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Intfroduccidén

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

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

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

Segun dispone el artficulo 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 omisién, en la actualidad se pretende realizar una modificacidon de muy poca
entidad en la regulacién normativa del PGOU de Granada, mediante la inclusién del inmueble, que mds
adelante se define, en el inventario de edificaciones risticas del anexo del fitulo Ill de la Normativa del

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

Habiendo la presente innovacion obtenido el Informe Ambiental Estratégico el 10/10/2022, en que se de-
termina que “Que la Innovacion del Plan General de Ordenaciéon 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 Proteccidn no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los términos establecidos en el

Informe Ambiental Estratégico.”

Teniendo en cuenta que tras 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 Disposicidon Transitoria tercera sobre planes

e instrumentos en tramitacion, esta innovacion podrd continuar su tframitaciéon conforme a la reglas de

ordenacién del procedimiento y el régimen de competencias establecidos por la legislacidén sectorial y

urbanistica en el momento de inicio, debido a que antes de su enfrada en vigor ya se solicitd el inicio del

procedimiento de evaluaciéon ambiental.

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

articulo 19 de la LOUA, para continuar su tframitacion 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 edificacion existente sobre el Pozo de Santa Clara, ubi-
cado en la parcela catastral 452, del poligono 9 de Granada. A continuacién se recoge la georreferen-

ciacion de la ocupaciéon de la edificacién en coordenadas UTM 30N, SR ETRS89.

Coord X (m) | Coord Y (m)
443092 4112921
443085 4112923

Par Catasiral actual sobre la que se ubica la e

Edificacion objeto de inventario 443088 4112934

443096 4112932
TIM 30N ETR589 [metros)
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Ambito de actuacion

La edificacién 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:

W AT
N h

PROTECCION AGRICOLA GENERAL
PROTECCION AGRICOLA-ARBOREA
PROTECCION AGRICOLA ACTIVA

PROTECCION AGRICOLA A REGENERAR

[
||
=
| PROTECCION AGRICOLA GANADERA Plano de ordenacién SNU del PGOU de Granada
HUERTOS FAMILIARES

WNOVACIONDELPGCOUDEGCRANADA PARA LA INCLUSION DELA "CASA-POZO DESANTA CLARA™EN ELINVENTARIO DFEEDIFICACIONESRUSTICASY EN FLCATALOGO DEPROTECCION DELPEOU
DanielFrancisco ¢ arcia defPozo. Arquitecto Superior

pdgina 5

Cédigo sequro de verifircacidn: GSBBQ4GO11R202RODRD4 La autenticidad de este dacurnents puede ser contrastada en la direccidn

Fimmade por

https v granada.orgfogi-binfproduccionzircgiexe fverifica simjraot

COEQ0 MRVRREETE ILDEFONZO /SECRETRETI O/ R GEWERLL 17-10-2025 11:5&:15

digital

Contiene 1 firma
Pag. 6 de 33




Afecciones

lil. Principales afecciones territoriales, ambientales y sectoriales

Afecciones Territoriales. INCIDENCIA TERRITORIAL.

Dentro de las incidencias clasificadas como territoriales 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 Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion 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 T.M. de Granada comprende gran parte del dmbito de la Vega que se encuentra sometido a restric-
cion de usos y fransformaciones por poseer valores productivos de la aglomeraciéon urbana de Granada.
Se adscriben a estas zonas los suelos que por sus caracteristicas eddficas y/o por los sistemas de riego
permiten su explotacién 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 innovacién se encuentra en suelo afectado al sistema de espacios

libres con excepcional valor productivo, el cual estd sometido a restriccion de usos y transformaciones.
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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 actuacion compatible la de las infraestructuras agricolas para el regadio (1.5), como es el caso

de la edificacion existente.

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

meracién 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 actuacién humana sobre el
medio ambiente, en tanto que las sectoriales serian las propias con incidencia legislativa en el urbanismo

y ordenacion del territorio.

Existe pues una interrelacion 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 justifigue 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 fitularidad y uso publico.

- No afecta a especies de fauna amenazadas.

- No incide sobre especies de flora protegidas.

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

fica.
- No se incide sobre zonas de proteccidn 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 RUsticas 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 proteccion

integral o nivel 2 segun el PGOU.

La Innovaciéon viene a cubrir una carencia detectada en el PGOU 2001, que deberia haber recogido,
tanto en documentacién grdfica 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 regulacién 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 regimen 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 Proteccidn

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

Descripcion de la edificacion

Se trata 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

feja 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
extraccién 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 altillo, con superficie construida de 92,40 m2 en
planta baja y 31,20 m2 en planta alta totalizando 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 fechos, 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 frata 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-

vacion que la propiedad acomete con regularidad.

