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MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA.

Introduccion.

El presente documento se encuadra dentro de la categoria de “Otros instrumentos de
Planeamiento General”, Catdlogos establecido en el articulo 16 de la ley 7/2002 de

Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia.

Objeto.

El Catalogo tiene por objeto complementar las determinaciones del Plan General de
Ordenacién Urbanistica, en los aspectos relativos a la conservacion y proteccion del

patrimonio arquitecténico que sean merecedores de una especial proteccion.

Ambito de actuacién.

El Catalogo tiene mas bien una caracter periférico, dado que los elementos que incluyen
se sitlan fuera del area que determina el Centro Histdrico de la ciudad. En este sentido
se han incluido todos aquellos inmuebles que no se encuentra en ningin ambito de
planeamiento de desarrollo (PE, PERI, PEPRI), dado que aquellos que si lo estan poseen

por lo general un Catalogo propio que sigue vigente.

Se ha dividido todo el término municipal en 13 zonas denominandolas por una letra e
identificando cada una con el barrio o distrito, contabilizandose un total de 218 fichas de

edificios protegidos.

Criterios de seleccién.

Las medidas de proteccion de los conjuntos urbanos e histéricos a las que obliga la
legislacidn sobre el Régimen del Suelo actualmente vigente, referentes a la redaccidn
de los Planes Generales de Ordenacion Urbana, se materializa en el presente catalogo

de edificios protegidos.
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La finalidad del mismo es la de garantizar la conservacion de aquellos edificios que
poseen unos valores patrimoniales destacados, bien por su interés arquitecténico,
historico, tipoldgico, urbanistico o de asuncién de funciones de representatividad de la
memoria histdrica. La intencionalidad de la seleccién de estos inmuebles es la de
considerar a los mismos como pertenecientes a la categoria de patrimonio cultural, de
forma que los valores que justifican su proteccidon y que han sido enumerados en el
parrafo anterior, pueden darse de forma exclusiva e independiente o coexistiendo

varios de ellos en un mismo edificio.

El objetivo ultimo de la seleccion elaborada persigue tanto la preservacion de valores
arquitectdnicos o artisticos relevantes como la consideracion de los inmuebles como
documentos edificados que permiten elaborar una lectura continuada de la historia de
la ciudad a través de ellos, asi como dejar una muestra significativa que ilustre la

evolucion de la arquitectura y sus estilos a lo largo del devenir histérico.

Asimismo, se ha considerado necesario garantizar la conservacion de una muestra
significativa de las diferentes tipologias arquitecténicas representadas en la ciudad, al
entender que independientemente de la época y el estilo arquitecténico empleado,
éstas aportan una considerable carga de informacién acerca de los aspectos sociales,
econémicos y las mentalidades de los habitantes de la ciudad. Las tipologias
arquitectdénicas a las que se adscriben los edificios seleccionados son la doméstica
unifamiliar, la plurifamiliar, el hotelito, el corraldn, la religiosa (de culto, contemplativa
y devocional), la industrial, la funeraria, la conmemorativa, la asistencial, la militar y
la educativa. De esta forma se ha juzgado como un factor favorable a la proteccion el
hecho de que un edificio constituya un ejemplo representativo de una determinada

tipologia arquitectdnica.

Con el mismo criterio se ha procedido en lo relativo a los estilos arquitectdnicos,

procurando que todos ellos se encuentren representados en la muestra seleccionada.
Instrumentos de descripcion.
Otro de los objetivos del presente catadlogo es la de conseguir una completa

identificacion del inmueble, de su grado de proteccidon y de los elementos o aspectos a
proteger en cada una de las fichas individualizadas para cada uno de los edificios.
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La identificaciéon del inmueble se materializa tanto de forma grafica como literaria.
Dentro de la primera se incluyen en cada una de las fichas dos planos de
aproximacion del mismo (uno de situacion en el esquema de la ciudad y el otro de
emplazamiento mas inmediato), asi como dos fotografias, una de conjunto y otra de
detalle, o del exterior e interior, en su caso.

La descripcion literaria se inicia con la direccion postal completa y la zona de la ciudad
donde se ubica, continuando con una descripcion del inmueble en la que
necesariamente se contemplan los aspectos que motivan la protecciéon, caso de

obedecer ésta a criterios arquitectonicos.

En un campo diferenciado se recoge la historia constructiva del inmueble o caso de
ignorarse ésta, la del contexto histérico de su construccion o la de la unidad
urbanistica (barrio, conjunto...) en la que se integra. Debe hacerse constar que se ha
considerado historia del inmueble todas aquellas intervenciones o modificaciones
acometidas en el mismo en diferentes épocas, incluyendo los cambios de uso y las

rehabilitaciones.

Otros campos de la ficha considerados descriptivos son los que consignan la autoria, la
cronologia y el estilo constructivo. Dentro del primero de los conceptos se han
referenciado el autor o autores que han intervenido en el inmueble. En el campo de la
cronologia se han consignado las fechas de las diferentes intervenciones. Cuando se
desconoce el dato histérico concreto de la fecha de construccidn, se ha consignado
ésta con la mayor aproximacion posible atendiendo a aspectos estilisticos y/o
constructivos, tales como materiales, rejerias, ornamentacién u urbanizacion del

sector.

Entre los autores se han considerado también a los responsables de las actuaciones de
restauracion y rehabilitacion, al considerar que éstas ademas de constituir parte de la
historia del edificio, pueden incidir incrementando o disminuyendo el valor del

inmueble intervenido.

