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A. CARACTER DEL CATALOGO.

El Catalogo de Bienes Protegidos, que constituye un documento independiente y auténomo,

queda directamente vinculado a las Normas Subsidiarias.

El Catalogo precisa, para su operatividad en el plano urbanistico, de las Normas

Urbanisticas, las cuales estan coordinadas con él.

Las determinaciones individualizadas contenidas en el Catalogo de Bienes Protegidos

prevalecen sobre todas las demas.
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B. PROCESO DE SELECCION DE INMUEBLES CATALOGADOS.

El proceso de seleccién de los bienes catalogados se fundamenta en dos modos de alcanzar

el suficiente grado de conocimiento para poder tomar una decision:

- La documentacion escrita previa, tanto la bibliografica como la procedente de
documentos de planeamiento previo.

- La visita, y consiguiente estudio, de todos los inmuebles susceptibles de proteccion

individualizada.

Del proceso de seleccion no han resultado incluibles en el catalogo ni jardines, ni parques
naturales ni paisajes, elementos a los que se refiere el articulo 93 de la Ley autonémica
1/1997. No existe ningun jardin de interés especial ni parque natural en el término municipal;
y los paisajes de interés son objeto de otro tipo de proteccién, pues no alcanzan una
singularidad especial que aconseje una catalogacion. Tampoco han sido catalogados
elementos naturales individualizados (arboles, rocas, etc.). Los yacimientos arqueoldgicos

son objeto de otro tipo de proteccion.

Los espacios urbanos con caracteristicas protegibles -calles o plazas- quedan incluidos en

el ambito del casco antiguo, que es objeto de normativa especrﬁ’(:a (o=} prateccron o suendca‘

aconsejable su individualizacién como elementos de un cat§ Iogo T

Los elementos catalogados son, por tanto, edificios e hitos.

Tras la seleccion previa, sometida a reconsideracion permanentemente en ei"proceso Iaf. :

fase de clasificacion es la que conceptualmente ocupa el segundo lugar.' A partl
generalizacion de las caracteristicas comunes mas frecuentes se agruparon Ios dlfer

bienes a proteger. N

Tal clasificacion, como ya previamente se podia prever por analogia con lo que sucede en

otros Catélogos, no es suficiente para determinar de un modo adecuado la proteccién de

irdella
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cada bien. Por ello se ha establecido una segunda clasificacion que determina el grado de
proteccion genérica de cada inmueble, sin perjuicio de imponer, en los casos en que es

preciso, determinaciones concretas recogidas en la ficha individual.

Por su extension, y por las dificultades de acceso a muchos edificios, tales trabajos exigen
que la fase de informacion urbanistica se dilate hasta el final de Ia redaccion, centrandose
en un preciso trabajo de campo cuya finalidad es la de recabar in situ el mayor numero de

datos de entre los previamente decididos que debia contener cada ficha individualizada.
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C. CLASIFIéACION DE INMUEBLES PROTEGIDOS.

Con independencia de la proteccion de que gozan, o pueden llegar a tener, algunos

inmuebles por su inscripcion en el Catélogo General del Patrimonio Histérico Andaluz y de

la proteccion general del conjunto de las determinaciones de las Normas Subsidiarias, los

inmuebles incluidos en el Catélogo se dotan de proteccion urbanistica concreta en diversos

niveles a través de su clasificacion en siete grupos de inmuebles y siete grados de protec-

cién.

RN

Cada inmueble catalogado se incluye en uno de los siguignts grupos BETOAT

a)

b)

Edificios singulares: L ,
Son los fundamentales para la identificacién e imagen de la éiijdéd,‘lporusu ‘
calidad arquitectonica, su significacién histérica, su uso espec}al, en gen'eral '
publico, su ubicacion aislada o focal, su antigiiedad, escasez d\raﬂlretza!;‘o su .
representatividad de un periodo significativo. Se sefialan en planos yEéféTééé

con la letra "A".

Edificios de interés arquitecténico:

Son aquellos edificios no singulares cuya calidad compositiva o tipolégica o la
inclusion de algun elemento arquitectdnico original contrastan dentro de la
morfologia urbana, constituyéndose en los ejemplos mas depurados de la

tipologia tradicional. Se sefialan en planos y Catélogo con la letra "B".

