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0. PRESENTACIÓN

La ciudad de Úbeda se encuentra situada en la comarca de La Loma, centro geográfico
de la provincia de Jaén, enmarcada entre Sierra Morena y Sierra Mágina al Norte y al
Sur respectivamente, y al Este por las Sierras de Cazorla, Segura y Las Villas.

Se trata de una localización privilegiada (al situarse en una gran meseta entre los ríos
Guadalimar y Guadalquivir, con una altitud máxima de 1036 metros), con una posición
estratégica óptima y perfectamente comunicada con la Submeseta Sur a través del
Guadalimar, con las campiñas cordobesas y la Baja Andalucía por el valle del
Guadalquivir, así como con el Levante y la Alta Andalucía a través del Guadiana Menor.

La primera iniciativa de consideración urbana global de Úbeda se produce en 1948 y
coincide con la redacción del Proyecto General de Ordenación de la ciudad que se
acomete con carácter prioritario por tratarse de una ciudad con carácter histórico-
artístico. Este plan urbanístico tenía como objetivo «compatibilizar la conservación de
las tradiciones con el desarrollo previsible de la ciudad» y es el primer plan que sirvió
para preservar el ambiente urbano (con lo que se pretendía que la ciudad conservase en
perfecto estado sus monumentos, conjunto arquitectónico y ambientes). A pesar de que
el Plan de 1949 no llegó a ejecutarse íntegramente, sí es cierto que señaló las
tendencias de desarrollo urbano que experimentaría la ciudad con posterioridad, así
como la ordenación de espacios monumentales del conjunto histórico

Uno de los proyectos más relevantes del momento sería la reordenación de la Plaza
Vázquez de Molina, ejecutada entre 1951-1956 bajo la dirección de Rodolfo García
Pablos y Ramiro Moya Blanco, y que se complementaría con la restauración de algunos
de los edificios de la plaza (llevada a cabo por Francisco Prieto-Moreno). Con esta
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intervención desaparece el paseo decimonónico caracterizado por la frondosidad de su
arbolado y el suelo de albero, sustituyéndose por una plaza diáfana en donde se alterna
la pavimentación de piedra y empedrado con zonas de ajardinado, tal y como la
conocemos en la actualidad.

Al amparo del Art. 20 de la Ley 13/1985 del Patrimonio Histórico Español de 1985, dado
que su Conjunto Histórico Artístico (hoy BIC como tal) se encuentra declarado
desde el 4 de febrero de 1955, se redactó y aprobó el referido PEPCH como
obligación necesaria para el
control de las intervenciones en tal conjunto, de tal forma que desde hace tres décadas
se ha venido produciendo tal control municipal en coordinación con la Junta de
Andalucía en cuanto a intervenciones en BICs y sus entornos. Es a partir de
2017 cuando, al amparo del art. 40 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre,
del Patrimonio Histórico de Andalucía, se han delegado las competencias en el
Ayuntamiento para el control de intervenciones de entornos BIC.

La declaración de Úbeda y Baeza como ciudades del Patrimonio Mundial por la UNESCO
el 3 de julio de 2003 produjo en el centro histórico un refuerzo y
revulsivo importante cuya trascendencia va ligada al objeto de esta modificación
toda vez que se propugna la conservación y acrecentamiento monumental de la
zona de Valor Universal Excepcional (VUE) del que forma parte el conjunto
monumental de El Salvador (formado por la Sacra Capilla de El Salvador, el
Hospital de los Honrados Viejos de El Salvador y el Palacio Francisco de los
Cobos), objeto del convenio del que deriva esta modificación
de planeamiento urbanística.
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CONVENIO FUNDACIÓN CASA DUCAL MEDINACELI

Este Ayuntamiento y la Fundación Casa Ducal de Medinaceli han suscrito un
convenio titulado “Convenio para la Revitalización del Conjunto Monumental de
El Salvador de Úbeda”. Firmado el 9 de mayo de 2019 propicia e instrumenta
la futura permuta de cesión con una duración de hasta 85 años que faculta al
Ayuntamiento, entre otras cosas, a
poder destinar el palacio Francisco de los Cobos (PFC a partir de ahora), de titularidad
actual de la Fundación Casa Ducal de Medinaceli a usos públicos de carácter
patrimoniales, culturales y de conservación del patrimonio, a cambio de que tal
Fundación destine a usos privados de similares características al Hospital de los
Honrados Viejos de El Salvador (HHV a partir de ahora) , de titularidad actual
municipal. El convenio citado está homologado por el Tribunal Superior de Justicia de A
ndalucía.

MODIFICACIÓN DE LA CALIFICACIÓN DEL PALACIO DEL MARQUÉS DE MANCERA

Es objeto de modificación puntual así mismo, para equilibrar las dotaciones
públicas del entorno del PFC y HHV, la del Palacio Marqués de Mancera (PMM, a partir d
e ahora).

Es el Ayuntamiento el que propone pues, y trayendo causa de los compromisos asumidos
por el convenio antedicho, la modificación que nos ocupa para que sea viable, por un
lado,  por parte del Ayuntamiento de Úbeda la terminación de las obras del complejo
del PFC, actualmente propiedad de la Fundación Casa Ducal de Medinaceli y que
permutará su uso al Excmo. Ayuntamiento de Úbeda por 85 años; y, por otro lado,  la
restauración y adecuación a usos culturales del HHV, propiedad del citado Consistorio,
por parte de la Fundación Casa Ducal de Medinaceli para que entre otros usos culturales
y museísticos se exhiba el San Juan Evangelista (El San Juanito en lenguaje coloquial)
esculpido por Miguel Ángel Buonarotti.

1. RESUMEN EJECUTIVO
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1. ÁMBITO DE LA ACTUACIÓN

El ámbito de la Modificación se limita a los siguientes inmuebles que se encuentran
situados en el ámbito del Centro Histórico de Úbeda; el Palacio Francisco de los Cobos,
el Hospital de los Honrados Viejos y el Palacio Marqués de Mancera. Tiene una
superficie total de 5.843 m2 distribuidos de la siguiente manera:

1. El Palacio Francisco de los Cobos (PFC): El solar del PFC se compone del
palacio propiamente dicho, sito al noroeste y del solar de la antigua Casa del
Padre de Francisco de los Cobos al nordeste. La parcela tiene una superficie de
3.008 m2 en los que existen 3.135 m2 actualmente en reconstrucción del palacio
propiamente dicho y 1.368 m2 construidos a futuro de conforme a lo previsto en
el convenio e innovación del planeamiento que se corresponden con la
antedicha casa del padre.

2. El Hospital de los Honrados Viejos (HHV): Según catastro son 721 m2 de suelo y
757 m2 según medición real; y 854 m2 construidos en dos plantas.

3. El Palacio Marqués de Mancera (PMM ) tiene 2.052,00 m2 de suelo según
catastro y de 2.078 m2 según registro y reciente medición, lo que las hace
prácticamente coincidentes. La superficie construida es de 2.434 m2 según
catastro, si bien realmente es mucho mayor 3.292 al incluir en dicha superficie
el espacio bajo rasante de las cantinas y el del patio de columnas con montera.

Del mismo modo el ámbito forma parte del Conjunto Histórico de Úbeda, del área
declarada Patrimonio de la Humanidad por la Unesco, y los tres están afectados en su
totalidad por los entornos de los BIC
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2. LEGISLACIÓN APLICABLE

La legislación urbanística aplicable es la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucía (en adelante LISTA) y el 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.

