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AYUNTAMIENTO DE UBEDA- AREA DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

INDICE GENERAL

La presente modificacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Ubeda, referida a los
equipamientos publicos educativo del “Palacio Francisco de los Cobos” (EP-E) y Administrativo
del “Hospital de los Honrados Viejos de El Salvador” (EP-A) y al equipamiento privado del

"Palacio Marqués de Mancera" (EPr) esta compuesta por los siguientes documentos:

1. MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA.
1.1.- ANTECEDENTES.
1.2.- OBJETO DE LA MODIFICACION.

3.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

4.- MARCO LEGAL Y TRAMITACION.

5- INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

.6- ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

7- PLAN DE ETAPAS.

8- VALORACION DEL IMPACTO DE GENERO.

.9-EVALUACION MABIENTAL ESTRATEGICA

.10- VALORACION DEL IMPACTO DE LA SALUD

.11- REDES PUBLICAS DE COMUNICACIONES ELECTRONICAS

.12-MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA

2. MATERIALIZACION DE LA MODIFICACION.
2.1.-RESUMEN EJECUTIVO
REPORTAJE FOTOGRAFICO.

4. PLANOS DE INFORMACION.
1.1 PLANO N° 18 DEL PGOU. SUELO URBANO: USOS PORMENORIZADOS
1.2 PLANO N° 19 DEL PGOU. SUELO URBANO: ZONAS VERDES, EQUIPAMIENTO,
ALINEACIONES Y USOS.

5. PLANOS DE ORDENACION.
1 PLANO N° 18 M DEL PGOU. SUELO URBANO: USOS PORMENORIZADOS
.2 PLANO N° 19 M DEL PGOU. SUELO URBANO: ZONAS VERDES, EQUIPAMIENTO,
ALINEACIONES Y USOS.

Modificacion puntual del PGOU de Ubeda: Palacio Francisco de los Cobos, Hospital de los Honrados
Viejos de El Salvador y Palacio Marqués de Mancera.
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1.- MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA.

1.1- ANTECEDENTES.

Ubeda cuenta con un Plan General de Ordenacién Urbanistica (PGOU) vigente,
aprobado definitivamente por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de Jaén, en sesion celebrada el 5 de diciembre de 1.996 y posteriores
modificaciones puntuales incorporadas entre 1998 y 2013. Se publica en el BOJA del dia

31 de diciembre de 1.996 la resolucion de aprobacion definitiva.

Con la entrada en vigor de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, y en aplicacién de la Disposicion Transitoria Segunda de la Ley, se procedi6 a
la adaptacién del instrumento de planeamiento general a dicha Ley. El documento de
Adaptacion Parcial se aprobd definitivamente por el Pleno Municipal en sesion de 6 de
marzo de 2009 y se publicé en el BOP num. 211 del 12/09/2009.

Las Normas Urbanisticas del PGOU establecen en su articulo 104 los usos
permitidos para las zonas de Equipamiento Comunitario (E), limitando éstos a los
existentes en cada una de las areas delimitadas, y los propuestos de nueva creacion de
acuerdo a los usos del Art. 74, destinando a dicho uso de equipamiento las areas
reflejadas en el plano de usos pormenorizados. El PGOU distingue entre equipamientos

de caracter publico (EP) y los de caracter privado (EPr).
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complementaciéon de determinados equipamientos con otros usos para poder hacerlos

viables, etc.
El CONVENIO FUNDACION CASA DUCAL MEDINACELI

Este Ayuntamiento y la Fundacion Casa Ducal de Medinaceli han suscrito un
convenio titulado “Convenio para la Revitalizacion del Conjunto Monumental de El
Salvador de Ubeda”, firmado el 9 de mayo de 2019 faculta e instrumenta la futura
permuta de cesion con una duracion de hasta 85 afos 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 Fundacion Casa Ducal de Medinaceli a usos
Educativos (como la UNED), patrimoniales, culturales y de conservacion del patrimonio,
a cambio de que tal Fundacion destine a usos culturales el Hospital de los Honrados
Viejos de El Salvador (HHV a partir de ahora), de titularidad actual municipal. Y todo
ello en base a la ESTIPULACION 5%.a del citado convenio.

El convenio citado ya esta homologado por el Tribunal Superior de Justicia de

Andalucia.
El PALACIO MARQUES DE MANCERA

El Palacio Marqués de Mancera (PMM a partir de ahora) se encuentra situado en
la zona de mayor relevancia monumental y a pocos metros del Conjunto Arquitectonico

de El Salvador de Ubeda. Esta a su vez rodeado de equipamientos publicos de caracter
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El palacio pretende acoger el futuro Espacio de Creacion Sabina, un espacio de 2000 m?
destinado a usos culturales y educativos, al responsabilizarse de la conservacion y
difusion de la obra del autor ubetense, y del desarrollo de programas educativos y
didacticos relacionados con la mUsica, la literatura y las artes plasticas.

En el mismo edificio, concretamente en los 1.292 m? restantes y correspondientes a la
parte mas moderna del edificio, se destinaran a uso administrativo, albergando algunas

areas del Ayuntamiento entre las que estan el archivo municipal.

PLANEAMIENTO URBANISTICO GENERAL ACTUAL (PGOU)

PALACIO FRANCISCO DE LOS COBOS (PFC)

8070702vH&08750001TK % I

CL FRANCISCO DE LOS COBOS 4 Suelo
23400 UBEDA (JAEN)

Urbano

Suelo sin edif.

