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Infroduccidén

MEMORIA

l. Infroduccién, antecedentes y marco legal. Objeto de la innovacion.

Se redacta el presente documento a iniciativa particular de D. Alfredo-Ddavila Ponce de Ledn, como pro-

pietario del inmueble objeto de inclusidn en el inventario de edificaciones rusticas del PGOU de Granada.

Segun dispone el articulo 3.1.8 “Regulacion de las edificaciones existentes” de la normativa del PGOU,
“el Plan General reconoce y asume todas las edificaciones de cardcter residencial consolidadas en el
Suelo no urbanizable.” Como la edificacion objeto de esta innovacion no se reconocié en el PGOU en
su momento, por error u omision, en la actualidad se pretende realizar una modificacién de muy poca
enfidad en la regulacién normativa del PGOU de Granada, mediante la inclusion del inmueble, que mds
adelante se define, en el inventario de edificaciones risticas del anexo del titulo Ill de la Normativa del

PGOU, y en el Catdlogo de edificios de interés por su indiscutible valor patrimonial.

Habiendo la presente innovacién obtenido el Informe Ambiental Estratégico el 10/10/2022, en que se de-
termina que “Que la Innovacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica (PGOU) de Granada para
la inclusion de la "Casa-Pozo de Santa Clara” en el Inventario de Edificaciones Rusticas y en el Catdlogo
de Proteccion no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los términos establecidos en el

Informe Ambiental Estratégico.”

Teniendo en cuenta que fras la entrada en vigor de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, y en particular a la Disposicion Transitoria tercera sobre planes
e instrumentos en framitacién, esta innovacién podrd continuar su framitaciéon conforme a la reglas de

ordenacién del procedimiento y el régimen de competencias establecidos por la legislacion sectorial v
urbanistica en el momento de inicio, debido a que antes de su entrada en vigor ya se solicitd el inicio del

procedimiento de evaluacién ambiental.

Es por lo anterior, que se redacta el presente documento de innovacion con el contenido dispuesto en el

articulo 19 de la LOUA, para continuar su framitaciéon conforme a los articulos 31 y 32 de la LOUA.

A
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Ambito de actuacion

Il. Ambito de la actuacion.

El dmbito se circunscribe al suelo que ocupa la edificacién existente sobre el Pozo de Santa Clara, ubi-
cado en la parcela catastral 452, del poligono 9 de Granada. A continuacion se recoge la georreferen-

ciaciéon de la ocupacion de la edificaciéon en coordenadas UTM 30N, SR ETRS89.

=

SN &.‘;f\-

Coord X (m) | Coord Y (m)
443092 4112921
443085 4112923
Edificacién objeto de inventario 443088 4112934
443096 4112932

Parcela Catastral actual sobre la que se ubica la cansifesion

TIM 30N ETRS89 (metros)
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Ambito de actuacion

La edificacion se localiza en el término municipal de Granada, cerca de su limite con el TM de Churriana

de la Vega. Segun el PGOU de Granada el suelo que ocupa se encuentra clasificado como SUELO NO

URBANIZABLE DE PROTECCION AGRICOLA ACTIVA, como se observa segun el siguiente plano del propio
PGOU:

Plano de ordenacién SNU del PGOU de Granada
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Afecciones

lll. Principales afecciones territoriales, ambientales y sectoriales

Afecciones Territoriales. INCIDENCIA TERRITORIAL.

Denftro de las incidencias clasificadas como ferritoriales no hay, con el plan propuesto, incidencia alguna
catalogable dentro de este encuadre, ya que la presente innovacion, por su limitada entidad, no afecta

al modelo territorial.

Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia (POTA), aprobado por el Decreto 206/2006 de 28 de no-

viembre.

La Vega de Granada constituye un dmbito agrario con especiales valores paisajisticos reconocido por
el POTA.

Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracién Urbana de Granada (POTAUG), aprobado por De-
creto 244/1999, de 27 de diciembre y publicado en el BOJA n° 37 de 28 de marzo de 2000.

Este Plan recoge Zonas de alto valor productivo que se corresponden bdsicamente con La Vega de

Granada.

