código seguro verificación (CSV)

p
ie
_f
ir
m
a
_
la
rg
o
_
02

449648B707E46FD01BC3

Firmado por Secretario Interventor Accidental BUJALANCE CUBILLO MARIO el 20/12/2019

DILIGENCIA: Aprobado inicialmente por el Pleno de fecha 25 de noviembre de 2019. LO QUE CERTIFICO.

4496 48B7 07E4 6FD0 1BC3



REVISIÓN PARCIAL PGOU                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                   ALMEDINILLA   (Córdoba). 

NOVIEMBRE 2.019                                                                                                                                                                                                                                                                                                 84 / 141                            

 
 
 
 

 

5.1. CONTENIDO Y ALCANCE. 
 
Según el artículo 11.3, “Publicidad y eficacia en la gestión pública urbanística”, del Texto Refundido 
de la Ley de Suelo, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio: 
 
“3. En los procedimientos de aprobación o de alteración de instrumentos de ordenación urbanística, la 
documentación expuesta al público deberá incluir un resumen ejecutivo expresivo de los siguientes 
extremos: 
 
a. Delimitación de los ámbitos en los que la ordenación proyectada altera la vigente, con un plano de 
su situación, y alcance de dicha alteración. 
 
b. En su caso, los ámbitos en los que se suspendan la ordenación o los procedimientos de ejecución o 
de intervención urbanística y la duración de dicha suspensión.” 
 
Asimismo, la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía, en su artículo 
19.3, también obliga a la inclusión de un documento de resumen ejecutivo que contenga los objetivos 
y finalidades de los instrumentos de planeamiento urbanístico, regulando su contenido de forma 
prácticamente literal a la legislación de ámbito nacional antes mencionada. 
 
En cumplimiento de los citados artículos, se incluye este Anexo, constituyente del RESUMEN 
EJECUTIVO de la Revisión Parcial del Plan General de Ordenación Urbanística de Almedinilla. 
 
 

5.2. ÁMBITO DE LA REVISIÓN PARCIAL. 
 
El ámbito de la revisión afecta a 153.278 metros cuadrados que supone el núcleo Fuente Grande-
Venta Las Navas. 
 
Dicho ámbito se clasifica como suelo urbano consolidado. 
 
En las Huertas de Almedinilla Sur, no existe alteración de determinaciones por no ser coherente con el 
modelo territorial. 
 
 

5.3. OBJETO Y FINALIDADES. 
 
La presente revisión parcial de planeamiento general pretende, tras el estudio exhaustivo de los 
asentamientos urbanísticos definidos en el documento Avance de Identificación y Delimitación de 
Asentamientos Urbanísticos y Ámbitos de Hábitat Rural Diseminados en Suelo No Urbanizable del 
Término Municipal de Almedinilla, establecer las bases para la posible incorporación de los mismos.  
 

Tal y como recoge el art. 13 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 Autónoma de 
Andalucía, “.. Los Ayuntamientos, con ocasión de la redacción del Plan General de Ordenación 
Urbanística o mediante su revisión total o parcial, incorporarán a la ordenación urbanística 
municipal los terrenos correspondientes a los asentamientos urbanísticos existentes en el suelo no 
urbanizable de su término municipal que por el grado de consolidación de las edificaciones o por su 
integración con los núcleos urbanos existentes, resulten compatibles con el modelo urbanístico y 
territorial del municipio. ...”. 
 
Se intenta dotar a Fuente Grande-Venta Las Navas de un instrumento de planeamiento adecuado a la 
dinámica socio-urbanística actual, definiendo un modelo de ordenación del territorio que posibilite la 
elevación de la calidad de vida de sus habitantes y del nivel de infraestructuras, a partir, tanto de la 
conservación y puesta en valor de los recursos medioambientales de la zona, como de la extensión a 
las áreas urbanas de los beneficios derivados de las transformaciones materiales y sociales, 
proyectadas o ya producidas, en la propia aldea; que mejore y clarifique sus determinaciones de 
ordenación y gestión, que contemple la incidencia de las realizaciones sobre la estructura urbana 
general y que complete los servicios e infraestructuras necesarios. 
 
Aunque la presente revisión no supone una ruptura total con el planeamiento vigente, sí que comporta 
la reconsideración de sus características en el sentido de profundizar en la necesidad de ajustar sus 
determinaciones a la realidad local, primar la solución de problemas concretos frente a la simple 
clasificación/calificación de suelo y considerar las necesidades de gestión como un aspecto 
fundamental de la redacción de la revisión parcial del PGOU. 
 