CL FRANCISCO DE LOS COBOS 4
UBEDA (JAEN)

3.008 m?
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esta modificacion se reduce al sucinto contenido que el PGOU incluye en las
determinaciones de equipamiento comunitario, siendo necesario y en paralelo pues
para conseguir los fines del convenio la recalificacion de dotaciones previstas en el
citado PEPCH y por ello la modificacion de éste dltimo instrumento de
planeamiento.

El Palacio de Francisco de Los Cobos esta determinado como Sistema General de
Equipamiento Educativo por la Adaptacion a la LOUA del ano 2009 del vigente
PGOU. El Hospital de los Honrados Viejos esta determinado como Sistema Local de
Equipamiento PUblico Administrativo (EP-A) por el PGOU y por el PEPCH. El Palacio
Marqués de Mancera esta incluido como suelo urbano consolidado de uso global
residencial en el Area SUC-1/CASCO INTRAMUROS.

Modificacion puntual del PGOU de Ubeda: Palacio Francisco de los Cobos, Hospital de los Honrados

Viejos de El Salvador y Palacio Marqués de Mancera.
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0 El Palacio Francisco de los Cobos (PFC): Propiedad de la Fundacion

Casa Ducal de Medinaceli; sito en la calle Francisco de los Cobos n° 4.
Clase de suelo: Urbano Consolidado con la calificacion de Equipamiento
Publico Educativo (EP-E). Ademas esta catalogado también en Grado
SEGUNDO por el Tomo | del Catalogo de espacios y edificaciones por el
Plan Especial de Proteccion del Centro Historico PEPCH e inventariado en
el catalogo de Bienes del patrimonio historico de Andalucia, y calificado

como dotacion publica Educativa (E) por tal PEPCH.

Las superficies actuales son:

El Palacio Francisco de los Cobos y Casa del Padre (PFC): 3.008 m2 de suelo y
3.135 m2 actualmente en construccion y 1.368 m2 construidos a futuro de
conforme a lo previsto en el convenio e innovacion del planeamiento en la
llamada Casa del Padre, al este del solar que ocupa el citado PFC, lo cual
como veremos aumenta sustancialmente la edificabilidad del sistema

general de equipamiento educativo y cultural (EP-E/C).

Estado actual del PALACIO FRANCISCO DE LOS COBOS

En el solar actual del palacio existe un edificio a medio reconstruir (ya que solo
quedaba la fachada del XVI que daba frente a la calle del mismo nombre) que data de
principios de los anos 90 sobre proyecto del arquitecto D. José Maria Pérez Gonzalez, y
que quedaron paralizadas a finales de tal década hasta la fecha. La propuesta de
modificacion urbanistica habilita tras el convenio firmado, la reanudacion de las obras
de terminacion de la reconstruccion en marcha y la reconstruccion del resto con
metodologia arqueoldgica del equipamiento publico educativo y cultural que se

pretende.

Modificacion puntual del PGOU de Ubeda: Palacio Francisco de los Cobos, Hospital de los Honrados
Viejos de El Salvador y Palacio Marqués de Mancera.
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HOSPITAL DE LOS HONRADOS VIEJOS DE EL SALVADOR (HHV)

8070712VH6087S0001XK I [I]

Localizacion CL BAJA DEL SALVADOR 3
23400 UBEDA (JAEN)

Urbano
Edif. Singular
1a © 854 m?

1500

karcela construida sin divisién horizontal

CL BAJA DEL SALVADOR 3

UBEDA (JAEN)

721 m?
Uso principal Escalera Planta Puerta Superficie m? Tipo Reforma Fecha Reforma
PUBLICO E 0o 01 572
PUBLICO i 01 01 282

0 El Hospital de los Honrados Viejos (HHV): Propiedad del Ayuntamiento

de Ubeda; sito en la calle Baja de El Salvador n° 3. Clase de suelo:
Urbano Consolidado con la calificacion de Equipamiento Pulblico
Administrativo (EP-A). Esta declarado Bien de Interés Cultural (BIC) como
Monumento el 4/05/1931. Ademas esta catalogado también en Grado
PRIMERO por el Tomo | del Catalogo de espacios y edificaciones por el
Plan Especial de Proteccion del Centro Historico PEPCH e inventariado en

el catalogo de Bienes del patrimonio historico de Andalucia, y calificado

como dotacion publica Administrativa (A) por tal PEPCH.

Las superficies actuales son:

Modificacion puntual del PGOU de Ubeda: Palacio Francisco de los Cobos, Hospital de los Honrados

Viejos de El Salvador y Palacio Marqués de Mancera.
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El Hospital de los Honrados Viejos (HHV): Segun catastro son 721 m2 de suelo

y 757 m2 segun medicion real; y 854 m2 construidos.

Estado actual del HOSPITAL DE LOS HONRADOS VIEJOS DE EL SALVADOR

El edificio que esta declarado Bien de Interés Cultural (BIC), que data del siglo
XVl y que forma parte del conjunto monumental de la Capilla de El Salvador junto con
el precitado PFC se encuentra en razonable buen estado de conservacion en relacion al
contenedor historico. Si bien es cierto que, dedicado actualmente a usos municipales
(actual Escuela Municipal de Danza), adolece de falta de instalaciones actualizadas de
electricidad, fontaneria, saneamiento y redes especiales para el uso administrativo

requerido.

