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1.1 MEMORIA DE INFORMACIÓN Y DIAGNÓSTICO.

1.1.1 Objeto.

El  presente  documento  tiene  por  objeto  el  documento  de  avance  de
innovación con carácter de modificación del documento del Plan Especial de
Protección, Reforma Interior y Catálogo del Centro Histórico de Priego de
Córdoba (PEPRICCH), con la finalidad de modificar la calificación urbanística
y  alineaciones  del  suelo  ubicado  entre  la  C/  San  Marcos  y  la  C/  Huerto
Almarcha de Priego de Córdoba.

El  marco  legal  que  rige  el  presente  trabajo  es  la  Ley  7/2021,  de  1  de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucía (en
adelante LISTA),  así  como su Reglamento General  aprobado por Decreto
550//2022, de 29 de noviembre (en adelante Reglamento de la ley LISTA).

1.1.2 Formulación y redacción.

Se formula por el Excmo. Ayuntamiento de Priego de Córdoba, a petición de
la  Presidenta  del  Área  de  Urbanismo,  y  se  redacta  por  la  Arquitecta
Municipal.

1.1.3 Contenido documental.

El  contenido  documental  del  avance  se  ajusta  a  lo  establecido  en  los
artículos 62, 77 y 86 de la LISTA, y el art. 85 y 101 del Reglamento de dicha
ley, considerando el alcance y naturaleza de las determinaciones afectadas.

1.1.4 Régimen urbanístico de aplicación.

Planeamiento general.

PGOU  de  Priego  de  Córdoba,  aprobado  definitivamente  por  la  Comisión
Territorial de Ordenación del Territorio y Urbanismo el 10 de diciembre de
2015, y publicado en BOJA el 1 de febrero de 2016.

Planeamiento de protección.

Plan Especial de Protección, Reforma Interior y Catálogo del Centro Histórico
de  Priego  de  Córdoba  (en  adelante  PEPRICCH),  aprobado  por  el
Ayuntamiento  en  Pleno  de  sesión  celebrada  el  27  de  abril  de  2001,  e
informado  favorablemente  por  la  Dirección  General  de  Bienes  Culturales
mediante resolución de 8 de agosto de 2.001, se publica en el BOP 197 de
10 de octubre de 2.001.

1.1.5 Características del ámbito de actuación y antecedentes.

El ámbito de la innovación es el suelo ubicado entre la C/ San Marcos y la C/
Huerto  Almarcha,  en  el  ámbito  del  PEPRICCH,  pero  fuera  del  Conjunto
Histórico declarado de Priego de Córdoba.
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Se  correspondía  con  la  parcela  registral  40355,  con  una  superficie  de
2.376,00 m2, sobre la que en junio del año 1990 se autorizó la construcción
de 36 viviendas, locales y cocheras, según consta en el expte de obras 531-
1989 del archivo municipal. Consta licencia de ocupación de fecha 04-05-
1993. Previamente se tramitó un estudio de detalle, cuyo expediente no ha
sido localizado ni en el archivo municipal ni en el de la Junta de Andalucía.

Copia de la licencia de obras

Copia de la licencia de ocupación
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Las viviendas y locales se estructuran entorno a un espacio central,  que
conecta peatonalmente las calles San Marcos y Huerto Almarcha, y debajo
del cual se localizan las cocheras (a nivel de C/ Huerto Almarcha, y con dos
plantas de sótano desde C/ San Marcos). 

Plano de planta general (disposición de edificios) del Proyecto básico de 36 viviendas de P.O., locales y
cochera redactado por el arquitecto D. José Morcillo Santos, visado por el COA Córdoba el 07-03-1990.

El inmueble se corresponde con la parcela catastral 3943311UG9434S.

Catografía de la Oficina virtual de catastro.
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Vista aérea tomada del Goolzoom.

Vista del ámbito. Fuente: Goolzoom.
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Vista del ámbito. Fuente: Goolzoom.

Vista del ámbito. Fuente: Goolzoom.
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1.1.6 Afecciones de la legislación sectorial y a la planificación territorial.

La presente innovación no tiene afección sobre la legislación y planificación
territorial. Sin embargo si hay que tener en cuenta varias consideraciones
referentes a la legislación sectorial.