La legislación de evaluación ambiental estratégica aplicable es la Ley 7/2007, de 9 de
julio, de Gestión Integrada de la Calidad Ambiental y la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de Evaluación Ambiental.

La legislación de patrimonio histórico aplicable es la Ley 14/2007, de 26 de noviembre
de Patrimonio Histórico de Andalucía y la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio
Histórico Español.

Se redacta el presente documento de AVANCE a los efectos previstos en el Art.77 de la
LISTA.

3. ANTECEDENTES

Úbeda cuenta con un Plan General de Ordenación Urbanística (PGOU) vigente, aprobado
definitivamente por la Comisión Provincial de Ordenación del Territorio y Urbanismo de
Jaén, en sesión celebrada el 5 de diciembre de 1.996 y posteriores modificaciones
puntuales incorporadas entre 1998 y 2013. Se publica en el BOJA del día 31 de
diciembre de 1.996 la resolución de aprobación definitiva.

Con la entrada en vigor de la Ley 7/2002, de Ordenación Urbanística de Andalucía, y en
aplicación de la Disposición Transitoria Segunda de la Ley, se procedió a la adaptación
del instrumento de planeamiento general a dicha Ley. El documento de Adaptación
Parcial se aprobó definitivamente por el Pleno Municipal en sesión de 6 de marzo de
2009 y se publicó en el BOP núm. 211 del 12/09/2009.

Las Normas Urbanísticas del PGOU establecen en su artículo 104 los usos permitidos
para las zonas de Equipamiento Comunitario (E), limitando éstos a los existentes en
cada una de las áreas delimitadas, y los propuestos de nueva creación de acuerdo a los
usos del Art. 74, destinando a dicho uso de equipamiento las áreas reflejadas en el
plano de usos pormenorizados. El PGOU distingue entre equipamientos de carácter
público (EP) y los de carácter privado (EPr).

Esta norma impide en algunos casos, el aprovechamiento de determinadas áreas
calificadas como equipamientos públicos o privados a los que el PGOU asigna un uso
específico, cuya necesidad de implantación en ese lugar ha podido decaer, como es el
caso de esta modificación, por diversas razones: falta de demanda, implantación en
otro lugar, inadecuación de su superficie al uso específico, exigencia de suelo para otro
equipamiento más demandado o compatible con el lugar, necesidad de
complementación de determinados equipamientos con otros usos para poder hacerlos
viables, etc.
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El plan de Gestión del Bien Patrimonio Mundial marca como prioritaria la rehabilitación
de los inmuebles que forman parte del área declarada con valor universal excepcional,
siendo necesaria su reconversión en infraestructura dirigida al desarrollo de programas
Educativos, Culturales y Administrativos que den cobertura a las siguientes líneas de
actuación.
L1. Interpretación del bien Patrimonio Mundial: infraestructuras de visitantes.
L2. Entorno urbano del bien Patrimonio Mundial.
L3. Participación ciudadana e implicación social en el bien Patrimonio Mundial.
L4. Actividades culturales y económicas complementarias. Cultura, turismo y comercio.
L5. Conocimiento, investigación y difusión del bien Patrimonio Mundial.

4. PRINCIPALES AFECCIONES TERRITORIALES, PATRIMONIALES, AMBIENTALES

Y SECTORIALES

4.1. Análisis del entorno urbano.

A fin de analizar el entorno urbano del ámbito de actuación, hay que diferenciar en
primer lugar entre el entorno del Palacio Francisco de Los Cobos y del Hospital del Los
Honrados Viejos, y en segundo lugar el entorno del Palacio Marques de Mancera, pues si
bien todos están incluidos en la zona de mayor relevancia monumental del ámbito del
conjunto histórico declarado patrimonio mundial por la UNESCO, pertenecen a barrios
diferentes y presentan características sustancialmente distintas.

4.1.1. La Plaza Vázquez de Molina. Evolución Histórica.

En el reinado de los Reyes Católicos asistimos a un proceso de “desmedievalización” de
la ciudad que, en parte, va en paralelo al que se llevaría a cabo en otras poblaciones
castellanas como Cáceres, Trujillo o Baeza. Así, con el fin de apaciguar a la nobleza
local (que desde mediados del siglo XV luchaban entre sí en bandos enfrentados por el
control del alcázar), se ordena la demolición de la fortaleza, la cual se lleva a efecto
definitivamente en 1507 bajo el reinado de Doña Juana de Castilla. Estos espacios, a
raíz de la demolición de la muralla, constituyen un área en proceso de consolidación
que permite la construcción de un ambicioso proyecto urbano.

El derribo del alcázar sería un factor de gran importancia para la ciudad, tanto desde el
punto de vista simbólico como urbanístico y constructivo, perdiéndose su antiguo
prestigio e iniciándose su progresiva despoblación. De este modo, pasaríamos de tener
una ciudad ternaria -basada en el alcázar, el núcleo urbano amurallado y los arrabales-
a otra urbe de tipo binario -marcada en el recinto intramuros y extramuros- (MARÍN DE
TERÁN, 2003). Por otra parte, aprovechando los materiales procedentes del derribo del
alcázar se rellenaría el primitivo arroyo Azacaya que lo circundaba, generándose una
gran explanada cuya forma alargada e irregular fue el resultado contingente de las
demoliciones que se llevaron a cabo. Este gran espacio abierto (primero denominado
Llano de Santa María y después Llano del Salvador), se constituiría durante algún tiempo
como una “reserva de suelo” que posibilitaría una de las operaciones urbanísticas más
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importantes en la España del siglo XVI, y que difícilmente se podría haber llevado a
cabo en el denso tejido de la ciudad medieval por el coste de las expropiaciones y la
resistencia de los propietarios a ser desalojados (MORENO MENDOZA, 1993: 86-97).

El proceso urbanístico se inicia hacia 1526 con la reforma de una gran manzana en el
viejo parcelario de la collación de Santo Tomas, cuando Francisco de los Cobos
comienza a comprar solares con el fin de ampliar la residencia familiar que había
heredado de su padre, así como para construir una capilla funeraria en la iglesia de
Santo Tomás. Sin embargo, como consecuencia de la mejora de su status
socioeconómico tras convertirse en secretario del Emperador Carlos, dicho proyecto se
hace mucho más ambicioso, definiéndose así el “barrio de los Cobos” dentro de la
collación de Santo Tomás: se trataba éste de una manzana de la antigua retícula
urbana, tan colmatada como irregular, en la que se integraba el Palacio de los Cobos y
la Sacra Capilla del Salvador del Mundo, que contaba además con la remodelación del
Hospital de los Venerables Ancianos del Salvador y en el que incluso se proyectarían
unos Estudios Generales (que no se llevarían a cabo por la muerte del fundador, así
como por los altos costes económicos del proyecto).

Plaza Vázquez de Molina
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Presidiendo la plaza se encuentra la Sacra Capilla del Salvador del Mundo, diseñada por
el arquitecto Diego de Siloé y finalizada por Andrés de Vandelvira (1536-1559). Se trata
de uno de los proyectos más innovadores del Renacimiento español, destacando
especialmente por la simbología de su diseño espacial (emulando el Santo Sepulcro de
Jerusalén), así como por su complejo programa iconográfico basado en la salvación y en
la vida postrera. Si bien se sitúa dentro de las alineaciones medievales, su ubicación
descentrada en el lado menor de la plaza renuncia a instaurar un eje de simetría en la
misma, originando una larga perspectiva que marca su importancia en la misma
(recordando al esquema urbano marcado por el Duomo de la Piazza Sordello de
Mantua).