SUPERFICIES AFECTAS DE AMBOS INMUEBLES:

O ZONA A Palacio Francisco de los Cobos y Casa del Padre (PFC): 1.814
m2 de suelo (60,30% del total de 3.008 m2 de la parcela) y 3.135 m2
actualmente en construccion y 1.368 m2 construidos a futuro de

conforme a lo previsto en el convenio e innovacion del planeamiento.

O ZONA B Hospital de los Honrados Viejos (HHV): 757 m2 de suelo y 854

m2 construidos.

O ZONA C Logia y Zaguanes como espacios de uso compartido, que
construira la Fundacion: 286 m2 de logia y zaguan del Palacio y 140 m2
de la Casa del Padre: 426 m2.

O ZONA D Espacios Libres y Ajardinados de conexion entre el conjunto

que urbanizara y conservara la Fundacion: 1.125 m2.

Modificacion puntual del PGOU de Ubeda: Palacio Francisco de los Cobos, Hospital de los Honrados
Viejos de El Salvador y Palacio Marqués de Mancera.
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ORGANIZACION ESPACIAL:

A
5181400 mZ

-

c
5:286.00 m2

g
5:757.080 m2

o
57112500 m2

BB19DCB499BF655D1BC254A9F72B435057B0730A
7B523EB594DBB2E08F128A108B6FC55EF 15F285C

PROYECTO DE REORDENACION DEL COJUNTO MONUMENTAL DEL SALVADOR DE UBEDA
Y DE REHABILITACION DE LOS PALACIOS DE LOS COBOS

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

13/01/2023
16/01/2023

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Ubeda - https://sede.ubeda.es - Cddigo Seguro de Verificacion: 23400IDOC22E55CB76565E784394

LEYENDA:
1. A+C+C PALACIO FRANCISCO DE LOS COBOS
2. B. HOSPITAL DE LOS HONRADOS VIEJOS
3. D. ESPACIOS LIBRES Y JARDINES

Jefe Servicios Técnicos de Arquitectura y Urbanismo

Jefa de Seccion de Planeamiento Urbanistico

PUESTO DE TRABAJO:

Juan Manuel Alvarez Perez
Maria Blanca Sanchez Rivera

i
o
o
=
o
z

Modificacion puntual del PGOU de Ubeda: Palacio Francisco de los Cobos, Hospital de los Honrados
Viejos de El Salvador y Palacio Marqués de Mancera.



AYUNTAMIENTO DE UBEDA- AREA DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

PALACIO MARQUES DE MANCERA (PMM)

Referencia catastral 7969721VHB076N0001QS I, M
Localizacion CL M SOLEDAD TQRRES ACOSTA 1
23400 UBEDA (JAEN)
Clase Urbano
Uso principal Religioso

Superficie construida @ 2.434 m?

Afio construccidn 1500

Parcela construida sin division horizontal

Localizacién CL M SOLEDAD TORRES ACOSTA 1
UBEDA (JAEN)
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O El Palacio Marqués de Mancera (PMM): Se trata de un edificio de

titularidad municipal. Esta situado en la calle Maria Soledad Torres
Acosta n° 1. Clase de suelo: Urbano Consolidado con la calificacion de

Equipamiento Privado (EPr). Ademas esta catalogado también en Grado
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Las superficies actuales son:

Modificacion puntual del PGOU de Ubeda: Palacio Francisco de los Cobos, Hospital de los Honrados
Viejos de El Salvador y Palacio Marqués de Mancera.
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El Palacio Marqués de Mancera (PMM) tiene 2.052,00 m2 de suelo segln
catastro y de 2.078 m2 segun registro y reciente medicion, lo que las hace
practicamente coincidentes. La superficie construida es de 2.434 m2 segln
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.

Estado actual del PALACIO MARQUES DE MANCERA

Mandado construir por los hermanos canonigos de la Colegiata de Santa Maria, D.
Antonio y D. Lope de Molina Valenzuela (Tesorero de la Colegiata) al arquitecto
renacentista Andrés de Vandelvira a finales del siglo XVI, debe su nombre a su posterior
propietario D. Pedro de Toledo, primer marqués de Mancera y virrey del Peru.
El edificio representa el modelo de arquitectura local manierista, en la que siguen
estando presentes todos los esquemas del Renacimiento. A la vez, su tipologia de casa-
torre continla rememorando arquitectonica y simbolicamente, como herencia
medieval, la presencia emblematica de los viejos linajes guerreros de la ciudad. La
torre de planta cuadrada, flanquea uno de los laterales de la fachada, y se articula en
cuatro cuerpos, destacando el superior a modo de galeria abierta con arquitos de medio
punto, segn el modelo que Vandelvira inaugura en la ciudad en el palacio Vela de los
Cobos. En el interior, el patio presenta una sencilla composicion de doble galeria
adintelada con columnas, que en la superior incorpora también balaustres y zapatas de
madera.
La portada repite el esquema difundido en la arquitectura civil palaciega a partir de la
segunda mitad del siglo XVI.
En buen estado de conservacion generalizado, seria necesaria su renovacion a nivel de

instalaciones y accesibilidad para los nuevos usos educativo, administrativo y cultural.
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PLANO DE SITUACION DE LOS INMUEBLES AFECTADOS POR LA MODIFICACION
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1.2-OBJETO DE LA MODIFICACION

Es el Ayuntamiento el que propone pues, y trayendo causa de los compromisos
asumidos por el convenio antedicho, la modificacion que nos ocupa para que sea viable,
por un lado, por parte del Ayuntamiento de Ubeda la terminacion de las obras del
complejo del PFC, actualmente propiedad de la Fundacion Casa Ducal de Medinaceli y
que permutara su uso al Excmo. Ayuntamiento de Ubeda por 85 afios; y, por otro lado,
la restauracion y adecuacion a usos culturales del HHV, propiedad del citado
Consistorio, por parte de la Fundacion Casa Ducal de Medinaceli para que entre otros
usos culturales y museisticos se exhiba el San Juan Evangelista (El San Juanito en

lenguaje coloquial) esculpido por Miguel Angel Buonarotti.