Edificios de interés ambiental:

Son aquellos edificios cuyo valor reside en su fachada, como plano que
conforma los espacios publicos, por componerla repitiendo los invariantes
caracteristicos de la ciudad o por su singularidad como ejemplo de arquitectura

popular. Se sefalan en planos y Catélogo con la letra "C".
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d)

f)

9)

Edificios de interés etnografico:

Son aquellos edificios, no mtegrados err"gmpos antenores vrnculados a
formas de vida, cultura o actividades tradicionales, que resultan de lnteres en

la actualidad. Se sefialan en planos y Catélogo con Ia letra "D"

Edificios soporte de escudos y blasones:
Son aquellos edificios sin otro interés actual que el de ser soporte de escudos
0 blasones de un edificio previo situado en el mismo solar, o trasladados a

ellos desde otro lugar. Se sefalan en planos y Catélogo con ia letra "E".

Hitos:
Son elementos singulares Cuyo valor radica en su significado o en Ia
particularidad de su forma o ubicacién. Se sefialan en los planos y Catélogo

con la letra "H".

Edificios sin ficha completa:

Son edificios a los que no se pudo acceder durante la fase de redacciéon del
planeamiento, por lo que su ficha de Catalogo no pudo completarse y, en
consecuencia, no pudieron ser incluidos en el grupo caracteristico que les co-

rresponde. Se sefialan en planos y Catélogo con la letra "X".

Cada inmueble es objeto de uno o varios de los grados de proteccion siguientes:

a)

Proteccion integral:

Regimen de conservacion estricta que supone el total mantenimiento del
inmueble, consolidando su estado actual, sin alteraciones de ningun tipo, salvo
la eliminacién de afiadidos indebidos 0 elementos deteriorantes y la
modernizacion de sus instalaciones. Se indica en el Catélogo con la letra

minuscula "a".
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d)

Proteccion estructural:

Régimen de conservacion que afecta a las partes notables del edificio,
sefialadas en planos del Catélogo con trama de dibujo, y que supone el mante-
nimiento de su estructura portante, sy envolvente exterior y sus elementos de

relacion interior significativos. Se indica en Catalogo con la letra mintscula "b"

Proteccion exterior:

Régimen de conservacion que afecta a la fachada exterior del edificio sefialada
en planos del Catalogo con marca de dibujo, y que supone el mantenimiento
integral de la misma, tanto de su estructura portante como de los elementos
definitorios de composicién, cerramiento, proteccidn y revestimiento, asi como
la reposicion del mismo tipo de cubierta. Se indica en Catalogo con la letra
minuscula "c". Si las condiciones técnicas lo requieren, para asegurar el
mantenimiento de la fachada se debera conservar toda la primera crujia del

edificio.

Proteccién de elementos:

Régimen de conservacion que afecta a elementos parciales del inmueble,
sefialados en planos del Catalogo o en apartado especifico de las fichas, que
supone el mantenimiento integral de los mismos. En el caso de que se trate de
tramos de fachada de edificios, supondra el mantenimiento de los mismos,
tanto de su estructura portante como de los elementos definitorios de
composicion, cerramiento, proteccion y revestimiento, permitiéndose completar
la fachada, incluso por remonte en sy caso. Se indica en Catalogo con la letra

minuscula "d".
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Proteccion tipoldgica:

Régimen de permanencia que obliga al mantenimiento de la tipologia
preexistente del edificio, manteniendo en su lugar cuerpos de edificacion,
patios y elementos fundamentales de relacion interior, incluso cuando se
llegue a la sustitucion del inmueble. Se indica en Catalogo con la letra

minuscula "e".

Proteccién de composicion:
Régimen de permanencia que obliga al mantenimiento del sentido compositivo
del exterior de un inmueble irrecuperable y a la reposicion de los elementos

originales conservables. Se indica en Catalogo con la letra minascula "f",

Proteccion del mantenimiento del uso en el lugar:

Régimen de permanencia que obliga al mantenimiento de un uso en el mismo
lugar en que se ha implantado o histéricamente ha permanecido con
independencia de los sucesivos inmuebles que lo hayan acogido. Se indica en

Catélogo con la letra minuscula "g".
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D. NORMAS DE INTERVENCION.

D1. TIPOS DE OBRAS AUTORIZABLES SEGUN GRADO DE PROTECCION.

Las Normas Subsidiarias limitan los tipos de obras autorizables segun el grado de proteccion
de cada inmueble de un modo genérico, que en algunos casos concretos, mediante

disposiciones especificas en las Fichas del Catéalogo, se corrigen o precisan.