Según el art. 40 de la Ley 7/2009, de 9 de julio de Gestión Integrada de la
Calidad  Ambiental  (GICA)  sobre  la  “Evaluación  ambiental  de  los
instrumentos  de  planeamiento  urbanístico”,  se  encuentran  sometidos  a
evaluación  ambiental  estratégica  simplificada  “los  planes  especiales  de  los
apartados a),  b),  f),  h) y k) del artículo 70 de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del
Territorio de Andalucía”. 

Tal y como se recoge en la ley del suelo andaluza, los planes especiales a)
del  art.  70  son  los  que  tienen  por  objeto  “establecer  determinaciones
complementarias  para conservar,  proteger  y  mejorar  la  situación del  patrimonio histórico,
cultural,  urbanístico  y  arquitectónico,  el  medio  ambiente  y  el  paisaje,  así  como  para
implementar medidas contra el cambio climático en ámbitos definidos sobre cualquier clase de
suelo.”

El instrumento de planeamiento urbanístico que es objeto de innovación, el
plan especial de protección, reforma interior y catálogo del centro histórico
de Priego de Córdoba, se corresponde con un plan especial que tiene por
objeto  de  protección  del  Bien  de  Interés  Cultural  Conjunto  Histórico  de
Priego de Córdoba, por lo que se encuadra dentro del art. 70 a) de la LISTA,
y por tanto, está sometido a evaluación ambiental estratégica simplificada.
Por ello y una vez aprobado el avance, se iniciará el trámite ambiental.

Por  su  parte,  y  respecto  a  la  legislación  de  salud,  el  art.  56  de  la  Ley
16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Pública de Andalucía, en su apartado
1 indica que se someterán a informe de evaluación de impacto de la salud: 
“b)  Los  siguientes  instrumentos  de  ordenación  urbanística  de  la  Ley  de  impulso  para  la
sostenibilidad del Territorio de Andalucía:

1º  Los instrumentos  de ordenación urbanística general  y los  planes  de ordenación
urbana.
2º  Los  planes  parciales  de  ordenación  y  los  planes  especiales  de  reforma interior
cuando éstos delimiten actuaciones de transformación urbanística, así como los planes
especiales  de  adecuación  ambiental  y  territorial  de  agrupaciones  de  edificaciones
irregulares.
3º  El  resto de  instrumentos  de  ordenación urbanística detallada,  cuando afecten a
áreas urbanas socialmente desfavorecidas o cuando tengan una especial incidencia en
la salud humana, conforme los criterios que reglamentariamente se establezcan.
4º  Las  revisiones  de  los  instrumentos  de  ordenación  urbanística  anteriores  y  las
modificaciones de los mismos, sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 3.b.”

La presente innovación tiene por objeto la modificación de un artículo del
Plan Especial de Protección, Reforma Interior y Catálogo del Centro Histórico
de Priego de Córdoba.  Conforme el  art.  30 de la ley 14/2007, de 26 de
noviembre de Patrimonio Histórico de Andalucía, se trata de un instrumento
de  planeamiento  urbanístico  de  protección  del  Bien  de  Interés  Cultural
“Conjunto Histórico   de Priego de Córdoba”,  que tiene como finalidad la
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protección patrimonial de dicho bien. Si bien el citado instrumento incluye
contenido de reforma interior, no tiene la finalidad de delimitar actuaciones
de  transformación  urbanística,  puesto  que  como  queda  constancia,  la
innovación se refiere a un suelo urbano edificado para el que se cambia la
calificación urbanística, con el objeto de ajustarla a su titularidad jurídica, y
se establece una línea máxima de edificación, coincidente con la actual. Por
lo tanto, y en base al art. 56.1b)2º de la Ley 16/2011 de Salud Pública, por
el  ayuntamiento  se  considera  que  la  modificación  no  está  sometida  a
evaluación de impacto de la salud. En cualquier caso, se remite consulta
previa  a  la  Consejería  de  Salud  para  garantizar   la  innecesariedad  de
tramitar dicha evaluación.

1.2 MEMORIA DE PARTICIPACIÓN E INFORMACIÓN PÚBLICA.

Esta innovación responde a una demanda de los vecinos de esta zona, que
vienen  reclamando  desde  hace  años  problemas  de  humedades  en  los
sótanos  situados  bajo  el  espacio  entre  las  dos  calles,  así  como  un  uso
inadecuado  del  espacio  privado.  Por  lo  tanto  el  propio  origen  de  la
modificación ha tenido lugar en la ciudadanía.

Para el fomento de la información y participación pública, se ha realizado
consulta pública, a través de la página web del Excmo. Ayuntamiento de
Priego de Córdoba.