Basicamente se trata de la implantacion, ademas del uso de Sistema General

Equipamiento pUblico dotacional Educativo existente (EP-E) en el solar del PFC, del uso

Equipamiento puUblico cultural (EP-C) v que el PGOU actual califica con el uso

pormenorizado de Sistema General de Equipamiento publico Educacion (EP-E), de tal

manera que sea posible, segln las circunstancias o necesidades, la implantacion tanto

de usos Educativos como de usos Culturales (EP-E/C) como son patrimoniales y de

conservacion del patrimonio. Se trataria de compatibilizar ambos usos entre si y que por
la ubicacion, caracteristicas y dimensiones del inmueble es factible destinar al
desarrollo tanto de una actividad educativa, principalmente con la implantacion de la
sede de la Universidad nacional a Distancia (UNED) unida al desarrollo de numerosas
actividades destinadas en la docencia y la ensefianza en muchos ambitos. Ademas junto
a dicha actividad se pretende compatibilizar, tal y como hemos indicado, una actividad
cultural, la cual se encuentra intimamente vinculada al inmueble historico y al conjunto
arquitecténico en el que se encuentra. En este sentido no debemos olvidar que el PFC
cumple una funcion principal en la conformacién de dicho conjunto (Capilla de ELl
Salvador, HHV y PFC), lo que sin duda lo hace merecedor de otorgarle un destino

vinculado con la cultura y cualquier actuacion afin con ésta.

Por otro lado se pretende con esta modificacion puntual ademas el cambio de

uso dotacional publico de equipamiento administrativo (EP-A) al uso dotacional de
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Equipamiento privado Cultural (EPr-C) en el edificio de HHV calificada por el PGOU

actual con el uso pormenorizado de Equipamiento publico Administrativo (EP-A), si bien

hay que tener en cuenta como veremos que las titularidades de PFC y HHV permanecen
inalterables y lo que si cambia es la afeccion urbanisticas a usos publicos (EP) para PFC
de tal manera que en el PFC no cambia la afeccion urbanistica, mas que para
compatibilizar el uso educativo actual con el cultural. Y se proponen usos privativos
(EPr) para el HHV, algo obviamente logico toda vez que el horizonte de 85 afos permite
“de facto” que el planeamiento opere con tales usos propuestos. Solo la alteracion de
EP a EPr operaria en el HHV ya que permanece como destino EP el PFC igual que esta
ahora en el PGOU.

Es también objeto de esta modificacion la recalificacion como Dotacion Publica

de Equipamiento Educativo, Cultural y Administrativo (EP/E-C-A) del “Palacio del

Marqués de Mancera” que hasta ahora figura como dotacion privada Educativa por el

PEPCH, y que ha sido adquirido por el Ayuntamiento, para asi compensar el cambio de
uso asignado al HHV de EP Administrativo a EPr Cultural, localizando determinadas
areas 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 Joaquin Sabina y a los valores formales, arquitectonicos e historicos del edificio.

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

MODIFICACION 1: PALACIO FRANCISCO DE LOS COBOS (PFC)

Se pretende con esta innovacion a través de modificacion puntual, posibilitar la

implantacion, ademas del uso de Sistema General de Equipamiento publico Educativo

existente (E) en el solar del PFC, el uso de Sistema General de Equipamiento publico

Cultural (C) que habilite la implantacion de usos culturales o de conservacion y
promocion de bienes historicos, y que actualmente no es posible con la calificacion
Educativo (E) por el PGOU. De esta manera segun las circunstancias se procedera en
funcion de las necesidades municipales a la implantacion tanto de usos Educativos (tal

es la sede provincial de la Universidad Nacional de Educacion a Distancia UNED) como

Modificacion puntual del PGOU de Ubeda: Palacio Francisco de los Cobos, Hospital de los Honrados
Viejos de El Salvador y Palacio Marqués de Mancera.

BB19DCB499BF655D1BC254A9F72B435057B0730A
7B523EB594DBB2E08F128A108B6FC55EF 15F285C

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:
13/01/2023
16/01/2023

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Ubeda - https://sede.ubeda.es - Codigo Seguro de Verificacion: 23400IDOC22E55CB76565E784394

Jefe Servicios Técnicos de Arquitectura y Urbanismo

Jefa de Seccion de Planeamiento Urbanistico

PUESTO DE TRABAJO:

Juan Manuel Alvarez Perez
Maria Blanca Sanchez Rivera

NOMBRE:

/NF’%\
>
2
G i 3
W

¥ 05
e
&



AYUNTAMIENTO DE UBEDA- AREA DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

culturales o de conservacion y promocion de bienes historicos, bajo la denominacién
Equipamiento Educativo/Cultural EP/E-C.