El M. de Granada comprende gran parte del dmbito de la Vega que se encuentra sometido a restric-
cién de usos y tfransformaciones por poseer valores productivos de la aglomeracion urbana de Granada.
Se adscriben a estas zonas los suelos que por sus caracteristicas eddficas y/o por los sistemas de riego
permiten su explotacion agricola en condiciones econdmicas adecuadas y que no han sido delimitadas
por el POTAUG dentro del sistema de espacios libres de la aglomeracién urbana de Granada. El suelo que
ocupa la edificacion objeto de esta innovacion se encuentra en suelo afectado al sistema de espacios

libres con excepcional valor productivo, el cual estd sometido a restriccion de usos y tfransformaciones.

Plano ORD 3 del POTAUG
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Afecciones

Es de aplicaciéon el articulo Articulo 2.102, con cardcter de norma, sobre la Regulacién de los usos y
fransformaciones permitidos en el suelo afectado al sistema de espacios libres Zona 3, que dispone que
es una actuaciéon compatible la de las infraestructuras agricolas para el regadio (1.5), como es el caso

de la edificacion existente.

Ademds, la inclusidn en el inventario y el catdlogo de proteccion, es acorde con lo recogido en el
articulo 6.4. (Recomendacién), sobre los objetivos territoriales para la ordenacion y proteccion de los
bienes con valores histéricos y culturales de interés para la aglomeracién urbana de Granada, ya que
dispone que La actuacion de las Administraciones y Entidades PUblicas y de los particulares perseguird
los siguientes objetivos en relacion a los bienes con valores histéricos y culturales de interés para la aglo-

meracioén urbana de Granada:
A. Fomentar la conservacion y rehabilitacion de los bienes catalogados.
B. Poner en valor socialmente los bienes incluidos en el Catdlogo.

C. Aumentar el conocimiento actual de los bienes y en especial sobre su estado de conservacion y ne-

cesidades de intervencion.
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Afecciones

Afecciones Ambientales y sectoriales

En cuanto a las afecciones ambientales, serian aquellas derivadas de la actuacion humana sobre el
medio ambiente, en tanto que las sectoriales serian las propias con incidencia legislativa en el urbanismo

y ordenacién del territorio.

Existe pues una interrelacién causada por la actuacién conjunta de las afecciones mencionadas que

complejiza el deslinde para su encuadre conceptual, por lo que se considera pertinente en el presente
apartado y dado que el objeto del mismo es valorar las consecuencias, establecer una relacion detalla-

da que justifique su no incidencia en aquellas afecciones probables.
Por lo tanto,y respecto a las afecciones ambientales y sectoriales cabe concluir que:

- No afecta a ningun espacio protegido de los especificados en la Ley 2/1989 de 18 de julio por el que se

aprueba el Inventario de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia.

- No afecta a las zonas declaradas como Reserva de la Biosfera, Zonas ZEPA ni a Zonas del Convenio
RAMSAR.

- No incide sobre Lugares de Interés Comunitario (LIC's).
- No afecta a vias pecuarias clasificadas.

- No afecta a ningun georrecurso cultural (Inventario Andaluz de Georrecursos 2011). Consejeria de Me-

dio Ambiente de la Junta de Andalucia.

- No afecta a yacimientos arqueoldgicos catalogados.
- No incide sobre montes de titularidad y uso publico.

- No afecta a especies de fauna amenazadas.

- No incide sobre especies de flora protegidas.

- No se incide sobre Hdbitat incluidos en la Directiva 92/43/CEE ni en la Directiva 97/62/CEE que la modi-
fica.

- No se incide sobre zonas de proteccion territorial o ambiental establecidas en el POTAUG.

- La innovacion se efectua sobre zonas en las cuales se han efectuado actuaciones antrépicas, siendo
las incidencias sobre recursos naturales minimas/nulas y/o compatibles, no afectando, a dreas relevan-
tes desde el punto de vista de su conservacion, fragilidad, singularidad o especial proteccién dentro del

dmbito del territorio considerado.
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Objeto, descripcion y justificacion

IV. Objeto, descripcion y justificacion

Objeto

El presente documento tiene por objeto incorporar a la ordenacion establecida por el vigente Plan Ge-
neral de Ordenacion Urbana de Granada las determinaciones precisas para la inclusion en el Inventario
de Edificaciones RuUsticas de la edificacion denominada “Casa-Pozo de Santa Clara”, asi como en el
catdlogo de proteccion del PGOU por los valores patrimoniales de esta, que merecen una protecciéon

integral o nivel 2 segun el PGOU.