Además de las preceptivas publicaciones en boletines, cuando se apruebe el
presente documento se procederá a su publicación y difusión en la página
web  del  ayuntamiento,  disponiendo  los  ciudadanos  de  la  posibilidad  de
consultar  en  la  oficina  de  información  y  en  el  área  de  Urbanismo  del
Ayuntamiento el documento. Además se va a editar y difundir un resumen
de la modificación didáctico y de fácil compresión para cualquier ciudadano.
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1.3 MEMORIA DE ORDENACIÓN.

1.3.1 Objetivo general y descripción de la modificación.

Con  la  presente  innovación  se  modifica,  para  corregir,  la  calificación  y
alineaciones  del  suelo  situado  entre  la  C/  San  Marcos  y  la  C/  Huerto
Almarcha de Priego de Córdoba. En concreto se cambia la calificación del
espacio  libre  a  edificación  entre  medianeras  entorno  centro  histórico,
atendiendo a su titularidad jurídica,  y para garantizar el paso peatonal a
través del espacio, se establece una línea máxima de edificación.

Con  todo  se  realizan  las  siguientes  modificaciones en  el  plano  AD.1  de
Alineaciones, calificación, usos y sistemas y en el plano AD.2 de alturas del
PEPRICCH de Priego de Córdoba:

-  En  el  plano  AD.1  la  trama  del  espacio  interior  de  la  parcela  se
sombrea con la de la calificación, usos y sistemas de edificación entre
medianeras - entorno centro histórico (amarilla), de esta forma todo
el  inmueble  privado  queda  con  la  calificación  urbanística  que  el
corresponde.
-  En  el  plano  AD.2  la  trama  del  espacio  interior  de  la  parcela  se
sombrea con la de la altura del resto de la misma: 3 plantas de altura
(naranja),  de  esta  forma  todo  el  inmueble  privado  queda  con  la
misma altura.
-  Tanto en el  plano AD.1 como en el  AD.2 se establece una línea
máxima  de  edificación  siguiendo  la  alineación  de  las  viviendas  y
locales actualmente construidos, y que las separa del espacio libre
interior, la cual sería consecuencia del estudio de detalle que en su
día se tramitó.

1.3.2 Justificación.

Cuando se ejecutó la construcción ya descrita a finales de los años 80, el
planeamiento  general  vigente  en  Priego  de  Córdoba  eran  las  Normas
Subsidiarias  Municipales.  En dicho documento,  y para el  suelo objeto de
intervención,  se  establecía  el  desarrollo  mediante  una  figura  de
planeamiento, el denominado Estudio de detalle ED 3. 
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Ficha de planeamiento del ED 3 del documento de las Normas Subsidiarias de Priego de Córdoba

Tal  y  como  puede  observarse,  entre  otros  objetivos,  se  establecía  la
creación  de  un  sistema  de  espacios  interiores  que  permita  el  registro
peatonal desde la calle Huerto Almarcha hasta la calle San Marcos.

Por  ello,  el  proyecto  estructuró  las  viviendas  entorno  a  un  espacio  que
conectaba peatonalmente las calles San Marcos y Huerto Almarcha. Dicho
espacio  no  se  correspondía  con  un  viario  o  espacio  público,  ya  que  el
planeamiento no establecía la creación de un viario, si no la de un sistema
de  espacios  interiores  que  permitiera  el  registro  peatonal  de  dos  viario
públicos.  Debajo  de  dicho  espacio  se  localizan  las  dos  plantas  de
aparcamientos del edificio.

Desde un punto de vista jurídico, y tal y como puede comprobarse en la
copia  simple  de  la  escritura  de  obra  nueva  y  división  horizontal  de  la
promoción que se incluye como anexo, el citado espacio se denomina “calle
particular del edificio”, y da acceso a las diferentes viviendas y locales. Se
adjunta también nota simple registral de una de las viviendas, en las que se
recoge que el acceso se realiza desde la calle particular del edificio.

Además y  según consta  en el  certificado expedido por  la  Secretaria  del
Excmo. Ayuntamiento, a petición de la Comunidad de propietarios, y que se
adjunta también como anexo, “en el  inventario de bienes y derechos municipal  no
consta como propiedad de este Ayuntamiento el espacio que conecta la C/ San Marcos con la
C/ Huerto Almarcha”.