Esta cuestion es obvia y logica toda vez, como se dijo mas arriba, que el
horizonte de 85 anos permite “de facto” que el planeamiento opere con tales usos
propuestos.

Queda claro que en nada se desvirtua con este anadido de compatibilidad de uso
Cultural C, la vocacion y dotacion publica que existe desde hace treinta afos calificada
como uso Educativo E, muy al contrario, tal y como hemos indicado anteriormente, la
implantacion de estos dos usos no solo son compatibles, sino complementarios, puesto
que el inmueble tiene un claro caracter cultural que hace “casi” necesario que dicho
uso se encuentre previsto por el planeamiento.

La modificacion afecta a la parcela del inmueble del PFC en cuestion de la

siguiente manera:

Palacio Francisco de los Cobos (PFC): Abarca una superficie de 3.008 m2 de suelo, mas

3.135 m2 actualmente en construccion y otros 1.368 m2 a futuro de lo que denomina
Casa del Padre; que totalizan 4.503 m2 de construccion equivalentes a una
edificabilidad de 1,59 m2t/m2s. Se incrementa asi en otros 1.368 m2 a construir que
supondra un incremento del equipamiento en la zona que viene a compensar
sobradamente (1.368 - 854 = + 514 m? mas) el equipamiento publico administrativo que
desaparece de los HHV.

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

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

aprovechamiento.

La modificacion afecta a los planos de Ordenacion 18 y 19.
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MODIFICACION 2: HOSPITAL DE LOS HONRADOS VIEJOS DE EL SALVADOR (HHV):

Por otro lado, se pretende con esta modificacion puntual ademas el cambio de

uso de Equipamiento publico Administrativo (EP-A) al uso a Equipamiento privado

Cultural (EPr-C) en el edificio de HHV (calificada por el PEPCH actual con el uso

pormenorizado dotacional publico Administrativo (A)). Como se dijo antes hay que tener
en cuenta que las titularidades de PFC y HHV permanecen inalterables y lo que si
cambia es la afeccion urbanistica a usos privativos (EPr) para el HHV, algo obviamente
légico toda vez que el horizonte de 85 anos de duracion del convenio. Solo la alteracion
de EP a EPr operaria en el HHV ya que permanece como destino EP el PFC igual que esta
ahora en el PGOU.

Hospital de los Honrados Viejos (HHV): La parcela sobre la que se ubica el monumento

posee 757 m2 de suelo y 854 m2 construidos que permaneceran inalterables (1,13
m2t/m2s de edificabilidad).

La modificacion afecta a los planos de Ordenacion 18 y 19.

MODIFICACION 3: PALACIO MARQUES DE MANCERA (PMM)
Se pretende con esta innovacion a través de modificacion puntual_el cambio de

uso de Equipamiento Privado (EPr-E) al uso de Equipamiento Publico Educativo, Cultural

y Administrativo (EP/E-C-A) en el edificio de PPM, que habilite la implantacion de usos

de caracter publico Administrativos Educativos y Culturales, en compensacion de los
administrativos actuales del HHV, albergando algunas areas del Ayuntamiento entre las
que estan el archivo municipal, asi como el futuro Espacio de Creacion Sabina, un
espacio de 2000 m? destinado a la conservacion y difusion de la obra del autor
ubetense, y al desarrollo de programas educativos y didacticos relacionados con la

musica, la literatura y las artes plasticas.
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Palacio Marqués de Mancera (PMM): La parcela sobre la que se ubica el edificio posee

2078 m? de suelo y 3292 m? construidos que permaneceran inalterables (1,60 m2t/m2s
de edificabilidad).

La modificacion afecta a los planos de Ordenacion 18 y 19.

1.3-JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Con caracter preliminar, en materia de justificacion de la actuacion
propuesta, cabe hacer una remision general al Convenio urbanistico para la
Revitalizacion del Conjunto Monumental de El Salvador de Ubeda, suscrito el 9 de mayo
de 2019 entre el Ayuntamiento de Ubeda y la Fundacion Casa Ducal de Medinaceli,
documento en el que se exponen las razones de interés publico que justifican la
actuacion, y que vienen ratificadas por las instituciones representativas del interés

publico municipal.

Sin perjuicio de esta remision general, la presente Modificacion 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 mas eficaz la actividad urbanistica, debe fundamentar las razones de interés

publico que justifican la actuacion propuesta.

Las modificaciones propuestas del PGOU, en este sentido, suponen una
indudable mejora para el bienestar de la poblacion, y mejoran también la capacidad
y funcionalidad de los equipamientos existentes, pretendiendo devolver, de una
parte, al Conjunto Monumental renacentista de El Salvador de Ubeda su “unidad”
arquitecténica originaria que conforman la Sacra Capilla del Salvador, el HHV y el PFF,
de tal forma que mediante la comunicacion fisica de todos se propicie tal efecto de
unidad, y ello como parte de un proceso de recuperaciéon y aprovechamiento cultural,
social y econdmico del patrimonio historico urbano, siempre bajo la premisa de la

revitalizacion del citado Conjunto Monumental. Y, de otra parte, permiten la
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focalizacion de las actividades administrativas, educativas y culturales en el PMM

situado en el eje central del area 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 mas adecuados a las
caracteristicas historico monumentales de los mismos, consiguiendo, junto con la Sacra
Capilla de El Salvador, volver a la triada monumental unitaria de este conjunto Unico en

Espana, tal y como se concibi6 originalmente.