Junto con la Sacra Capilla, el segundo referente urbano de este lugar sería el Palacio de
Juan Vázquez de Molina (1546-1565), propiedad del sobrino de Francisco de los Cobos y
sucesor suyo en el cargo de Secretario del Consejo de Estado de Carlos V y Felipe II.
También conocido como Palacio de las Cadenas, se trata de un edificio diseñado por
Vandelvira con una concepción plenamente clasicista, con una clara vocación cúbica, y
que crea un nuevo eje urbanístico en la plaza, convirtiéndose en el protagonista de su
propio ámbito atenuando su subordinación respecto a la Capilla del Salvador.

Entre ambas construcciones se dispone el Palacio de Fernando Ortega y Salido, Deán de
Málaga (h. 1550), que se constituye como elemento mediador entre las dos
construcciones anteriores al flexionarse intencionadamente para despejar la visión de la
capilla funeraria de Cobos y conectar así con el Palacio Vázquez de Molina. Frente al
marcado carácter cúbico del anterior, este palacio se caracteriza por su horizontalidad,
incluyendo un diálogo con las calles colindantes y con la capilla funeraria mediante el
uso de los balcones esquinados.

Frente a este palacio, y situado en una cota más elevada, se sitúa la vivienda de D.
Rodrigo de Orozco, iniciada hacia 1557 y nunca concluida por motivos desconocidos. Por
los restos arqueológicos descubiertos, todo parece indicar que se trataría de una
construcción en dos alturas, de gran similitud con la vivienda del Deán Ortega, y que
contribuiría a remarcar la forma cuadrangular de la plaza, situándose en línea con el
colindante Palacio del Marqués de Mancera (primitiva propiedad de los canónigos Lope
de Molina Valenzuela y Hernando de Herrera). Sin embargo, la incorporación del edificio
del Pósito (bloqueando el edificio en construcción), desdibujaría ese magno proyecto y
configuraría la actual forma en L de la plaza.

Como último elemento a tener en cuenta en la configuración urbana del Llano es la
remodelación del exterior de la Colegiata de Santa María de los Reales Alcázares,
ejecutada hacia 1604 en un intento por parte del cabildo eclesiástico de participar en lo
que ya era el principal espacio del poder de la población. La nueva fachada principal -
labrada sobre el primitivo lienzo amurallado del alcázar- se dispone ligeramente
inclinada para evitar el enfrentamiento directo con el Palacio Vázquez de Molina,
logrando reforzar este costado de la plaza y aminorando la dependencia de ambos
edificios frente a la Sacra Capilla que, a la postre, solo era un templo “privado”.
Igualmente, la construcción de la portada lateral de la Colegiata supone crear un nuevo
espacio simbólico, en este caso configurado por el Palacio del Marqués de Mancera y la
Cárcel del Obispo, creándose un diálogo entre la Portada de la Consolada y la Torre del
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Tesorero (que también entraría en conexión con la primitiva torre campanario de la
iglesia, situada en el extremo derecho de la fachada principal, y que tras su demolición
en el siglo XIX sería sustituida por las actuales espadañas).

4.1.2. Entorno urbano del Palacio Francisco de Los Cobos y del Hospital de Los

Honrados Viejos.

El palacio Francisco de los Cobos y el antiguo Hospital de Los Venerables Ancianos del
Salvador están situados en el barrio de Santo Tomás, área urbana del Centro Histórico
donde la configuración de una imagen viaria y arquitectónica medieval pervive, en
donde calles estrechas y laberínticas muestran la forma enrevesada de un entramado
que tuvo un origen árabe. De manera global, se puede afirmar que el entorno urbano
está determinado y dinamizado por una arquitectura palaciega enquistada en la trama
hispanomusulmana, que, al lado de la conventual del seiscientos, le da un tono
aristocrático, nobiliario y señorial.
Por otra parte, el desplazamiento de la centralidad urbana hacia el norte por el
desplazamiento de los usos terciarios, ha tenido como consecuencia un cierto
despoblamiento o abandono residencial del barrio, donde se concentran problemas de
accesibilidad, de habitabilidad, inadecuaciones tipológicas, pérdida de vigencia de la
estructura urbana y, como consecuencia, abandono y degradación.
Pero con independencia de esta impresión general, analizar la vigencia actual del
entorno urbano significa también abordar su adaptación y validez para desarrollar las
condiciones de vida que actualmente se requieren para que esta área sigan siendo
competitivas con otras zonas de la ciudad.

4.1.3. Entorno urbano del Palacio Marqués de Mancera.

En la actualidad el Palacio Marqués de Mancera se encuentra situado en el barrio de
Santa Maria que toma su nombre de la parroquia de Santa María de Los Reales
Alcázares. Está a su vez rodeado de equipamientos públicos de carácter administrativo,
(linda al norte con la Comisaría de Policía Nacional y al oeste con el Juzgado de Primera
Instancia e Instrucción de Úbeda), y su localización en una zona vulnerable de la Ciudad
Contemporánea incluida en el barrio del Alcázar donde se identifican bolsas de pobreza
y de exclusión social, hace necesaria su reconversión en infraestructura dirigida al
desarrollo de programas Educativos, Culturales y Administrativos que articulen su
población al proyecto de la Ciudad del Futuro, convirtiendo al PMM y a los usos que
contendrá en instrumentos de enorme incidencia social en el colectivo desfavorecido y
con riesgo de exclusión social del barrio.

4.2. Afecciones territoriales, patrimoniales, ambientales y sectoriales.

4.2.1. AFECCIONES TERRITORIALES.

No hay afección al mantener intensidades de uso y aprovechamientos, y referirse a
espacio "micro" de suelo urbano. Hay afección a los sistemas generales pero sin alterar
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las capacidades de los inmuebles. El resto de 56 no se ven afectados. El suelo rústico no
se ve afectado.

4.2.2. AFECCIONES PATRIMONIALES.

La totalidad del ámbito se encuentra incluido en el Conjunto Histórico de Úbeda y, en
consecuencia, sujeto al régimen de protección previsto en la legislación de Patrimonio
Histórico.

Al amparo del Art. 20 de la Ley 13/1985 del Patrimonio Histórico Español de 1985, dado
que su Conjunto Histórico Artístico (hoy BIC como tal), se encuentra declarado desde el
4 de febrero de 1955, fecha en la que se redactó y aprobó el referido PEPCH como
obligación necesaria para el control de las intervenciones en tal conjunto, de tal forma
que desde hace tres décadas se ha venido produciendo tal control municipal en
coordinación con la Junta de Andalucía en cuanto a intervenciones en BICs y sus
entornos. Es a partir de 2017 cuando, al amparo del art. 40 de la Ley 14/2007, de 26 de
noviembre, del Patrimonio Histórico de Andalucía, se han delegado las competencias en
el Ayuntamiento para el control de intervenciones de entornos BIC.

Los tres edificios se encuentran incluidos en el Catalogo del PEPCH, siendo el Hospital
de los Honrados Viejos del Salvador el único declarado Bien de Interés Cultural en la
categoría de Monumento (D. 3/VI/1931).

Las Ordenanzas del PEPCH establecen en su artículo 62 y 69 las condiciones de las
dotaciones de equipamiento de tal forma que “El equipamiento comunitario forma
parte de los sistemas integrantes de las dotaciones urbanísticas, y está constituido por
centros destinados a diversos usos, que satisfacen la organización de un servicio público
o comunitario” destinando a dicho uso de equipamiento las áreas reflejadas en el plano
de usos pormenorizados, Fichas del Catálogo de edificaciones y Condiciones Particulares
de las Ordenanzas.