La Innovacién viene a cubrir una carencia detectada en el PGOU 2001, que deberia haber recogido,
tanto en documentacion grafica como escrita, la existencia de esta edificacion, ya construida en 1985.
El Plan General de Ordenacién Urbana de Granada vigente en la actualidad recoge en el articulo 3.1.8.

la regulacion de las edificaciones existentes:

"“El Plan General reconoce y asume todas las edificaciones de cardcter residencial consolidadas en Sue-
lo no urbanizable, sin perjuicio del régimen urbanistico aplicable en funcion de las determinaciones de

la presente Normativa, en atencion a los siguientes criterios:

a) Edificaciones tradicionales existentes, cortijos y huertas, incluidas en el Inventario de Edificaciones
Rusticas o en el Catdlogo de Proteccion del Patrimonio Arquitectdnico. En estas edificaciones se podrd
intervenir, con las limitaciones establecidas en este Titulo o las recogidas en la Normativa de Proteccion

para las incluidas en el Catdlogo segun los niveles asignados.”

Descripcion de la edificacion

Se frata de una edificacion de una planta rectangular con torreta en uno de sus extremos, en fdbrica de
mamposteria concertada con cadenas y verdugadas de ladrillo, cubierta con tejado a cuatro aguas de

teja curva. Los huecos de sus fachadas son vanos arqueados con arcos carpaneles.

Elinterior acoge casi en el centfro de su planta un pozo de agua protegido por una balaustrada de hierro
forjado con los barrotes torneados y decorados en sus bases con volutas, sobre el que se abre un lucer-
nario. Un sistema mecdnico con vigas de hierro de perfil en L sirve para apoyar el sistema mecdnico de
extraccion del agua con poleas. Una escalera daba acceso a la torreta. El interior presentaba antes de
su reforma dos dmbitos separados por un tabique, para diferenciar la parte vividera del pocero del lugar

productivo centrado por el pozo.

Este edificio consta en la actualidad de planta baja y alfillo, con superficie construida de 92,40 m2 en
planta baja y 31,20 m2 en planta alta fotalizando 123,60 m2 construido sobre rasante y 475 m3 de volu-

men aproximado.
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Objeto, descripcion y justificacion

Desde el centro de la planta baja parte el pozo de mamposteria de 3 m de didmetro hasta 40 m de
profundidad. Se accede al fondo a través de una escalera helicoidal de mantenimiento de 50 cm de

ancho hasta la plataforma en que se ubica el motor eléctrico.

La fechumbre, ahora sin falsos techos, muestra una armadura de parhilera con vigas rollizas de formato
uniforme que se corresponde con la carpinteria de armar de lo blanco, pero en este caso se trata mds

bien de un ejemplo de carpinteria de lo prieto.

La obra civil, carpinteria, lucernario y demds dependencias e instalaciones estdn en perfecto uso para
el fin a que fueron destinados, siendo su estado de conservacion optimo debido a las labores de conser-

vacién que la propiedad acomete con regularidad.

Existen redes de distribucion de energia eléctrica para uso de la edificacién desde el momento de su
edificacion (para alimentacién eléctrica del motor sobre todo, asi como para la vivienda existente de

mantenimiento), y la red de agua potable se encuentra a 10 m de la parcela.

I
T
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Objeto, descripcion y justificacion
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Fotografia del exterior de la edificacion
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Objeto, descripcion vy justificacion

Fotografia del exterior del pozo desde el interior de la edificacion

Fotografia interior del pozo desde arriba hacia abajo Fotografia interior del pozo desde abajo hacia arriba
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Objeto, descripcion y justificacion

Contexto histérico

Se desconoce la cronologia exacta de su construccién y de quien lo proyectd o dirigid sus obras. Sélo

contamos con un documento: un plano parcelario manuscrito de Churriana de la Vega fechado en

1946, por lo que su construccidn tuvo que ser anterior a esa fecha.