De este modo, se tiende a consolidar el interés publico, al tratarse de una
operacion urbanistica carente de cualquier interés especulativo o lucrativo, mas bien,
repleto de actuaciones en las que prima la puesta en valor de un importante patrimonio
historico mundial. Se compatibilizan asi usos y ajustan dotaciones que son mas
adecuadas con las caracteristicas de los inmuebles afectados, con independencia de la
titularidad publica o privada de aquellos, que queda en muy segundo plano tras la

importante operacion de regeneracion del patrimonio histérico andaluz.

Pues bien, para conseguir dicho objetivo es necesario llevar a cabo una
innovacion de Plan General de Ordenacion Urbanistica, Plan Especial de Proteccion del
Centro Historico, las correspondientes fichas del Catalogo de Edificios de dicho Plan
Especial y las Condiciones Particulares n° 5 y 11, a través de la correspondiente
modificacion puntual, siendo objeto de este expediente la correspondiente

modificacion que afecta al PGOU.

Ya ha quedado dicho que es el Ayuntamiento el que propone pues, a instancias
de los compromisos derivados de las estipulaciones del convenio urbanistico antedicho,
la modificacion que nos ocupa para que sea viable la terminacion de las obras del
complejo del PFC, la restauracion y adecuacion a usos culturales del HHV para que
entre otros usos museisticos se exhiba el San Juan Evangelista (“El San Juanito” en

lenguaje coloquial) atribuido con alto grado de veracidad a Miguel Angel Buonarotti,
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algo cuasi unico para la museistica espafola y la implementacién de actividades
administrativas, educativas y culturales de caracter publico en el PMM que hasta ahora
figuraba como dotacion privada Educativa (lo que compensa sobradamente, por otra

parte, los 854 m? de superficie con uso Administrativo del HHV).

Como se ha descrito antes se proponen pues en este expediente tres

modificaciones:

Modificacion 1: Palacio Francisco de los Cobos (PFC);

Modificacion 2: Hospital de los Honrados Viejos de El Salvador (HHV)

Modificacion 3: Palacio Marqués de Mancera (PMM)

Justificacion de la modificacién 1: Palacio Francisco de los Cobos (PFC):

1. La propuesta, tal como mas arriba se explicitd, se justifica por el hecho
de que el uso educativo atribuido al equipamiento por el PGOU puede
complementarse con otros usos culturales o de conservacion y promocion
de bienes historicos que en pleno corazén 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 asi a este
conjunto monumental su unidad originaria como parte de un proceso de
recuperacion y aprovechamiento cultural, social y econémico del
patrimonio histérico urbano, todo ello bajo la premisa de la revitalizacion
del citado conjunto monumental.

2. Redunda en la puesta en valor dicho conjunto monumental, al
compatibilizar y asignar nuevos usos a los inmuebles del PFC y HHV que son

los mas adecuados a las caracteristicas historico monumentales de los
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mismos al tratarse de una operacion urbanistica en la que prima la puesta
en valor de un importante patrimonio histérico mundial.

3. Se compatibilizan usos y ajustan dotaciones que son mas adecuadas con
las caracteristicas de los inmuebles afectados, con independencia de la
titularidad publica o privada de aquellos.

4. La edificabilidad materializable respecto a los espacios actuales
mediante la recuperacion de los hallazgos arqueoldgicos del ala nordeste o
“Casa del padre” del PFC supone un incremento en otros 1.368 m? a
construir que en comparacion con los 854 m? construidos en el HHV
favorece en +514 m? de construccion de sistema general de equipamiento
publico con esta modificacion, y favorecen de forma positiva la necesidad
de contemplar tales elementos espaciales y refuerzan el sentido de la
modificacion. Este aumento de superficie del equipamiento publico supone
sin duda una considerable mejora tanto para el conjunto monumental
como para el sistema de dotaciones de la zona, consiguiendo ademas
mejorar el cumplimiento de los fines de dicho sistema de dotaciones, al
aumentar la superficie de éstas y permitiendo asi compatibilizar el uso
educativo (E) con el cultural (C), los cuales son complementarios entre si,
especialmente al desarrollarse en los inmuebles indicados, donde dichos
usos consiguen una mayor puesta en valor de los mismos, incidiendo en su
caracter histérico y devolviéndoles el sentido para el que fueron
conceptuados.

5. Se propicia asi, via convenio suscrito el pasado 9 de mayo de 2019, la
posibilidad de generar un nuevo espacio de equipamiento de primer orden
cual sera la sede universitaria provincial de la UNED, espacios acordes con
ella, con lo que ello conlleva de acceso a la cultura y a la regeneracion del
centro historico, vieja aspiracion de esta ciudad desde hace mas de tres

décadas.

Justificacion de la modificacion 2: Hospital de los Honrados Viejos de El

Salvador (HHV):
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Las caracteristicas esenciales del HHV como edificio historico estan mucho mas
cercanas del uso Cultural que del Administrativo, y en nuestro caso tal cambio
dotacional no plantea problema alguno toda vez que el uso Cultural estd mas en
concordancia que el Administrativo actual como luego se fundamentara, y reiterando lo
dicho antes para el PFC sobre la pregnancia del monumento en la zona VUE de la
declaracion de la UNESCO.

