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En este mes de Marzo, y si el tiempo no lo impide, tendra
lugar la aprobacidn definitiva del Proyecto de Reparcelacion de
la Junta de Compensacion Barquera Norte. 5in duda, es uno de
los mayores hitos de la historia del Urbanismo reciente en la
ciudad de Céordoba.

Con la aprobacién definitiva de un Proyecto de
Reparcelacion de “parcelaciones” se pondra de manifiesto que el
proceso de legalizacion es viable, quizas mas largo de lo que
todos esperabamos, pero es real y posible.

Detras de este Proyecto de Reparcelacién vendran otros
que ya estan en el horno... Parcelaciones como Torreblanca, El
Alamillo, La Gorgoja o 5anta Ana de la Albaida ya tienen ultima-
dos sus proyectos y estan listos para ser presentados en la
Gerencia de Urbanismo para su tramitacién.

Sin duda, la consecucion de este objetivo es un logro que
nos llena de orgullo {a mi personalmente me provoca una
sensacion de satisfaccién plena), pere miento si digo que conla
aprobacion del Proyecto de Reparcelacion hemos llegado al
final.

Siempre he defendido que la Junta de Compensacion es
un medio, no un fin. El trabajo de la legalizacion no acaba en la
inscripcion del Proyecto de Reparcelacion, sino en la dotacion
de los servicios basicos. Es verdad que la inscripcion registral es
un requisito indispensable para la dotacidn de servicios, pero es
"solo eso”, un requisito previo, no una meta.

Por eso, cuando alguien “me felicita” por haber terminado
una parcelacion, siempre agradezco la felicitacién “por haber
dado un paso mas’, que no es lo mismo.

del FINAL...

Hemos demostradoe gque la legalizacion juridica es
posible, es decir, que es real transformar en finca urbana lo que
antes era finca rdstica. Desde el punto de vista tedrico nadie
tenia duda: cimplase la Ley. Lo dificil ha sido consequir, entre
todos, exprimir la Ley para hacerlo posible desde el punto de
vista practico.

Pero, como suele decirse, que “los arboles no nos impidan
ver el bosque”. No podemos caer en la autocomplacencia de
pensar que hemos llegado al final. Ahora, desde la tranquilidad
juridica que supone la certeza de tener "fincas urbanas’, toca un
trabajo igual o mas duro: encajar las obras de urbanizacion en
un modelo econdmico igual de viable que el que venimos
desarrollando.

Hoy no toca desgranar las propuestas de "urbanizacion
economica” (que no "blanda”) que propugnamos, pues es mate-
ria compleja y casi ocuparia un numero completo de La Balaus-
trada, pero si podemos afirmar que es posible construir una
urbanizacion funcional y digna en un precic no superior a
10 €/m? de suelo bruto.

Hoy toca felicitar a todos los parcelistas que con su esfuer-
zo y teson hacen posible que la legalizacion sea, cada vez mas,
una realidad y no una utopia.

Por eso digo que “estamos mas cerca del final”...

Manuel Mellado Corriente
Presidente de Ecolrbe



ALAMIRIYA
una ideq,

un

Hace tiempo, treinta o cuarenta anos en muestra ciudad se per-
mitic la segregacion de amplias zonas de la periferia de
Cordoba, lo que lleve a padecer el problema actual de las
parcelaciones.

La especulacion pura y dura de los grandes propietarios y el
desasosiego de numerosas familias a buscar una vida mejor
junto con la permisividad de los sucesivos gobiernos munici-
pales ha ido incrementando, mas aun este problema.

Alamiriva, nace de un grupo de personas, ahora amigos, perte
necientes a esos pobladores de |la periferia englobados cada
une en los Consejos Rectores de los Planes Parciales de Barquera
Morte, Villa alegre de la Barguera, Alamillo, de la zona del
Higueron, el Sol de Alcolea y Torreblanca de la Carrera del
Caballo.

Desde gue iniciamos este dificil camino nos hemos reunido con
todas las fuerzas politicas, organizaciones vecinales, GMU vy
culming el pasado noviembre con la reunion con la Junta de
Andalucia y su Delegadao Sr. Zurera.

De estas reuniones, notas de prensa, foras y demas actos en los
que hemaos participado siempre hemos manifestado la valuntad
de sequir lo marcado por la LOUA, pero a la vez exigimos gue se
adapte a las necesidades, a la realidad econdmica actual y se
produzca de forma no traumatica. Como la sustitucion del aval
del 7%, la rebaja del 10% aprovechamiento urbanistico a valores
VPO, la urbanizacion por fases..,

MNosotros seguiremos trabajando en conseguir objetivos que
permitan a nuestras familias tener una vivienda digna.
Animamas pues a todos los Cordobeses, a los de laciudad y a los
de la periferia a apoyar nuestro trabajo y esfuerzo para la solu-
cion a este grave problema.

Presidente de ALAMIRIYA,




LEGISLACION URBANISTICA

Las “Zonas Verdes”

Una de las cuestiones mas importantes de cualguier
desarrollo de suelo es la relativa a las “cesiones”. 5i en el numero
anterior se analizo el 10% de cesion de aprovechamientos, en
este toca analizar |la cesion de “zonas verdes”.