Por lo tanto no se trata de un suelo público, si no de titularidad privada. Sin
embargo en PEPRICCH aparece como un viario público.
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Desde hace años se vienen detectando problemas de humedades en las
plantas de sótano situadas debajo del espacio que conecta las dos calles,
generando conflictos entre la comunidad de propietarios y la administración
local, por la responsabilidad en el mantenimiento de este espacio. Por otro
lado,  el  espacio  privado  se  está  usando  inapropiadamente  por  los
ciudadanos, que introducen vehículos particulares ajenos a la comunidad de
propietarios. Por todo ello, este Ayuntamiento tiene la intención de corregir
el error en la calificación de suelo como viario público.

1.3.3 Conveniencia y oportunidad.

En su disposición transitoria  segunda “Vigencia,  Innovación  y  adaptación  de  los
planes e instrumentos vigentes”, la LISTA dispone que: “1. Sin perjuicio de lo dispuesto
en la disposición transitoria primera, todos los instrumentos de planificación territorial y de
planeamiento general,  así  como los  restantes  instrumentos  aprobados para su desarrollo y
ejecución que estuvieren en vigor o fueran ejecutivos en el momento de entrada en vigor de esta
ley,  conservarán  su  vigencia  y  ejecutividad  hasta  su  total  cumplimiento  o  ejecución  o  su
sustitución por algunos de los instrumentos de ordenación de esta ley.
Por su parte, en el apartado tercero de dicha disposición se indica: “Las modificaciones de los
instrumentos  de  planeamiento  deberán  ajustarse  a  los  contenidos,  disposiciones  y
procedimientos de esta ley, no pudiendo delimitar actuaciones de transformación urbanísticas
en suelo no urbanizable hasta a que se proceda a su sustitución conforme a lo previsto en el
párrafo anterior”.

El art. 86 de la LISTA establece que “la innovación de los instrumentos de ordenación
urbanística  se  podrá  lleva  a  cabo  mediante  su  revisión  o  modificación”...  “La  nueva
ordenación deberá fundamentarse en la mejora del bienestar de la población y en el mejor
cumplimiento de los principios y fines d ella actividad urbanística”.

Según lo indicado en el art. 86.2 de la LISTA, se entiende por revisión “la
adopción de un nuevo modelo establecido por el instrumento de ordenación urbanística”. En
el apartado 3 se indica que “toda innovación de la  ordenación establecida por los
instrumentos de ordenación urbanística no contemplada en el apartado anterior se entenderá
como  modificación”.  La  innovación  objeto  de  informe  no  supone  un  nuevo
modelo  en  el  instrumento  de  ordenación  urbanística,  sino  que  afecta
puntualmente  un  suelo  urbano,  por  lo  que  se  correspondería  con  una
modificación.

La innovación tampoco afectaría a las determinaciones del Plan General de
Ordenación Municipal (art. 63 LISTA), ni a las de los Planes de Ordenación
Urbana (art. 66 LISTA).

En Priego de Córdoba, en la fecha de la firma,
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PLANIMETRÍA. ESTADO ACTUAL.

Plano AD.1 Alineaciones. Calificación. Usos y sistemas. Estado actual.

Plano AD.2 Altura de la edificación. Estado actual.
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Excmo. Ayuntamiento de Priego de Córdoba 

Servicios Técnicos Municipales



AD.1PLANO

ESCALA:

FECHA:

ALINEACIONES, CALIFICACIÓN, USOS Y SISTEMAS. 

Rosario Pérez Carrillo, Delineante Inmaculada Calvo Hermosilla, Arquitecta

SERVICIOS TÉCNICOS MUNICIPALES PLANO AD1

NOVIEMBRE 2023

1:2000

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION, REFORMA INTERIOR Y CATALOGO 

  DEL CENTRO HISTORICO DE PRIEGO DE CORDOBA. ESTADO ACTUAL. 

MODIFICACIÓN DEL PLAN ESPECIAL DE PROTECCIÓN, REFORMA
INTERIOR Y CATÁLOGO DEL CENTRO HISTÓRICO DE PRIEGO DE
CÓRDOBA EN LA CALIFICACIÓN URBANÍSTICA Y ALINEACIONES EN
SUELO SITO ENTRE LA C/ SAN MARCOS Y LA C/ HUERTO ALMARCHA
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PLAN ESPECIAL DE PROTECCION, REFORMA INTERIOR Y CATALOGO 

  DEL CENTRO HISTORICO DE PRIEGO DE CORDOBA. ESTADO MODIFICADO. 
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