Debemos partir que no todas las dotaciones pueden localizarse en cualquier
edificacion, ya que habra que estudiar tanto las caracteristicas del inmueble como el
lugar en el que se encuentran y ello puesto que las reservas para dotaciones deben
cumplir varios fines. Asi es fundamental la busqueda del interés publico, el cual debe
informar cualquier actuacion que se lleve a cabo por la Administracién, maximo cuando
se trata de regular aspectos que van relacionados con los equipamientos y las
dotaciones publicas. Pero es que ademas el establecimiento de los equipamientos y las
dotaciones deben tener un caracter prioritario, sin que el interés particular deje
aquellos con un caracter residual o complementario. Es por ello que con la presente
modificacion se pretende conseguir un equilibrio en cuanto a las dotaciones propuestas
que mantengan los estandares que resultan necesarios en la zona y que a su vez sirvan
de elemento vertebrador para la puesta en valor del conjunto arquitectonico al que nos

referimos.

Pues bien con la innovacion de planeamiento que se plantea se pretende buscar
dichos objetivos compatibilizando usos dotacionales (en el caso del PFC) y sustituyendo
el actual equipamiento publico Administrativo por un equipamiento privado Cultural (en
el HHV), mas adecuado tanto a las caracteristicas del inmueble como a las necesidades
y exigencias dotacionales de la zona, siendo mas adecuado el uso dotacional que se
propone que el actual previsto por el planeamiento, lo que pasa por convertir el
equipamiento publico Administrativo previsto por un equipamiento publico Cultural, con
el fin de dar cumplimiento a las determinaciones del convenio urbanistico suscrito por

el Ayuntamiento de Ubeda y la Fundacion Casa Ducal de Medinaceli, con el fin de
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conseguir la unidad del conjunto monumental historico artistico que conforman los dos

inmuebles junto con la Sacra Capilla de El Salvador.

El cambio de dotacion de equipamiento publico a privado del HHV se

fundamenta, pues, por las siguientes consideraciones:

1.

La proteccion del inmueble de HHV como su adecuado destino
desaconsejan asignarle el uso Administrativo actual, ya que no sélo no
aportaria nada al conjunto monumental en el que se encuadra, sino que
ademas desvirtuaria el mismo y daria lugar a un nulo aprovechamiento del
espacio, con las consecuencias tan negativas que ello supone tanto para el
inmueble como para el citado conjunto monumental dada la configuracién
arquitectonica renacentista que esta llamada al uso Cultural por
excelencia, y por tanto dicha configuracion limita el uso del mismo al no

cumplir con las necesidades que requeriria un uso administrativo.

2. La existencia de uso de equipamiento publico Administrativo (EP-A) se

encuentra mas que satisfecho con las necesidades que actualmente precisa
la ciudad y este Consistorio, ya que incluso los equipamientos
administrativos municipales del entorno, como son el Palacio de la
Cadenas, Palacio Anguis de Medinilla, Palacio Marqués de Contadero,
Palacio de Don Luis de la Cueva y sobre todo después de la adquisicion por
el Ayuntamiento del PMM, no se encuentran ocupados al cien por cien para
este uso, lo que denota la innecesaridad de contar con mas equipamientos

administrativos en el entorno.

Precisamente, el PMM, con mas de 3.000 m2 construidos y a escasos 200
metros del PFC, de titularidad y uso municipal, se destina con la presente
modificacion de forma efectiva a usos Administrativos y Culturales, con lo
gue no solo se mantiene, sino que se aumenta la calidad de dotaciones con

asignacion de este tipo de uso en la trama urbana, y viene a compensar
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con creces el hipotético déficit que pueda generarse en este cambio

dotacional.

3. El actual espacio arquitecténico del HHV de grandes crujias Unicas en
planta baja y alta no facilita el uso Administrativo a que se destina
actualmente, y de hecho el uso provisional de Escuela de danza Municipal
a que se destina “de facto” el edificio en la actualidad poco ayuda a
ensalzar un espacio mucho mas adecuado a la cultura museistica (que

pretende el convenio) y a la conservacion de este BIC monumental que es.

El hecho de que no esté en uso Administrativo actualmente el HHV pone de
manifiesto, precisamente, que no cumple su funcion publica, ni permite
tampoco el desarrollo del servicio publico a que esta llamado por la actual
calificacion, lo que revela la innecesariedad del destino del suelo, y la
conveniencia y oportunidad de sustituir aquel por otro tipo de uso que
resulte mas adecuado y coherente a las caracteristicas y funcionalidad del
edificio, como es el uso Cultural, que si permitiria el desarrollo de este

tipo de servicios a la ciudadania.

4. El cambio de designacion de equipamiento publico (EP) a privado (EPr) es
menos trascendental que la utilidad publica que se plantea con el uso
cultural abierto al publico que supondra el uso museistico con la exhibicion
primigenia del San Juan Bautista de Miguel Angel Buonarotti y otras
colecciones ducales. En este sentido debemos indicar que el cambio de EP
EPr no supone la asignacion de un uso lucrativo urbanistico en sentido
estricto, ya que ese supuesto aprovechamiento lo es para un destino
concreto, que no es otro que el que la propia dotacion privada de caracter
cultural a asignar al inmueble, acorde con su capacidad y funcionalidad, lo
que supone una limitacion directa e inmediata sobre el mismo y por tanto
minimiza esa desafectacion que en ninglin caso persigue otro objetivo que

la consecucion del interés publico en el sentido explicado anteriormente.
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5. El conjunto de la Sacra Capilla de El Salvador y HHV supondra la
recuperacion de la unidad arquitectonica que tuvo desde el inicio de sus
tiempos alla por el S. XVI y que ahora queda reconocida urbanisticamente

con esta modificacion.