Salvo que expresamente se limiten en las Fichas, y con el criterio de que en el caso de
concurrir diferentes grados de proteccion en un inmueble se atendera a lo méas restrictivo,

los distintos tipos de obras autorizables son los siguientes:

a) Proteccion integral:
Obras de Conservacion y Mantenimiento, ..
Obras de Acondicionamiento.

Obras de Restauracion.

b)  Proteccion estructural:
Obras de Conservacion y Mantenimiento.-wm. -
Obras de Consolidacion.

Obras de Acondicionamiento.

Obras de Restauracion.

Obras de Reforma Menor.

Obras de Reforma Parcial, en caso de que la proteccién estructural no afecte
a todo el inmueble y con la condicién de mantener lo protegido:

Obras de Demolicién Parcial, manteniendo lo protegido y en los casos
regulados por la normativa.

Obras de Ampliacion por Remonte, en partes no protegidas y en partes
protegidas si expresamente se dispone en la ficha del Catalogo.

Obras de Ampliacion por Entreplanta y Colmatacion sin afectar a partes
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d)

e)

D protegidas.

Proteccion exterior:

Obras de Conservacion y Mantenimiento.
, T

Obras de Consolidacion.
Obras de Acondicionamiento.
Obras de Restauracion.

Obras de Reforma Menor.

Obras de Reforma Parcial. '
Obras de Reforma General. 5 _v
Obras de Demolicién Parcial, manteniendo la fachada protegi&a y en los casos
regulados por la normativa.

Obras de Ampliacion por Remonte, Entreplanta y Colmatacion.

Proteccion de elementos:

Obras de Conservacion y Mantenimiento.

Obras de Consolidacion.

Obras de Acondicionamiento.

Obras de Restauracion.

Obras de Reforma Menor.

Obras de Reforma Parcial.

Obras de Reforma General.

Obras de Demolicién Parcial, manteniendo los elementos protegidos y en los
casos regulados por la normativa.

Obras de Ampliacion por Remonte, incluso sobre elementos protegidos si
expresamente se dispone en la ficha del Catalogo.

Obras de Ampliacién por Entreplanta y Colmatacion.

Proteccidn tipoldgica:

Obras de Conservacion y Mantenimiento.
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h Obras de Consolidacion.

Obras de Acondicionamiento.

Obras de Restauracion.

Obras de Reforma Menor. . '
Obras de Reforma Parcial, de Reforma General y de Ampliac:ién poriﬂ-':Remonte,
Entreplanta o Colmatacion, siempre que se mantenga la tipold‘gl’a éd;iﬁcatoria
existente, conservando en su actual ubicacién los patios y el sistema de acce-
sos (portal, zaguan, escalera,...) permitiéndose pequefias modificaciones que
mejoren la composicién espacial.

Obras de Demolicién Parcial y de Demolicion Total en los casos regulados por
la normativa.

Obras de Reconstruccion.

Proteccion de composicion:

Obras de demolicion total.

Obras de Reconstruccion y Obras de Sustitucion, reproduciendo en la nueva
edificacion el sentido compositivo del exterior del inmueble previo y reponiendo

en su lugar los elementos originales conservables.

Proteccion del uso en el lugar:
Todo tipo de obras con la condicién de que se mantenga el uso en el lugar.
Las demoliciones parciales o totales solamente se podrian producir en los

casos regulados por la normativa.

Los tipos de obras autorizables en edificios para los que no haya podido ser oomplétada la

ficha de Catalogo al término de la redaccion de las Normas Subsidiarias, por no haberse

podido acceder a los inmuebles, se han de limitar por razones obvias. Hasta que no se

complete la ficha del Catalogo y se determine su grado de proteccion definitivo, estos

edificios solo podrian ser objeto, en caso de urgencia, de Obras de Conservacion y

Mantenimiento y de Obras de Consolidacion. La licencia de estas obras quedara
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condicionada a que antes de su finalizacion se permita el acceso a los técnicos municipales
para la toma de datos necesaria para concluir la ficha. Tal ficha, una vez completada, no

alcanzara validez hasta que sea tramitada la correspondiente Modificacién del Catalogo.

En las partes no protegidas de los edificios catalogados, segun lo establecido al definir los
tipos de obras y, en su caso, en la ficha de Catéalogo, Ia intervencion autorizable que en cada
caso se acometa debera respetar las condiciones expresamente dispuestas para garantizar

la integracion coherente entre las partes protegidas y el resto del edificio.