Si recurrimos  all
andilisis estilistico y
al empleo de las
vigas de hierro se
puede estable-
cer la hipodtesis
de que su cons-
fruccion hubo de
ejecutarse en el
primer tercio del

siglo XX.
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Parcelario manuscrito Churriana de la Vega de 1946
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Objeto, descripcion y justificacion

Valores patrimoniales

La edificacion tiene valores patrimoniales que se describen en el informe suscrito que se adjunta al pre-

sente documento suscrito por el arquedlogo D. Angel Rodriguez Aguilera.

Se frata de una tipologia edilicia muy singular que documenta materialmente la importancia del uso del
regadio en la Vega de Granada como espacio irrigado desde, al menos, la Baja Edad Media, y como
espacio productivo de primer orden en la historia econdmica, agricola e industrial de la Vega granadi-

na.

Estilistica y arquitectdénicamente su composicion formal remite a modelos vy tipogias compositivas vincu-
ladas a la denominada arquitectura industrial y a prototipos de viviendas en la que su formalizacién es

expresion de una arquitectura culta mds que verndcula.

En las Ultimas décadas el patrimonio etnolégico ha ido asumiendo cada vez mds mayor relevancia,
como ponen de relieve el tratamiento que a este patrimonio da la Ley Patrimonio Histérico Andaluz,
que incluye varias figuras para su proteccion y tutela. Aqui cabe hablar de que esta edificaciéon es un
testimonio de formas de vida pre o proto industriales, en las que no se podia entender la desvinculacion
entre lo rural y lo urbano, sino que existia una relacién directa entre ambos modos de vida y en la confi-

guracién del paisaje construido.

Justificacion de la inclusion en el inventario y en el catdlogo

Por lo expuesto anteriormente este inmueble es portador de unos valores culturales que hay que prote-
ger y tutelar, asi como testimonio de unas formas de vida y de explotacién econdmica muy Utiles para
comprender la historia de nuestra cultura. Asimismo, por su singularidad, el edifico ha de ser protegido
mediante su inclusién en el inventario de edificaciones rUsticas del PGOU de Granada, asi como en el

catdlogo de proteccidén, con un nivel proteccién integral (nivel 2 segun el PGOU).
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Alternativas

V. Alternativas de ordenacion, los criterios de seleccion y las propuestas gene-

rales de la ordenacion elegida

Descripcion de alternativas
Alternativa “cero”

Continuidad con la planificacion actual (la no realizacién de la Innovacion, y por lo tanto la no inclusion

en el inventario de la edificacion descrita.
Anternativa 1 elegida

La realizacion de la Innovacién y la inclusion en el inventario de edificaciones rusticas y en el catdlogo

de proteccién del inmueble descrito.

Criterios de seleccion y propuestas generales de la ordenacion elegida.

Como se ha descrito anteriormente, es muy reconocible el valor patrimonial de la edificacion, y por lo
tanto merece ser recogida en el inventario de cara a posibilitar la rehabilitaciéon y puesta en valor de la
misma, asi como en el catdlogo de proteccidn para preservar sus valores. La no inclusion en el inventario
ni en el catdlogo de proteccion implicaria condenarla a su desaparicion con el tiempo puesto que se
impediria su rehabilitacién y mantenimiento, propiciado por un uso que la conserve en buenas condicio-

nes, por lo tanto se justifica de forma muy obvia la eleccion de la alternativa elegida.