6. El computo pues de equipamientos al servicio ciudadano se acrecenta por
superficie construida tal como hemos advertido arriba, pero ademas el
paso de intitular como privado temporalmente (por 85 anos) el inmueble
de los HHV simplemente supone un modo de gestion privada cultural
propio del uso museistico a que se destinara dicho inmueble para albergar
parte de las colecciones de la Casa Ducal Medinaceli. Por ello se debe
entender que no hay descompensacion o déficit alguno de dotaciones y

equipamientos, sino todo lo contrario.

Justificacion de la modificacion 3: Palacio Marqués de Mancera (PMM):

1. La propuesta se justifica por el hecho de que el Uso educativo atribuido al
equipamiento por el PEPCH puede complementarse con otros usos Culturales
y Administrativos, toda vez que los mas de 3.000 m? construidos lo hacen

capaz de alojar tales usos.

2. La mayor edificabilidad pretendida y contenida en el PMM con destino a uso
Administrativo en esta modificacion puntual, respecto a los espacios u uso
administrativo actual del HHV, se compensa aqui sobradamente y refuerzan

el sentido de la modificacion, tal como antes se ha desarrollado.

3. El espacio futuro Joaquin Sabina en el PMM supone el mantenimiento del uso
Educativo al crearse un espacio creativo y didactico del legado del autor

ubetense.
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4. La incorporacién de nuevos usos Administrativos, asi como el archivo
municipal en el PMM hacen necesario recalificar como uso administrativo el

obsoleto palacio y antiguo convento de las Siervas de Maria.

CONCLUSIONES

Como conclusion, la ordenacion propuesta supone mejoras para el bienestar de
la poblacion y optimiza los usos para el equipamiento, porque permite la clasificacion
mas amplia para la Equipamiento publico (EP) y mas optima para la Equipamiento
privado (EPr) en cuestion, algo que ha quedado fundamentado, y que al finy a la postre
consigue reagrupar con sentido el conjunto monumental entorno a El Salvador y la zona

de equipamientos publicos de la zona Patrimonio de la Humanidad.

No empece para nada el mantenimiento de los usos de equipamiento en que la
apertura al publico queda garantizada, y, en todo caso, la permuta de uso que
facultaria el convenio, tras el correspondiente expediente patrimonial, lo hace por 85
anos sin pérdida de la titularidad municipal del inmueble de HHV manteniéndose la
prestacion de los servicios publicos y administrativos caracteristicos de la vida urbana,
por lo que debe de ser asumido y conveniente el cambio de dicho uso pormenorizado
segun las circunstancias o necesidades de la poblacion del ambito urbano donde se
localice. Ademas con la modificacion se permitira la consecucion del resultado de
aumentar en mas 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 mas que
positivo y que inclina sustancialmente la balanza de forma favorable al ajuste de

dotaciones en comparacion con las actuales.

Las modificaciones propuestas permiten, de tal modo, el mejor cumplimiento de
los fines de la ordenacidn urbanistica del desarrollo sostenible y cohesionado del
municipio en términos de aprovechamiento cultural, social y econémico del patrimonio

historico urbano aqui afectado, con el objetivo fundamental de mantener y mejorar
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las condiciones de calidad de vida de la poblacion, asi como permiten vincular los

usos del suelo asegurando el respeto a las normas de proteccion del patrimonio.

Igualmente, tales modificaciones permiten el mejor cumplimiento del
principio de desarrollo sostenible, y en concreto de los principios generales de
ordenacion de viabilidad social (la ordenacion propuesta se basa en el interés
general, compatibilizando y asignando usos de los equipamientos referidos que se
estiman necesarios para la consecucion de los fines antes sefalados), de viabilidad
paisajistica (con dicha compatibilizacion y asignacion de usos en los equipamientos se
vela por la preservacion y puesta en valor del patrimonio cultural e histérico de la
Ciudad, al permitir la consecucion de la “unidad” del Conjunto Monumental
renacentista de El Salvador de Ubeda y la puesta en valor y asignacién de usos de
servicio publico al PMM), de ocupacion sostenible del suelo (revitalizacion del ambito
urbano que nos ocupa), y gobernanza en la toma de decisiones (se integra también
mediante la presente modificacion la cooperacion entre la Administracion Publica
municipal y el sector privado, con el objetivo de la mejora de la ordenacion

propuesta, segun el convenio urbanistico suscrito antes referenciado).

1.4-MARCO LEGAL Y TRAMITACION.

Esta modificacion puntual del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Ubeda
se redacta para su tramitacion la cual corresponde al municipio conforme a lo
establecido en el art. 75.1 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante LISTA).

Tal y como se indica en el Articulo 78.4 de la LISTA, la aprobacion de la
modificacion del instrumento de planeamiento requerira de los informes, dictamenes u
otro tipo de pronunciamientos de los dérganos y entidades administrativas gestores de
intereses publicos afectados, previstos legalmente como preceptivos, que deberan ser

emitidos en esta fase de tramitacion del instrumento de planeamiento.
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