4.2.3. AFECCIONES AMBIENTALES Y SECTORIALES.

El ámbito de la presente Modificación no se encuentra afectado por algún tipo de
afecciones de carácter general ambiental o sectorial.
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5. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

Sobre el ámbito de actuación están vigentes dos instrumentos de planeamiento:
• El Plan General de Ordenación Urbanística de Úbeda.
• El Plan Especial de Protección del Centro Histórico de Úbeda.

El Palacio Francisco de los Cobos (PFC): Suelo Urbano Consolidado calificación de
dotación de Equipamiento Público Educativo (EP-E) catalogado en Grado SEGUNDO por
el Tomo I del Catálogo de espacios y edificaciones. Forma parte de la CONDICIÓN
PARTICULAR nº 5 de las Ordenanzas del citado PEPCH y se corresponde con la Ficha del
Catálogo de edificaciones protegidas del mismo con la denominación del  mismo
nombre.

El Palacio de Francisco de Los Cobos está determinado como Sistema General de
Equipamiento Educativo por la Adaptación a la LOUA del año 2009 del vigente PGOU. El
Hospital de los Honrados Viejos está determinado como Sistema Local de Equipamiento
Público Administrativo (EP-A) por el PGOU y por el PEPCH.

El Hospital de los Honrados Viejos (HHV): Suelo Urbano Consolidado calificación de
Sistema Local de Equipamiento Público Administrativo (EP-A) por el PGOU. y calificado
como dotación pública Administrativa (A) por tal PEPCH.

Está declarado Bien de Interés Cultural (BIC) como Monumento el 4/05/1931 y
catalogado en Grado PRIMERO por el Tomo I del Catálogo de espacios y edificaciones e
inventariado en el catálogo de Bienes del patrimonio histórico de Andalucía. Forma
parte de la CONDICIÓN PARTICULAR nº 5 de las Ordenanzas del citado PEPCH y se
corresponde con la Ficha del Catálogo de edificaciones protegidas del mismo con la
denominación de Hospital de los Honrados Viejos del Salvador.

El Palacio Marqués de Mancera (PMM): Suelo Urbano Consolidado con la calificación de
Equipamiento Privado (EPr). Además está catalogado también en Grado SEGUNDO por el
Tomo I del Catálogo de espacios y edificaciones por el Plan Especial de Protección del
Centro Histórico PEPCH, y calificado como dotación privada educativa (E) por el PEPCH
de Úbeda. En la ficha del Catalogo se prevén como usos prioritarios el Institucional y el
Dotacional. Forma parte de la CONDICIÓN PARTICULAR nº 11 de las Ordenanzas del
citado PEPCH.

El Palacio Marqués de Mancera está incluido como suelo urbano consolidado de uso
global residencial en el Área SUC-1/CASCO INTRAMUROS.
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Plan General de Ordenación Urbanística de Úbeda.
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Plan Especial de Protección del Centro Histórico de Úbeda.

Plano nº 5: ESPACIOS LIBRES Plano nº 6: DOTACIONES

Plano nº 7: CIRCULACIÓN Plano nº 8: CONDICIONES PARTICULARES
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Plano de Grado, Catálogo y Alturas1: CENTRO

Plano de Grado, Catálogo y Alturas3: SUR
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7. DESCRIPCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DE LA MODIFICACIÓN

La Modificación tiene por finalidad última viabilizar la implementación de usos
sostenibles en tres de los principales inmuebles del conjunto renacentista de Úbeda,
bien inscrito en la lista de Patrimonio Mundial, de manera que se garantice la
conservación del bien. También se persigue dar cumplimiento a las actuaciones
previstas en el Plan de Gestión del patrimonio mundial, concretamente a las líneas de
actuación 4 y 5; Implementación de actividades culturales y económicas
complementarias y la puesta en marcha de actividades relacionadas con el
conocimiento, investigación y difusión del bien Patrimonio Mundial.

Con carácter preliminar, en materia de justificación de la actuación propuesta, cabe
hacer una remisión general al Convenio urbanístico para la Revitalización del Conjunto
Monumental de El Salvador de Úbeda, suscrito el 9 de mayo de 2019 entre el
Ayuntamiento de Úbeda y la Fundación Casa Ducal de Medinaceli, documento en el que
se exponen las razones de interés público que justifican la actuación, y que vienen
ratificadas por las instituciones representativas del interés público municipal.

Sin perjuicio de esta remisión general, la presente Modificación del PGOU como
instrumento de planeamiento general que responde al interés general y que
instrumentaliza las previsiones de ese convenio previo, que colabora y desarrolla de
manera más eficaz la actividad urbanística, debe fundamentar las razones de interés
público que justifican la actuación propuesta.

Las modificaciones propuestas del PGOU, en este sentido, suponen una indudable
mejora para el bienestar de la población, y mejoran también la capacidad y
funcionalidad de los equipamientos existentes, pretendiendo devolver, de una parte, al
Conjunto Monumental renacentista de El Salvador de Úbeda su “unidad” arquitectónica
originaria que conforman la Sacra Capilla del Salvador, el HHV y el PFF, de tal forma
que mediante la comunicación física de todos se propicie tal efecto de unidad, y ello
como parte de un proceso de recuperación y aprovechamiento cultural, social y
económico del patrimonio histórico urbano, siempre bajo la premisa de la revitalización
del citado Conjunto Monumental. Y, de otra parte, permiten la focalización de las
actividades administrativas, educativas y culturales en el PMM situado en el eje central
del área administrativa del conjunto Renacentista de la Plaza.

Pues bien, las modificaciones previstas en el presente documento redundan en
definitiva en la puesta en valor dicho Conjunto Monumental, al compatibilizar y asignar
nuevos usos a los inmuebles del PFC, HHV y PMM que son los más adecuados a las
características histórico monumentales de los mismos, consiguiendo, junto con la Sacra
Capilla de El Salvador, volver a la tríada monumental unitaria de este conjunto único en
España, tal y como se concibió originalmente.

De este modo, se tiende a consolidar el interés público, al tratarse de una operación
urbanística carente de cualquier interés especulativo o lucrativo, más bien, repleto de
actuaciones en las que prima la puesta en valor de un importante patrimonio histórico
mundial. Se compatibilizan así usos y ajustan dotaciones que son más adecuadas con las
características de los inmuebles afectados, con independencia de la titularidad pública
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o privada de aquellos, que queda en muy segundo plano tras la importante operación de
regeneración del patrimonio histórico andaluz.

Pues bien para conseguir dicho objetivo es necesario llevar a cabo una
innovación de Plan General de Ordenación Urbanística, del Plan Especial de Protección
del Centro Histórico, de las correspondientes fichas del Catálogo de Edificios de dicho
Plan Especial y de las Condiciones Particulares nº 5 y 11, a través de la correspondiente
modificación puntual.

Se proponen pues en este expediente tres modificaciones:

Modificación 1: Palacio Francisco de los Cobos (PFC);
Modificación 2: Hospital de los Honrados Viejos de El Salvador (HHV)
Modificación 3: Palacio Marqués de Mancera (PMM)

Justificación de la modificación 1: Palacio Francisco de los Cobos (PFC):

La propuesta, tal como más arriba se explicitó, se justifica por el hecho de que el uso
educativo atribuido al equipamiento por el planeamiento puede complementarse con
otros usos culturales, terciarios o de conservación y promoción de bienes históricos que
en pleno corazón de la zona declarada de Valor Universal Excepcional (VUE) por la
UNESCO cobra todo el sentido que se le requiere al complejo monumental de El
Salvador. Se devuelve así a este conjunto monumental su unidad originaria como parte
de un proceso de recuperación y aprovechamiento cultural, social y económico del
patrimonio histórico urbano, todo ello bajo la premisa de la revitalización del citado
conjunto monumental.