De acuerdo con lo regulado en el articulo 5.33.2.¢), en los casos en que se acometan tales
tipos de obras, la intervencion sobre las partes no protegidas se realizarad de modo que en
el conjunto del edificio se cumplan los parametros que determinan la edificabilidad de la

zona donde se ubica.

En todo caso, con las excepciones que expresamente se establecen en las presentes
normas urbanisticas, en las zonas no protegidas objeto de intervencion habran de cumplirse
los parametros definitorios de tipologia edificatoria, altura, ocupacion de la parcela, patios
y otros de forma o calidad, correspondientes a la calificacion urbanistica del lugar y al uso

a que se destine el edificio.

R e 1)
&

"""""
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D2. ALCANCE DE CADA TIPO DE OBRA AUTORIZABLE

A los efectos de la aplicacion de las condiciones reguladas en las Normas Urbaﬁistié,éi en
las Fichas del Catélogo y en el anterior apartado D1, se establecen los siguientes tipos de
obras de edificacion, que pueden acometerse de modo individual o asociados:gentre si:: .

e

a) Obras tendentes a la buena conservacion del patrimonio edificado:

al)

az2)

a3)

a4)

Obras de Conservacion y Mantenimiento: Son obras cuya finalidad es
mantener el edificio en correctas condiciones de salubridad y ornato, sin alterar
su estructura portante, su estructura arquitectonica, su distribucion y sus
caracteristicas formales y funcionales. Se incluyen en este tipo, entre otras
anélogas, el cuidado y afianzamiento de cornisas, volados y elementos
decorativos, la limpieza o reposicion de canalones y bajantes, los revocos de
fachada, la pintura, la reparacién de cubierta y el saneamiento de
conducciones.

Obras de Consolidacion: Son obras de caracter estructural que tienen por
objeto el afianzamiento, refuerzo o sustitucion de elementos dafiados de la
estructura portante del edificio; puede oscilar entre la reproduccion exacta de
los elementos dafiados preexistentes hasta su permuta por otros que atiendan
Unicamente a la estabilidad del inmueble y realizados con tecnologia méas
actualizada, pero siempre sin alterar la distribucién y las caracteristicas forma-
les y funcionales del edificio.

Obras de Acondicionamiento: Son obras que tienen por objeto adaptar a
nuevos usos un edificio o transformar sus condiciones de habitabilidad,
mejorandolas, pero siempre sin alterar las caracteristicas formales previas. Se
incluyen en este tipo de obras la sustitucién de instalaciones antiguas y la
incorporacion de nuevos sistemas de instalaciones.

Obras de Restauracion: Son obras que tienen por objeto la restitucion de un
edificio existente o de parte del mismo a su estado original, reproduciéndose
con absoluta fidelidad la estructura portante, la estructura arquitectonica, las
fachadas exteriores e interiores y los elementos ornamentales, utilizando par-
tes originales o llevandose a cabo la intervencion con pruebas documentales
o conocimientos probados. Si se afiadiesen materiales o partes indispensables
para su estabilidad o mantenimiento, las adiciones deberan ser reconocibles
y evitar las confusiones mimeéticas.
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b) Obras de Reforma:

c)

b1)

b2)

b3)

Obras de Reforma Menor: Son obras en las que no se efectdan variaciones en

ninguno de los aspectos que definen las principales: caracteristicas

arquitectoénicas del edificio, como son el sistema estructural, la composicién -
espacial y de fachadas exteriores e interiores y su organizacién.general. Se

permite: T

- La redistribucion interior sin afectar al sistema de accesos (portal,
zaguan, escaleras,...).

- La sustitucion de forjados o entramados manteniendo su disposicién
previa en cada crujia.

- La sustitucion de cubiertas, manteniendo su tipo o reponiendo el
original.

- La ampliacion de patios interiores no organizadores si sus dimensiones
son notablemente inferiores a las minimas establecidas por las orde-
nanzas correspondientes.

- Los pequenos retoques de fachadas que mejoren su sentido
compositivo.