Mo obstante, hay que precisar que por "cesiones de suelo”
se entienden las cesiones para viario para eguipamiento comu-
nitario (colegios, centros civicos, centros de salud,...) y para
zonas verdes. En este numero hablaremos sélo de estas ultimas.

iPor que hay que dejar zonas verdes en un Plan Par-
cial? Porque el articulo 54.2.a) de |a Ley 7/2002, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia (mas conocida como LOUA) asi lo
exige. Dice este articulo lo siguiente:

“Las cesiones de terrenos a faveor del municipio o Administracicn
actuante comprenden:

. La superficie total de los sistemas generales y demas dota
ciones correspondientes a viales, aparcamientos, pargues y
jardines, centros docentes, equipamientos deportivo, cultural
y social, y los precisos para la instalacion y el funcionamiento de
los restantes servicios publicos previstos”

(Cuanta superficie hay que destinar a zona verde? Ll articulo
17.1 regla 22 de la LOUA responde a esta pregunta. Dice asi este
articulo:

“Las reservas para dotaciones, tales como parques y jardines, cen-
tros docentes, sanitarios o asistenciales, equipamiento deportivo,
comercial, cultural o social, alojamientos transitorios de promo-
cion publica y aparcamientos (...) deben cumplir como minimo los
siguientes estandares:

. En suelo con uso caracteristico residencial, entre 30 y 55
metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados de
techo edificable con uso residencial, de los que entre 18y 21 metros
cuadradas de suelo, y nunca menos del diez por ciento de la
superficie del sector, deberdn destinarse a parques y jardines”

Fs decir, la LOUA exige mas superficie de zona verde
cuanta mas edificabilidad tenga asignada un Plan Parcial. Perg,
por otra parte, parece ldgico pensar que las parcelaciones no
deberian tener asignada “tanta” zona verde, puesto que cada

A saber
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parcela” disfruta de un importante espacio dedicado a jardin o
huerto, que hace las funciones de zona verde. Precisamente por
es0, para atender a esa realidad, la propia LOUA contiene una
excepcion a la regla en el apartado 2 del articulo 17, que dice asi:

“El cumplimiento de lo dispuesto en el apartado anterior podrd
eximirse parcialmente {...) a los sectores en que se hayan llevado
irregqularmente a cabo, total o parcialmente, actuaciones de
urbanizacion y edificacion que el Plan General de Ordenacién
Urbanistica declare expresamente compatibles con el modelo
urbanistico territorial gue adopte”

Por tanto, puede afrmarse que la ley andaluza es
consciente de la singularidad de las parcelaciones y, aun
exigiendo la presencia de zonas verdes, admite que se reduzca
su superficie precisamente, por esa singularidad.

Sera cada Plan el que fije, caso a caso, la superficie que
destina a zonas verdes vy justificara el por que lo hace. Y, en ese
sentide, Ecollrbe esta satisfecha de los logros conseguidos
saobre este particular. Bien es verdad que el merito no es exclu-
sivo de esta empresa, y que también las administraciones impli-
cadas han puesto "su granito de arena" para que las
parcelaciones encuentren un desarrollo lo mas viable posible.

Pera lo cierto es que desde Ecollrbe nos sentimos satis
fechos de las superficies de zona verde conseguidas en los
proyectos que hemaos gestionado,

Sirva, como ejemplo, el cuadro que aparece al final de esta
pagina, que contiene un resumen de la superficie de zonas
verdes exigidas por la LOUA vy la que finalmente se ha
conseguido en algunas de las parcelaciones en las que ha
trabajado Ecolrbe.

5i el coste medio de urbanizacion de una zona verde
oscila alrededor de los 20 €/m2, puede verse el ahorro
economico gque la gestion (de todos) ha supuesto en el
desarrollo de cada Plan Parcial.

Esperamos gue este articulo haya sido lo suficientemente
ilustrativo para entender un poco mejor "la cesion de las zonas
verdes”.Y si queda alguna duda estaremos encantados de poder
ayudar a entenderlo. Gracias por leer hasta aqui...

Reserva de Zona Verde

Mombre  Parcelacién Superficie LOUA (m®s) EcolUrbe (m’s) Ahorro (m?s) Ahorro (€
PPPO4.)  La Gorgoja-El Marroquil 648717,00 6487100 1654000 48.331,00 966.620,00
FPPO 4.2 Barquera Morte 24109812 24.109.81 17.096,60 701321 140.264,20
PPPOS.1  Barguera Sur 1.146.094,49 11460944  94.426,19 20.183,25 403.665,00
PPTB Torreblanca 655.757,78 6557577 12.570,28 53.005,49 1.060.109,80
PP AN-1 El Angel 15506548  5.506,54 3.990,39 1.516,15 30,323,00
PPPO12  Cortijo El Alcaide 27833713 2783371 14.525,52 13.308,19 266.163,80
PPPO13  LaForja 107.141,13 1071411 7.120,84 3.593,27 71.865,40
Total 3.132.211,13  313.220,38 166.269,82 146.,950,56  2.939.011,20

EcoUrbe