Se compatibilizan usos y ajustan dotaciones que son más adecuadas con las
características de los inmuebles afectados, con independencia de la titularidad pública
o privada de aquellos.

La edificabilidad materializable respecto a los espacios actuales mediante la
recuperación de los hallazgos arqueológicos del ala nordeste o “Casa del padre” del PFC
supone un incremento de superficie del equipamiento público, siendo sin duda una
considerable mejora tanto para el conjunto monumental como para el sistema de
dotaciones de la zona, consiguiendo además mejorar el cumplimiento de los fines de
dicho sistema de dotaciones, al aumentar la superficie de éstas y permitiendo así
compatibilizar el uso complementarios entre sí.

Justificación de la modificación 2: Hospital de los Honrados Viejos de El Salvador (HHV):

Las características esenciales del HHV como edificio histórico están mucho más
cercanas de usos culturales, terciarios o de conservación que del Administrativo, y en
nuestro caso tal cambio dotacional no plantea problema alguno toda vez que dichos
usos están más en concordancia que el Administrativo actual.
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Debemos partir de que no todas las dotaciones pueden localizarse en cualquier
edificación, ya que habrá que estudiar tanto las características del inmueble como el
lugar en el que se encuentran y ello puesto que las reservas para dotaciones deben
cumplir varios fines. Así es fundamental la búsqueda del interés público, el cual debe
informar cualquier actuación que se lleve a cabo por la Administración, máximo cuando
se trata de regular aspectos que van relacionados con los equipamientos y las
dotaciones públicas. Pero es que además el establecimiento de los equipamientos y las
dotaciones deben tener un carácter prioritario, sin que el interés particular deje
aquellos con un carácter residual o complementario. Es por ello que con la presente
modificación se pretende conseguir un equilibrio en cuanto a las dotaciones propuestas
que mantengan los estándares que resultan necesarios en la zona y que a su vez sirvan
de elemento vertebrador para la puesta en valor del conjunto arquitectónico al que nos
referimos, con el fin de conseguir la unidad del conjunto monumental histórico artístico
que conforma junto con el PFC y la Sacra Capilla de El Salvador.

Por otra parte, el cambio de dotación de equipamiento público a privado del HHV se
fundamenta, pues, por las siguientes consideraciones:

1.La protección del inmueble de HHV como su adecuado destino desaconsejan asignarle
el uso Administrativo actual, ya que la configuración arquitectónica renacentista limita
el uso del mismo al no cumplir con las necesidades que requeriría un uso administrativo.

2.Las necesidades de uso de equipamiento público Administrativo (EP-A) que
actualmente precisa una Administración en vías de desarrollo de la digitalización, se
encuentran más que satisfechas con los equipamientos administrativos municipales del
entorno, lo que denota la innecesaridad de contar con más equipamientos
administrativos en el entorno.

3.El hecho de que no esté en uso Administrativo actualmente el HHV pone de
manifiesto, precisamente, que no cumple su función pública, ni permite tampoco el
desarrollo del servicio público a que está llamado por la actual calificación, lo que
revela la innecesariedad del destino del suelo, y la conveniencia y oportunidad de
sustituir aquel por otro tipo de uso que resulte más adecuado y coherente a las
características y funcionalidad del edificio, como es el uso Cultural, que sí permitiría el
desarrollo de este tipo de servicios a la ciudadanía.

4. El cambio de designación de equipamiento público (EP) a privado (EPr) es menos
trascendental que la utilidad pública que se plantean los usos culturales y terciarios. En
este sentido debemos indicar que el cambio de EP EPr no supone la asignación de un uso
lucrativo urbanístico en sentido estricto, ya que ese supuesto aprovechamiento lo es
para un destino concreto, acorde con su capacidad y funcionalidad, lo que supone una
limitación directa e inmediata sobre el mismo y por tanto minimiza esa desafectación
que en ningún caso persigue otro objetivo que la consecución del interés público en el
sentido explicado anteriormente.

5. El cómputo pues de equipamientos al servicio ciudadano se acrecenta por superficie
construida tal como hemos advertido arriba, pero además el paso de intitular como
privado temporalmente (por 85 años) el inmueble de los HHV simplemente supone un
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modo de gestión privada propio de los usos a que se destinará dicho inmueble. Por ello
se debe entender que no hay descompensación o déficit alguno de dotaciones y
equipamientos, sino todo lo contrario.

Justificación de la modificación 3: Palacio Marqués de Mancera (PMM):

La propuesta se justifica por el hecho de que el Uso educativo atribuido al
equipamiento por el PEPCH puede complementarse con otros usos Culturales,
asistenciales y Administrativos, toda vez que los más de 3.000 m2 construidos lo hacen
capaz de alojar tales usos.

La mayor edificabilidad pretendida y contenida en el PMM con destino a uso
Administrativo respecto a su eliminación del HHV, se compensa aquí sobradamente y
refuerzan el sentido de la modificación, tal como antes se ha desarrollado.

Los objetivos urbanos de las modificaciones son los siguientes:

1. Mejora del bienestar de la población y optimización los usos para el equipamiento,
permitiendo la clasificación más amplia para la Equipamiento público (EP) y más óptima
para la Equipamiento privado (EPr) en cuestión, algo que ha quedado fundamentado, y
que al fin y a la postre consigue reagrupar con sentido el conjunto monumental entorno
a El Salvador y la zona de equipamientos públicos de la zona Patrimonio de la
Humanidad.

2. Mantenimiento de los usos de equipamiento de manera que la apertura al público
queda garantizada, y, en todo caso, la permuta de uso que facultaría el convenio, tras
el correspondiente expediente patrimonial, (lo hace por 85 años sin pérdida de la
titularidad municipal del inmueble de HHV manteniéndose la prestación de los servicios
públicos y administrativos característicos de la vida urbana), por lo que debe de ser
asumido y conveniente el cambio de dicho uso pormenorizado según las circunstancias o
necesidades de la población del ámbito urbano donde se localice. Además con la
modificación se permitirá la consecución del resultado de aumentar en más 514 m2 la
superficie construida al compararla con la existente en el HHV respecto a la que genera
la Casa del Padre en el PFC, siendo un saldo más que positivo y que inclina
sustancialmente la balanza de forma favorable al ajuste de dotaciones en comparación
con las actuales.

3. Las modificaciones propuestas permiten, de tal modo, el mejor cumplimiento de los
fines de la ordenación urbanística del desarrollo sostenible y cohesionado del municipio
en términos de aprovechamiento cultural, social y económico del patrimonio histórico
urbano aquí afectado, con el objetivo fundamental de mantener y mejorar las
condiciones de calidad de vida de la población, así como permitir vincular los usos del
suelo asegurando el respeto a las normas de protección del patrimonio.