Cuando el dato del autor no se conoce se ha consignado la palabra “desconocido” en
el orden correspondiente; es decir, a la de la fecha de la construccién inicial, a la de la
posible ampliacidn o modificacion, o a la de su rehabilitacién. Asimismo, cuando la

autoria tiene la categoria de “atribucion”, se ha consignado el fundamento de la
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misma justificindolo mediante razonamientos en el apartado de “observaciones”, o se

ha remitido a las fuentes bibliograficas que aluden a la misma.

El campo destinado a “estilo” se ha cumplimentado siempre que la identificacion del
mismo ha podido realizarse de forma clara y como un dato que ayuda a la
identificacion y valoracidon del edificio. Cuando este requisito no se ha cumplido se ha
optado por dejar el apartado sin rellenar, evitando especialmente aludir a aspectos
frecuentemente confundidos con estilos, tales como “industrial”, “funerario”, etc., que
definen en realidad una tipologia o el uso de un edificio.

Tanto la elaboracion de la sintesis historica como la descripcion se han acometido de
la forma mas independiente posible, con el objetivo de presentar una adecuada
clasificacion de la informacion de cada ficha que permitan su utilidad para diferentes

objetivos.

Por ello se ha consignado en un campo independiente la valoracion del inmueble, en el
que de forma sucinta se han enumerado el interés o valores simultdneos que puedan
concurrir en un mismo edificio. De esta forma, el grado de proteccién propuesto, y la
condiciéon de la proteccién (aquellos aspectos del edificio cuya preservaciéon de
pretende), se muestra en directa dependencia del campo “valoracién del inmueble”,

que a su vez se justifica con los campos historiograficos y descriptivos.

El caracter cientifico que debe tener un trabajo de esta naturaleza obliga a la inclusion
de unas referencias bibliograficas que justifiquen y sustenten las diferentes
informaciones y valoraciones que se aportan. Con el objeto de hacer conciso este
requerimiento se ha optado por aportar un listado bibliografico de las obras y revistas
mas comunes dentro de la historiografia artistica y arquitectonica, especialmente la
local. De esta forma, cada una de las referencias aparece claramente separada de las
contiguas. El primer nimero remite al libro que se referencia, y el siguiente al de la

pagina o paginas en la que se alude al edificio en cuestion.

Las revistas se han numerado igualmente antecediendo la letra "R” al ordinal. De esta
forma el primer item alude a la revista o publicacion periddica del listado aportado, la
segunda al nimero o afio de edicién de la misma, y el Ultimo a la paginas o paginas

referenciadas.
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Solo cuando la referencia bibliografica remite a una obra mas especifica o de menor
difusiéon -y por tanto no incluida en el listado inicial-, se ha optado por incluir la

referencia completa de autor, titulo, ciudad, editora, afio y pagina.

Caracteristicas de la edificacion.

Los parametros de la edificacion que se reflejan en las fichas son los siguientes:

- Superficie: Este parametro recoge la superficie construida aproximada de la
edificacién, teniendo este dato tan solo caracter indicativo.

- Tipologia: Se refiere a la posicién del edificio en su emplazamiento respecto del
entorno urbano.

- Altura: Se entiende como el nimero de plantas sobre rasante.

- [Estado de conservacion: Se trata de una valoracidn sucinta de su estado actual
sobre aquellos aspectos apreciables de forma objetiva desde el exterior.

Condiciones de la Proteccion.

La proteccion que se le otorga a los edificios de este Catalogo, se definen por un Grado
que se designa: Integral, Arquitectdnica I y Arquitecténica II.
Las determinaciones de cada grado de proteccidén vienen recogidas en el Capitulo III

(Edificios Protegidos) del Titulo XII de las Normas Urbanisticas del Plan General.

Actuaciones en los edificios.

La Proteccion Arquitectonica de un edificio se realiza sobre el conjunto del edificio y la
parcela donde se ubica segun definicion catastral en el momento de aprobacién de este
PGOU.

Sera preciso, pues, el mantenimiento de las caracteristicas del conjunto, parcela y
edificio, no pudiéndose segregar terrenos, ni alterar las condiciones de ambos sino en la
forma que sea autorizado en base a la proteccidon que le confiera el Catalogo de Edificios

y a la actuacion maxima que de dicha proteccidn se deriva.
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La edificabilidad y aprovechamiento maximo de estas parcelas es, pues, la del edificio
existente que se protege, con independencia de su calificacién u ordenanza de
aplicacion, cuyos parametros solo tendran el caracter de maximos en cuanto al indice de

edificabilidad, ocupacién o altura, o de minimos en el caso de las separaciones a linderos
0 entre edificaciones.

La calificacion dispuesta, pues, en el plano P.2.1. del PGOU, no dejard en ningun
momento a la parcela fuera de ordenacion, en el caso de superar sus parametros, ni
conferird derecho edificatorio alguno, en el caso de parametros inferiores a los de dicha

calificacion.

Excepcionalmente, y solo en los edificios de Proteccidn Arquitectonica II, podran
permitirse ampliaciones en los edificios protegidos que no superen dichos pardmetros
maximos y minimos, con un Estudio de Detalle que realice un estudio pormenorizado de
las posibilidades de ampliacién manteniendo el caracter y las condiciones del edificio ,
continuando su evolucién histérica. La ampliacion formard una unidad parcelaria,
arquitectdénica y funcional con el edificio, del que no se podrd segregar, y no podra
realizarse en menoscabo de su interés arquitectédnico ni de su contemplacién actual

desde su entorno inmediato o lejano.
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Baética (Universidad de Malaga)
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