Obras de Reforma Parcial: Son obras en las que, manteniendo los cuerpos
completos del inmueble mas significativos y los patios organizadores, sobre los
gue se puede intervenir con los limites de las obras de reforma menor, se
permiten intervenciones de demolicién parcial y sustitucion en el resto del
inmueble con la condicién de que se mantenga el sistema de accesos (portal,
zaguan, escaleras,...) y la articulacion coherente de la edificacién que se
conserve con la nueva. Asimismo se permiten pequerios retoques de fachadas
exteriores e interiores que mejoren su sentido compositivo.

Obras de Reforma General: Son obras en las que, manteniendo al menos la
fachada exterior existente, se permiten intervenciones de demolicién parcial
y sustitucion en el resto de la edificaciéon, con la condicion de que se
mantengan la ubicacion del sistema de accesos (portal, zaguén, escaleras, ...)
y los pardmetros basicos de situacién de forjados o entramados y de cubierta,
y de que se logre la articulacion coherente de la edificacion que se conserve
con la nueva. Asimismo se permiten pequerios retoques de fachadas que
mejoren su sentido compositivo.

Obras de Demolicion:

c1)

c2)

Obras de Demolicion Parcial: Son obras que suponen la desaparicion parcial
de lo edificado sobre una parcela.

Obras de Demolicién Total: Son obras que suponen la desaparicion total de fo
edificado sobre una parcela.
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d) Obras de Nueva Edificacién:

d1) Obras de Reconstruccion: Son obras que tienen por objeto la reposicion,
mediante nueva construccion, de un edificio preexistente, total o parcialmente
desaparecido. Reproduciran en el mismo lugar sus caracteristicas formales y
su sistema constructivo y repondran los elementos originales conservables. Se
permiten pequefias modificaciones que mejoren la composicion espacial, pero
sin aumentar la superficie util previa.

d2)  Obras de Sustitucion: Son obras mediante las que, tras obras de demolicion
de un edificio, se levanta nueva construccién en su lugar.

d3) Obras de Ampliacion: Son obras en las que se efectia un aumento de la
superficie construida previa. Este aumento se puede realizar por:;
- Remonte o adicién de una o mas plantas sobre las existentes.
- Entreplanta o construccion de forjados intermedios en zonas en Ias que,
por su altura, lo permita la edificacién actual.
- Colmatacion o edificacion de nueva planta que se sitta en los espacios
libres no cualificados del solar u ocupados por edificaciones marginales.
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E. VALOR CATASTRAL DE LOS BIENES INMUEBLES URBANOS CATALOGADOS.

El Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, establece normas de valoracién del suelo y de
las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza
urbana. Tal disposicion legal contiene, en su Norma 14, coeficientes correctores de los
valores del suelo y de las construcciones para fincas afectadas por cargas singulares. Entre
las cargas singulares considera la de estar los inmuebles incluidos en Catalogos de

proteccion.

A los efectos de la aplicacién de la Norma 14, que define los grados de proteccion en funcion
de los tipos de obra autorizables en cada inmueble, y a cada grupo le atribuye un coeficiente
corrector del valor, se incluyen a continuacion las correspondencias entre tal norma y el
presente Catalogo. Para ello se indica, para cada grado de proteccion de los contemplados

en el Catalogo, el coeficiente corrector asignado.

GRADO DE PROTECCION COEFICIENTE CORRECTOR
(segun Catalogo) (segun R.D. 1020/1993)
Proteccién integral 0,70

Proteccion estructural 090 :
Proteccion exterior 0,90 !

Proteccién de elementos 0,90

Proteccion tipolégica - :

Proteccién de composicion - i

Proteccion de usoenellugar -

Tales coeficientes serian de aplicacion a cada inmueble que incluya entre sus grados de
proteccion alguno de los indicados, eligiendose el de mayor valor en caso de concurrencia

de mas de uno de ellos en un mismo inmueble.
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F. INMUEBLES CATALOGADOS.

El nimero total de inmuebles catalogados asciende a 151, de los cuales 140 son edificios

y 11 hitos. Los edificios se distribuyen, por grupos, del siguiente modo:

- Edificios singulares: 37
- Edificios de interés arquitectonico: 42
- Edificios de interés ambiental: 49

- Edificios de interés etnografico:
- Edificios soporte de escudos y blasones:

- Edificios sin ficha completa:

Las caracteristicas de cada inmueble (localizacién, descripcion, estado, proteccion
patrimonial y urbanistica, planos esquematicos y fotografias), y, en su caso, las afecciones

por situarse en entornos protegidos, se especifican en las Fichas del Catalogo.

W

Fdo. Manuel Flores Llamas

Arquitecto