4. Permitir el mejor cumplimiento del principio de desarrollo sostenible, y en concreto
de los principios generales de ordenación de viabilidad social (la ordenación propuesta
se basa en el interés general, compatibilizando y asignando usos de los equipamientos
referidos que se estiman necesarios para la consecución de los fines antes señalados),
de viabilidad paisajística (con dicha compatibilización y asignación de usos en los
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equipamientos se vela por la preservación y puesta en valor del patrimonio cultural e
histórico de la Ciudad, al permitir la consecución de la “unidad arquitectónica” del
Conjunto Monumental renacentista de El Salvador de Úbeda que tuvo desde el inicio de
sus tiempos allá por el S. XVI y que ahora queda reconocida urbanísticamente con esta
modificación, así como la puesta en valor y asignación de usos de servicio público al
PMM), de ocupación sostenible del suelo (revitalización del ámbito urbano que nos
ocupa), y gobernanza en la toma de decisiones (se integra también mediante la
presente modificación la cooperación entre la Administración Pública municipal y el
sector privado, con el objetivo de la mejora de la ordenación propuesta, según el
convenio urbanístico suscrito antes referenciado).

7. ALTERNATIVAS DE LA ORDENACIÓN, TÉCNICA, AMBIENTAL Y

ECONOMICAMENTE VIABLES.

7.1. Presentación básica de las alternativas.

Se considera que los anteriores objetivos favorecen todos al interés general, a un
desarrollo sostenible, a una materialización de los usos y a una reagrupación del
conjunto monumental.

De acuerdo con los objetivos propuestos se han planteado 2 alternativas, además de la
Alternativa 0 o no realización de la Modificación propuesta y, en consecuencia, la
conservación de los usos actuales de cada uno de los inmuebles.

Como se verá al describir a las distintas alternativas, todas ellas son técnica y
ambientalmente viables y, lógicamente, también todas ellas, menos la Alternativa 0,
responden a la consecución de los objetivos propuestos para la intervención.

Dichas alternativas son las siguientes:

ALTERNATIVA 0.

Las determinaciones del Plan General de Ordenación Urbanística y del Plan Especial de
Protección del Centro Histórico de Úbeda, se mantienen inalteradas, no procediéndose
a formular la presente Modificación.
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ALTERNATIVA 1.

Se trata de la implantación en el solar del PFC, del uso Equipamiento Privado Hostelería
(EPr-H) y que el PGOU actual califica con el uso pormenorizado de Sistema General de
Equipamiento público Educación (EP-E), de tal manera que sea posible la implantación
de un gran complejo hostelero de calidad conectado con el resto del Conjunto
Monumental del Salvador.

Por otro lado se pretende con esta alternativa el cambio de uso dotacional público de
equipamiento administrativo (EP-A) al uso dotacional de Equipamiento Privado
Hostelería (EPr-H) en el edificio de HHV calificada por el PGOU actual con el uso
pormenorizado de Equipamiento público Administrativo (EP-A).

Por último, la recalificación como Dotación Privada Asistencial (EPr-As) del PMM que
hasta ahora figura como dotación privada Educativa por el PEPCH, con el objeto de
adaptar el edificio a residencia de mayores.

ALTERNATIVA 2.

Básicamente se trata de la implantación, además del uso de Sistema General
Equipamiento público dotacional Educativo existente (EP-E) en el solar del PFC, del uso
Equipamiento público cultural (EP-C) y que el PGOU actual califica con el uso
pormenorizado de Sistema General de Equipamiento público Educación (EP-E), de tal
manera que sea posible, según las circunstancias o necesidades, la implantación tanto
de usos Educativos como de usos Culturales (EP-E/C) como son patrimoniales y de
conservación del patrimonio.

Por otro lado se pretende con esta alternativa además el cambio de uso dotacional
público de equipamiento administrativo (EP-A) al uso dotacional de Equipamiento
privado Cultural (EPr-C) en el edificio de HHV calificada por el PGOU actual con el uso
pormenorizado de Equipamiento público Administrativo (EP-A).

Por último, la recalificación como Dotación Pública de Equipamiento Educativo, Cultural
y Administrativo (EP/E-C-A) del PMM que hasta ahora figura como dotación privada
Educativa por el PEPCH,

7.2. Desarrollo y valoración de las alternativas.

Para el desarrollo de las alternativas, igual que para su valoración, se van a considerar
fundamentalmente los siguientes criterios:

• Cumplimiento de los objetivos.

• Respeto y adecuación al patrimonio cultural, debido el alto valor de la zona.

• Respeto y adecuación al paisaje urbano, evitando elementos o vistas discordantes.

• Potenciación del patrimonio cultural.

• Capacidad para mejorar la conservación del patrimonio histórico y monumental.

La valoración se realizará de la siguiente forma:
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• 3, cuando la alternativa satisfaga plenamente el criterio.

• 2, cuando la alternativa se adecue en gran medida al criterio establecido.

• 1, cuando la alternativa se adecue limitadamente al criterio.

• 0, cuando la alternativa no satisfaga el criterio establecido.

7.2.1. ALTERNATIVA 0.

En este caso el análisis de la alternativa resulta relativamente directa:

La alternativa no satisface los objetivos planteados por la Modificación, por cuanto no
contribuye al desarrollo sostenible del casco histórico, ni la implantación de usos que
reagrupen el conjunto monumental. Valoración 0.

Respeto y adecuación al patrimonio cultural, debido el alto valor de la zona. En este
criterio el mantenimiento de los usos previstos por el planeamiento inciden
negativamente en el patrimonio Cultural. Valoración 0.

Respeto y adecuación al paisaje urbano, evitando elementos o vistas discordantes.
Podríamos pensar que la no intervención sobre los edificios puede presentar el máximo
respeto al paisaje urbano, al no intervenir sobre él. No obstante, el inmobilismo en este
sentido provoca situaciones de deterioro del paisaje urbano debido Valoración 1.

Potenciación del patrimonio cultural. Con el mantenimiento del uso educativo para el
PFC no se potencian sus valores en su totalidad, igualmente que con el mantenimiento
de uso administrativo del HHV se redunda en la descualificación del patrimonio cultural
que posee el BIC en cuestión. Para el PMM siguiendo el criterio anterior, el
mantenimiento del uso educativo en exclusividad, infrautiliza el bien, no potenciándose
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las cualidades del inmueble patrimonial. Valoración 1.

No coopera a la mejora del patrimonio por la nula incidencia en el patrimonio, el HHP
con los actuales usos municipales obvian la puesta en valor de los elementos históricos y
artísticos del continente. El PMM con el uso educativo se presenta como un inmueble
patrimonial desdibujado y con un uso obsoleto para el barrio. Valoración 0.

Por todo lo anterior, la VALORACIÓN GLOBAL DE LA ALTERNATIVA ES DE 3 SOBRE 15.

7.2.2. ALTERNATIVA 1.

La alternativa satisface los objetivos planteados por la Modificación, por cuanto genera
una actividad que contribuye al desarrollo sostenible del casco histórico. Valoración 3.

Respeto y adecuación al patrimonio cultural. La implementación de estos usos
hosteleros y asistenciales, no son los mas indicados para fomentar el buen uso, disfrute
y conocimiento del bien Patrimonio Mundial. Valoración 1.

Respeto y adecuación al paisaje urbano, esta alternativa demanda instalaciones muy
específicas que pueden generar elementos o vistas discordantes, aunque con un
proyecto adecuado pueden verse integradas. Valoración 1.

Potenciación del patrimonio cultural. El uso hostelero privado es una actividad que
prima la viabilidad económica y financiera ante las necesidades de potenciación de la
difusión de los valores y ampliación del conocimiento del bien, así como del fomento de
las actividades culturales y turísticas que deben ser impulsadas por la declaración de
Patrimonio Mundial. Valoración 1.
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Capacidad para mejorar la conservación del patrimonio histórico y monumental. Esta
alternativa es coincidente con la primera propuesta planteada por la Fundación Casa
Ducal de Medinaceli para la implantación de un gran complejo hostelero de calidad
conectado con el resto del Conjunto Monumental del Salvador. Los usos propuestos son
la base para el desarrollo de proyectos y obras de rehabilitación y conservación de los
edificios, de sus valores formales, arquitectónicos e históricos, así como para la
implementación de planes de gestión independientes que atiendan a la conservación
ordinaria del patrimonio. Valoración 2.