La propuesta de la ordenacién elegida comporta la inclusidén en el inventario de edificaciones risticas
y en el catdlogo de proteccién del PGOU, y por lo tanto someter la misma el régimen establecido en el
titulo tercero de la Normativa del PGOU, segun lo recogido para la regulaciéon de las edificaciones exis-
tentes dentro del régimen propio de la proteccion del suelo sobre el que se asienta, ademds del régimen

de proteccidn incluido en el titulo undécimo de la normativa del PGOU.
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Alternativas

VI. Memoria de sostenibilidad econdmica y estudio econémico financiero

Dispone el articulo 19.1.a).3° de la LOUA, que en funcién del alcance vy la naturaleza de las determina-
ciones del instrumento de planeamiento sobre previsiones de programacién y gestion, contendrd un es-
tudio econdmico-financiero que incluird una evaluacion analitica de las posibles implicaciones del Plan,
en funcién de los agentes inversores previstos y de la légica secuencial establecida para su desarrollo y
ejecucién, asi como un informe de sostenibilidad econdmica, que debe contener la justificacién de la
existencia de suelo suficiente para usos productivos y su acomodacion al desarrollo urbano previsto en
el planeamiento, asi como el andlisis del impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas de las
Administraciones PUblicas responsables de la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras y

de la implantacién y prestacién de los servicios necesarios.

Porlo tanfo y para el supuesto que nos ocupa, no se hace necesario contener una memoria de sostenibi-
lidad econdmica ni un estudio econdmico financiero, ya que no se prevé una secuencia de inversiones

fras la aprobacion, ni se fiene un impacto sobre las haciendas de las administraciones publicas.
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Informe patrimonial

VII. Estudios comple tarios considerados: Informe historico y de valoracion

patrimonial

Se adjunta a continuacion el informe histérico y de los valores patrimoniales de la casa del pozo de Santa
Clara suscrito por D. Angel Rodriguez Aguilera.

Por el objeto de la innovacidn, no se considera necesaria la realizacién de otros estudios complementa-

rios de suelo y vivienda, de trdfico, aparcamiento y fransportes, etc...
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Daniel Francisco Garcia del Pozo. Arquitecto Superior
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INFORME HISTORICO Y DE LOS VALORES
PATRIMONIALERS DE LA “CASA DEL POZO SANTA
CLARA” (GRANADA)

1.- Datos previos

Autor:

Angel Rodriguez Aguilera.

Licenciado en Geografia e Historia por la UGR, especializado en estudios patrimoniales, tanto desde
una perspectiva historica como arqueolégica. Colegiado nimero 07734 del Colegio de Doctores y
Licenciados en Filosofia y Letras y Ciencias de Granada, Jaén y Almeria.

Por encargo de:
D. Alfredo Dévila-Ponce de Leén Lopez.

NIF: 24296749D
Domicilio fiscal:
CL Escritor Cerda y Godoy, 40, es.1, PL.00, Pt. 04, 28018, MALAGA

2.- Objeto del informe

El presente documento se redacta con el fin de evaluar los valores histéricos y patrimoniales del
inmueble conocido como Pozo de Santa Clara de cara a la propuesta de catalogacion dentro del
PGOU de Granada como elemento de singular interés por su relacién con la historia econémica del
desarrollo agricola de la Vega de Granada.

Se realizara una descripcién detallada del bien objeto de la propuesta de catalogacion y se analizaran
los valores desde distintas perspectivas con el fin de proponer dicha catalogacién, si asi lo estima
oportuno el Excmo. Ayuntamiento de Granada.

3.- Descripcion el inmueble. Estado actual.

3.1.- Datos catastrales:

Referencia catastral:18900A009004520001 YW

Localizaciéon: Poligono 9, parcela 452. TARRAMONTA. GRANADA
Clase: Urbano

Uso principal: Residencial

Superficie construida: 92 m?

Titular: Alfredo Davila-Ponce de Leén Lopez
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Figura 1.- Localizacién. Cartografia catastral

3.2.- Acceso:

El acceso ala casa-pozo de Santa Clara se hace desde la carretera de Churriana (GR-3303), tomando
la GR-3305 direccién a Ambroz, y desde aqui, por el Pasaje de San José, cogiendo a la izquierda el
camino agricola de Ambroz, que hay que recorrer en direccién Sur unos 600 m para girar a la

derecha, por otro carril de 235 m, que termina en la casa pozo.

Figura 2.- Ruta de acceso a la casa-pozo de Santa Clara

GRANADA
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3.3.- Protecciéon urbanistica:

La parcela en la que se ubica la casa pozo de Santa Clara esta clasificada como suelo no urbanizable
en el Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) vigente, en la Categoria de Suelo No Urbanizable
de Especial Proteccion Agricola y en la Subcategoria de Suelo No urbanizable de Protecciéon Agricola
Activa.