De forma resumida cabría señalar los siguientes objetivos generales como determinantes del modelo 
de desarrollo urbano previsto en Fuente Grande-Venta Las Navas: 
 
• Regular las formas de utilización del territorio para consolidar una estructura territorial equilibrada, 
proteger aquellas áreas del territorio especialmente sensibles, impedir la formación de nuevos 
asentamientos no deseados y potenciar los valores agrícolas, naturales, paisajísticos y 
medioambientales existentes. 
 
• Proteger y poner en valor para el ocio y recreo de la población los elementos públicos, naturales y 
culturales de mayor interés del territorio. 
 
• Definir un modelo de gestión que permita resolver los problemas arrastrados por el PGOU vigente y 
evite la aparición de situaciones similares, concediendo a la administración municipal mayores 
posibilidades de encauzar el desarrollo urbano. 
 
• Preservar la identidad urbana de Fuente Grande-Venta Las Navas mediante la mejora ambiental 
incentivando su rehabilitación física y funcional y redactando unas ordenanzas de edificación 
adecuadas a las características tradicionales contemplando una cierta flexibilidad de implantación para 
mejorar la actividad urbana. 
 
• Incrementar la capacidad de atracción del municipio sobre actividades turísticas, medioambientales 
y de ocio que hasta ahora sólo se ha producido de forma excepcional. 
 
• Lograr una estructura urbana en la que los asentamientos tradicionales, los nuevos desarrollos y el 
medio físico y paisaje circundantes se integren armónicamente. 
 

5. RESUMEN EJECUTIVO. 
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• Dimensionar la extensión del núcleo urbano teniendo en cuenta la capacidad y calidad del espacio 
natural circundante para mantener las  actividades (residenciales, industriales, turísticas o de otro 
tipo), los costes de adecuación a las nuevas demandas de las infraestructuras existentes y los costes de 
implantación de nuevas infraestructuras generales necesarias para el correcto funcionamiento del 
conjunto urbano. 
 
Para el caso del asentamiento de Huertas de Almedinilla Sur, se evidencia el riesgo por inundaciones 
recogido en el estudio hidrológico hidráulico, así como la incoherencia del mismo con el modelo 
territorial y por tanto, la imposibilidad de incorporarlo al suelo urbano. De ahí que el objetivo en este 
caso sea el de la protección del modelo urbanístico del núcleo urbano de Almedinilla en 
contraposición a un urbanismo espontáneo y anómalo 
 

5.4. DETERMINACIONES. 
 
En el ámbito de suelo urbano en Fuente Grande-Venta Las Navas, se define una edificabilidad global 
de 0,24 m2t/m2s y una densidad de vivienda máxima de 10 viv/Ha. 
 
Serán de aplicación las normas particulares en cada zona definida en la ordenación completa de 
Fuente Grande-Venta Las Navas. 
 
A partir de la aprobación definitiva de esta Revisión Parcial del Plan General de Ordenación 
Urbanística de Almedinilla, se establecen los siguientes plazos para las actuaciones previstas en 
Fuente Grande-Venta Las Navas: 
 

- Cuatro (4) años para la mejora y ejecución de la red separativa de saneamiento. 
- Cuatro (4) años para la obtención del suelo e implantación de la estación depuradora. 
- Dos (2) años para la mejora de la red de abastecimiento de agua. 
- Dos (2) años para la mejora red eléctrica media y baja tensión. 
- Cuatro (4) años para la ejecución de las obras de mejora de cauces en las zonas de afección 
por riesgo de inundación. 

 
En Almedinilla, y más concretamente para la zona de Huertas de Almedinilla Sur,  se establecen los 
siguientes plazos: 
 

- Dos (2) años para la ejecución de las obras de mejora de cauce en la zona de afección por 
riesgo de inundación. 

 

5.5. SUSPENSIÓN DE LICENCIAS. 
 
Según el artículo 27.2 “Suspensión de aprobaciones y otorgamientos de autorizaciones y de licencias 
urbanísticas” de la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía, “El acuerdo de aprobación inicial 
de los instrumentos de planeamiento determinará la suspensión, por el plazo máximo de un año, del 
otorgamiento de aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanísticas en las áreas en las que las 
nuevas determinaciones para ellas previstas supongan modificación del régimen urbanístico 
vigente.” 
 
El Reglamento de Planeamiento, aprobado por el RD 2159/1978, de 23 de junio, también trata de la 
suspensión de licencias en su artículo 120.1: “La aprobación inicial de los Planes, Normas, 
Programas, Estudio de Detalle o de su reforma determinará por sí sola la suspensión del 

otorgamiento de licencias para aquellas áreas del territorio objeto del planeamiento, cuyas nuevas 
determinaciones supongan modificación del régimen urbanístico vigente. No obstante, podrán 
concederse licencias basadas en el régimen vigente, siempre que se respeten las determinaciones del 
nuevo planeamiento.” 
 

5.6. DOCUMENTACIÓN GRÁFICA. 
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