Por todo lo anterior, la VALORACIÓN GLOBAL DE LA ALTERNATIVA ES DE 8 SOBRE 15.

7.2.3. ALTERNATIVA 2.

La alternativa satisface los objetivos planteados por la Modificación, por cuanto genera
una actividad que contribuye al desarrollo sostenible del casco histórico. Valoración 3.

Respeto y adecuación al patrimonio cultural. La actividad cultural debe ayudar a
fomentar el buen uso, disfrute y conocimiento del bien Patrimonio Mundial, además de
constituir un recurso turístico adicional. Son numerosas las iniciativas culturales
existentes y previstas que se desarrollarían en este escenario patrimonial excepcional;
que participan de su respeto y que deben hacer un uso responsable del mismo. Del
mismo modo que el argumento patrimonial en común de las ciudades de Úbeda-Baeza
reside en el Renacimiento, las actividades culturales relacionadas con esta expresión
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artística serán las que mejor contribuyan y retroalimenten el tándem bien patrimonial -
actividad cultural. Valoración 3.

Respeto y adecuación al paisaje urbano, evitando elementos o vistas discordantes. Con
unas condiciones volumétricas y de diseño que resultarían viables de la materialización
física de la modificación, el paisaje urbano no se ve afectado. Valoración 3.

Se pretende potenciar el patrimonio cultural con una actividad íntimamente vinculada
al inmueble histórico y al conjunto arquitectónico en el que se encuentra. En este
sentido no debemos olvidar que el PFC cumple una función principal en la conformación
de dicho conjunto (Capilla de El Salvador, HHV y PFC), lo que sin duda lo hace
merecedor de otorgarle un destino vinculado con la cultura y cualquier actuación afín
con ésta. Por otra parte la modificación del PMM potencia las actividades Culturales tan
ligadas al legado de Joaquín Sabina. Valoración 3.

Capacidad para mejorar la conservación del patrimonio histórico y monumental. Se
trata de la vía fundamental para entender la ordenación de todo el conjunto protegido
por la UNESCO. Los usos propuestos son la base para el desarrollo de proyectos y obras
de rehabilitación y conservación de los edificios, de sus valores formales,
arquitectónicos e históricos, así como para la implementación de planes de gestión
independientes que atiendan a la conservación ordinaria del patrimonio. Valoración 3.

Por todo lo anterior, la VALORACIÓN GLOBAL DE LA ALTERNATIVA ES DE 15 SOBRE
15.

7.2.4. ALTERNATIVA SELECCIONADA.

La valoración realizada arroja las siguientes conclusiones

ALTERNATIVA VALORACIÓN SOBRE 15

ALTERNATIVA 0 3

ALTERNATIVA 1 8

ALTERNATIVA 2 15

En consecuencia, se propone seleccionar y desarrollar la Alternativa 2.

8. PROPUESTAS GENERALES DE LA ALTERNATIVA SELECCIONADA

Las características básicas de la alternativa seleccionada para la consecución de los
objetivos urbanos pretendidos, trayendo causa de los compromisos asumidos por el
convenio antedicho, por un lado, por parte del Ayuntamiento de Úbeda la terminación
de las obras del complejo del PFC, actualmente propiedad de la Fundación Casa Ducal
de Medinaceli y que permutará su uso al Excmo. Ayuntamiento de Úbeda por 85 años; y,
por otro lado, la restauración y adecuación a usos culturales del HHV, propiedad del
citado Consistorio, por parte de la Fundación Casa Ducal de Medinaceli para que entre
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otros usos culturales y museísticos se exhiba el San Juan Evangelista (El San Juanito en
lenguaje coloquial) esculpido por Miguel Ángel Buonarotti.

Básicamente se trata de la implantación, además del uso de Sistema General
Equipamiento público dotacional Educativo existente (EP-E) en el solar del PFC, del uso
Equipamiento público cultural (EP-C) y que el PGOU actual califica con el uso
pormenorizado de Sistema General de Equipamiento público Educación (EP-E), de tal
manera que sea posible, según las circunstancias o necesidades, la implantación tanto
de usos Educativos como de usos Culturales (EP-E/C) como son patrimoniales y de
conservación del patrimonio.

Se trataría de compatibilizar ambos usos entre sí y que por la ubicación, características
y dimensiones del inmueble es factible destinar al desarrollo tanto de una actividad
educativa, principalmente con la implantación de la sede de la Universidad nacional a
Distancia (UNED) unida al desarrollo de numerosas actividades destinadas en la
docencia y la enseñanza en muchos ámbitos. Además junto a dicha actividad se
pretende compatibilizar, tal y como hemos indicado, una actividad cultural, la cual se
encuentra íntimamente vinculada al inmueble histórico y al conjunto arquitectónico en
el que se encuentra. En este sentido no debemos olvidar que el PFC cumple una función
principal en la conformación de dicho conjunto (Capilla de El Salvador, HHV y PFC) , lo
que sin duda lo hace merecedor de otorgarle un destino vinculado con la cultura y
cualquier actuación  afín con ésta.

Por otro lado se pretende el cambio de uso dotacional público de equipamiento
administrativo (EP-A), al uso dotacional de Equipamiento privado Cultural (EPr-C) en el
edificio de HHV, calificado por el PGOU actual con el uso pormenorizado de
Equipamiento público Administrativo (EP-A), si bien hay que tener en cuenta como
veremos que las titularidades de PFC y HHV permanecen inalterables y lo que sí cambia
es la afección urbanísticas a usos públicos (EP) para PFC de tal manera que en el PFC no
cambia la afección urbanística, más que para compatibilizar el uso educativo actual con
el cultural. Y se proponen usos privativos (EPr) para el HHV, algo obviamente lógico
toda vez que el horizonte de 85 años permite “de facto” que el planeamiento opere con
tales usos propuestos. Solo la alteración de EP a EPr operaría en el HHV ya que
permanece como destino EP el PFC igual que está ahora en el PGOU.

Es también objeto de esta alternativa la recalificación como Dotación Pública de
Equipamiento Educativo, Cultural y Administrativo (EP/E-C-A) del “Palacio del Marqués
de Mancera” que hasta ahora figura como dotación privada Educativa por el PEPCH, y
que ha sido adquirido por el Ayuntamiento, para así compensar el cambio de uso
asignado al HHV de EP Administrativo a EPr Cultural, localizando determinadas áreas
Administrativas Municipales en la parte sur del edificio, y para poder implementar y
desarrollar los programas Educativos y las actividades Culturales tan ligadas al legado
de Joaquín Sabina y a los valores formales, arquitectónicos e históricos del edificio.

En resumidas cuentas, se trata de las tres siguientes modificaciones:

MODIFICACIÓN 1: PALACIO FRANCISCO DE LOS COBOS (PFC)
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Se pretende con esta innovación a través de modificación puntual, posibilitar la
implantación, además del uso de Sistema General de Equipamiento público Educativo
existente (E) en el solar del PFC, el uso de Sistema General de Equipamiento público
Cultural (C) que habilite la implantación de usos culturales o de conservación y
promoción de bienes históricos, y que actualmente no es posible con la calificación
Educativo (E) por el PGOU. De esta manera según las circunstancias se procederá en
función de las necesidades municipales a la implantación tanto de usos Educativos (tal
es la sede provincial de la Universidad Nacional de Educación a Distancia UNED)  como
culturales o de conservación y promoción de bienes históricos, bajo la denominación
Equipamiento Educativo/Cultural EP/E-C.