El edificio no esta recogido en el catalogo de edificaciones.

Tampoco tiene ficha en el catalogo de elementos de interés para la aglomeracion urbana del
POTAUG, en donde se incluye el Cortijo del Pino (T.M. Churriana e la Vega), proximo a la casa
pozo.

3.4.- Descripcion:

El inmueble, con 92 m? construidos, estd precedido por una explanada hoy pavimentada con ladrillo
dispuesto en espiga y rampa de acceso desde el camino agricola. La vivienda, de planta rectangular,
esta orientada de Norte a Sur, con fachada principal hacia el Oeste. Su composicion es muy sencilla,
con puerta en el centro, formalizada con pilastras y arco de medio punto rebajado, construido en
ladrillo, y sencilla moldura en la clave, completada con dos ventanas dispuestas de forma simétrica,
una a cada lado y de la misma tipologia. El vano de la puerta es de 1,30 m por 2,20 m de altura y el
de las ventas de 1,12 m por 1,90 m de altura. La composiciéon queda enmarcada entre pilastras de
ladrillo de forma encadenada, alternando machones de 0,34 m con otros de 0,44 m, siendo mas
anchos los de las esquinas, con 0,58 m, que sobresalen de la vertical a modo de zarpa de cimentacion.
Queda coronado por una cornisa de ladrillo macizo de “pico de gorrion” sobre la que descansa la
cubierta, a dos aguas, de teja arabe.

Sobre la puerta de acceso se conserva una placa de marmol de Sierra Elvira, de forma rectangular
con el siguiente epigrafe: “Pozo de Santa Clara. Ano 1923”.

Los lados menores muestran timpanos a distinta altura y en ambos casos, en el centro, un ojo de buey
circular, de ladrillo. La diferencia de altura se debe a la existencia de una torreta para un motor
eléctrico en la esquina Sur, de planta cuadrada, y construida con fabrica de ladrillo. Este elemento
fue levantado en primer lugar y posteriormente quedé envuelto por el edificio.

Desde el punto de vista constructivo, su fabrica es de cajones de mamposteria de 0,80 m de altura (los
dos primeros) y 0,95 m el superior, con una longitud maxima de 3,40 m en los laterales, encadenados
entre machones de ladrillo, con una capa de enlucido de mortero de cal de buena calidad. La obra
de ladrillo esta pintada de rojo.

Interiormente, la armadura es de parhilera con rollizos de madera, tipo carpinteria “de lo prieto”,
usada en arquitectura vernacula vinculada a espacios agricolas (casas de aperos de labranza,
almacenes...)

En el centro se encuentra el pozo, con un diametro de 3 m y una profundidad aproximada de 40 m,
revestido interiormente con fabrica de ladrillo de unos 0,35 m de anchura, observandose aun los
mechinales de los andamios utilizados para su excavacion y refuerzo interior. Conserva una escalera
helicoidal metalica anclada a la pared lateral para poder descender. En el centro de éste se mantiene
la conducciéon de hierro que permitia la extraccion del agua por medio de una bomba, accionada a
través del motor de la caseta eléctrica.

El agua, una vez elevada desde el nivel freatico era vertida al exterior por medio de otra conduccién,
también metalica, cuyos restos se conservan en el exterior de la vivienda, en su lado Este, sobre un
zbcalo de mamposteria, y desde aqui era recogida para ser distribuida posteriormente en los campos
de cultivo.
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Por tanto, en conjunto objeto de estudio esta formado por los siguientes elementos:
- Elpozo de captacion de agua.
- Elsistema de extraccién y elevacion del agua, incluyendo la caseta para el motor eléctrico.
- La casa propiamente dicha, que servia para proteger y custodiar el pozo y que a la vez podia
ser utilizada de residencia temporal del pocero.
- El espacio circundante a modo de plataforma de trabajo para cargar el agua, hoy una
plazoleta de planta trapezoidal, conectada con el camino agricola por medio de rampa.
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Figura 3 y 4.- Interior del pozo
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