Esta cuestión es obvia y lógica toda vez, como se dijo más arriba, que el horizonte de
85 años permite “de facto” que el planeamiento opere con tales usos propuestos.

Queda claro que en nada se desvirtúa con este añadido de compatibilidad de uso
Cultural C, la vocación y dotación pública que existe desde hace treinta años calificada
como uso Educativo E, muy al contrario, tal y como hemos indicado anteriormente la
implantación de estos dos usos no sólo son compatibles, sino complementarios, puesto
que el inmueble tiene un claro carácter cultural que hace “casi” necesario que dicho
uso se encuentre previsto por el planeamiento.

La modificación afecta a la parcela del inmueble  del PFC en cuestión de la siguiente
manera:

Palacio Francisco de los Cobos (PFC): Abarca una superficie de 3.008 m2 de suelo, más
3.135 m2 actualmente en construcción y otros 1.368 m2 a futuro de lo que denomina
Casa del Padre; que totalizan 4.503 m2 de construcción equivalentes a una
edificabilidad de 1,59 m2t/m2s. Se incrementa así en otros 1.368 m2 a construir que
supondrá un incremento del equipamiento en la zona que viene a compensar
sobradamente (1.368 – 854 = + 514 m2 más) el equipamiento público administrativo que
desaparece de los HHV.

En materia de aprovechamiento urbanístico se entiende que el uso privado o lucrativo
del HHV tras la modificación equivale a 853 uas, toda vez que en el SUC del centro
histórico la edificabilidad y aprovechamiento coinciden en uso dotacionales o de
equipamientos.

Partiendo pues  de las 1.368 uas asignadas a ampliación del PFC en la Casa del Padre las
que compensan sobradamente las de uso dotacional privado de los HHV en 514 uas de
aprovechamiento.

MODIFICACIÓN 2: HOSPITAL DE LOS HONRADOS VIEJOS DE EL SALVADOR (HHV):

Se propone con esta modificación el cambio de uso de Equipamiento público
Administrativo (EP-A) al uso a Equipamiento privado Cultural (EPr-C) en el edificio de
HHV. Las titularidades de PFC y HHV permanecen inalterables y lo que sí cambia es la
afección urbanísticas a usos privativos (EPr) para el HHV.

La parcela sobre la que se ubica el monumento posee 757 m2  de suelo y 854 m2
construidos que permanecerán inalterables (1,13 m2t/m2s de edificabilidad).
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MODIFICACIÓN 3: PALACIO MARQUÉS DE MANCERA (PMM)

Se propone con esta modificación el cambio de uso de Equipamiento Privado (EPr-E) al
uso de Equipamiento Público Educativo, Cultural y Administrativo (EP/E-C-A) en el
edificio de PPM, que habilite la implantación de usos de carácter público
Administrativos Educativos y Culturales, en compensación de los administrativos
actuales del HHV.

La parcela sobre la que se ubica el edificio posee 2078 m2 de suelo y 3292 m2

construidos que permanecerán inalterables (1,60 m2t/m2s de edificabilidad).
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AYUNTAMIENTO DE ÚBEDA- ÁREA DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

DOCUMENTO DE AVANCE
Modificaciones Puntuales al PGOU y al PEPCH de Úbeda: Palacio Francisco de los Cobos, Hospital de

los Honrados Viejos de El Salvador y Palacio Marqués de Mancera.

contenido sustantivo previsible de la modificación

La Modificación propuesta deberá sustanciarse en:

• La modificación de los planos de Ordenación 18 y 19 del Plan General de Ordenación

Urbanística de Úbeda.

• La modificación de la siguiente documentación del Plan Especial de Protección del

Centro Histórico de Úbeda.

Planos Núm. 1 y 3 – CENTRO y SUR: ORDENACIÓN

Plano Núm. 5.- ESPACIOS LIBRES

Plano Núm. 6.- DOTACIONES

Plano Núm. 7.- CIRCULACIÓN

Plano Núm. 8.- CONDICIONES PARTICULARES

Plano GRADO, CATÁLOGO Y ALTURAS (Se corresponde
con refundición digital de los 8 planos en papel del original)

Plano ORDENACIÓN (Se corresponde con refundición digital de los
8planos en papel del original)

CATÁLOGO Y GRADOS DE CATALOGACIÓN

Se modifican las Fichas del Tomo I del Catálogo de Espacios y Edificaciones:

Ficha del Palacio Francisco de los Cobos (GRADO 2º)

Ficha del Hospital del Salvador (GRADO 1º)

Ficha del Palacio Marques de Mancera (GRADO 2º)

ORDENANZAS:

CONDICIÓN PARTICULAR Nº 5 : FRANCISCO DE LOS COBOS

CONDICIÓN PARTICULAR Nº 11 : JUEGO DE BOLAS-ALMENAS

Úbeda, diciembre de 2022

Oficina Técnica. Área de Urbanismo

(firmas digitales)

Fdo.: Juan Manuel Álvarez Pérez                                Fdo: Blanca Sánchez Rivera

Arquitecto Jefe de Los Servicios Técnicos Arquitecta Jefa de la Sección de Planeamiento

de Arquitectura y Urbanismo

F
irm

ad
o 

D
ig

ita
lm

en
te

 e
n 

el
 A

yu
nt

am
ie

nt
o 

de
 U

be
da

 -
 h

ttp
s:

//s
ed

e.
ub

ed
a.

es
 -

 C
ód

ig
o 

S
eg

ur
o 

de
 V

er
ifi

ca
ci

ón
: 2

34
00

ID
O

C
2B

46
29

B
46

2B
6D

D
E

4B
A

C

N
O

M
B

R
E

:
M

ar
ia

 B
la

nc
a 

S
an

ch
ez

 R
iv

er
a

Ju
an

 M
an

ue
l A

lv
ar

ez
 P

er
ez

P
U

E
S

T
O

 D
E

 T
R

A
B

A
JO

:
Je

fa
 d

e 
S

ec
ci

ón
 d

e 
P

la
ne

am
ie

nt
o 

U
rb

an
ís

tic
o

Je
fe

 S
er

vi
ci

os
 T

éc
ni

co
s 

de
 A

rq
ui

te
ct

ur
a 

y 
U

rb
an

is
m

o

F
E

C
H

A
 D

E
 F

IR
M

A
:

07
/1

2/
20

22
07

/1
2/

20
22

H
A

S
H

 D
E

L 
C

E
R

T
IF

IC
A

D
O

:
7B

52
3E

B
59

4D
B

B
2E

08
F

12
8A

10
8B

6F
C

55
E

F
15

F
28

5C
B

B
19

D
C

B
49

9B
F

65
5D

1B
C

25
4A

9F
72

B
43

50
57

B
07

30
A



AYUNTAMIENTO DE ÚBEDA- ÁREA DE ARQUITECTURA Y URBANISMO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

ANEXO: CONTENIDO SUSTANTIVO PREVISIBLE DE LA 
MODIFICACIÓN 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

DOCUMENTO DE AVANCE 
Modificaciones Puntuales al PGOU y al PEPCH de Úbeda: Palacio Francisco de los Cobos, Hospital de 

los Honrados Viejos de El Salvador y Palacio Marqués de Mancera. 
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Z̀
e

f̀ZY
g
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â
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