Existen redes de distribucién de energia eléctrica para uso de la edificacion desde el momento de su
edificacion (para alimentaciéon 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.

PLANTA SECCION S-§'
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Objeto, descripcion y justificacion

ALZADO LATERAL C-C'

ALZADO LATERLA A-A

ALZADO POSTERIOR B-B1 ALZADO LATERAL D-D'

Fotografia del exterior de la edificacion
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Objeto, descripcion y justificacion

Fotografia del exterior del pozo desde el interior de la edificacién

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 construccion y de quien lo proyectd o dirigio sus obras. Sélo
contamos con un documento: un plano parcelario manuscrito de Churriana de la Vega fechado en

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

Si recurrimos  al VOwHBAGD o
o o Churrians e | a Wega
andlisis estilistico y 2 ooF !
E.- /L &pp0

al empleo de las Mg
vigas de hierro se " 4!
puede  estable-
cer la hipodtesis
de que su cons-
fruccion hubo de
ejecutarse en el
primer tercio del

siglo XX.

Parcelario manuscrifo Churriana de la Vega de 1946
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Objeto, descripcion y justificacion

Valores patrimoniales

La edificacién 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 trata 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 arquitecténicamente su composicion formal remite a modelos y 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 desvinculacién
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 inclusidn en el inventario y en el catalogo

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 inclusidon en el inventario de edificaciones rusticas del PGOU de Granada, asi como en el

catdlogo de proteccién, 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 planificacién actual (la no realizacién de la Innovacién, y por lo tanto la no inclusion

en el inventario de la edificacion descrita.
Anternativa 1 elegida

La realizacién de la Innovacion y la inclusion en el inventario de edificaciones rusticas y en el catdlogo

de protecciéon 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 edificacién, y por lo
tanto merece ser recogida en el inventario de cara a posibilitar la rehabilitacion 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 desaparicién 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 ordenacion elegida comporta la inclusion en el inventario de edificaciones rusticas
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 regulacion de las edificaciones exis-
tentes dentro del régimen propio de la proteccidn del suelo sobre el que se asienta, ademds del régimen

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

VI. Memoria de sostenibilidad economica y estudio econdmico financiero

Dispone el articulo 19.1.a).3° de la LOUA, que en funcidn del alcance vy la naturaleza de las determina-

ciones del instrumento de planeamiento sobre previsiones de programaciéon 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
ejecucion, asi como un informe de sostenibilidad econdmica, que debe contener la justificacion de la
existencia de suelo suficiente para usos productivos y su acomodacién 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 implantaciéon y el mantenimiento de las infraestructuras y

de la implantacién y prestacion de los servicios necesarios.

Porlo tanto 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 tiene un impacto sobre las haciendas de las administraciones publicas.
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Informe patrimonial

VII. Estudios complementarios considerados: Informe histérico 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 innovacion, no se considera necesaria la realizacién de otros estudios complementa-

rios de suelo y vivienda, de frafico, aparcamiento y fransportes, etfc...
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Normativa

NORMAS URBANISTICAS

1. Modificacion del inventario

La presente innovacion modifica las Normas Urbanisticas del PGOU de Granada, mediante la inclusion

de la edificacion en el anexo al Titulo Tercero, que contiene el inventario de edificaciones rUsticas. Con-
cretamente se modifica la pdgina 30, que quedaria de la siguiente manera:
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Denominacién Poligono | Parcela Pago Sup. Parcela | Sup Ediﬂca::ic'}r‘w

' Hia. Del Capitan | 8 25| Arabial 4,680 m2 454,
Hta. Anica 8 174 Camaura 1.120 m2 187

Hta. Marques 8 156 Camaura 11.740m2 =0 780;r

Hta. Tinaja 8 <7 Avrabial 30.480 m2 2.705m

Cjo. Carrijo 8 287 Camaui’a - 2% nTZ - _2€§1_n

Hta Paloma 8 26 Arabial 9.020 m2 681'r

Hta. Ciprés 8 44 Avrabial 10.420 m2 149r

Hta. S. Amalia 8 30 Avrabial 8.880 m2 556r

Hta. Farruco 8 37 Arabial 4.120 m2 1.990 r
Hté_._l-\/l-i-rador 8 57 Arabial 31.092 m2 765 1

Hta. Periche 8 63 Camaura 21.000 m2 393 1

Cjo. Hermida 8 243 Camaura 23.680 m2 640r

Cjo. Purisima 8| 259 Camaura 16.980 m2 430r

Hta. Chota 8| 203 Camaura 24.174m2 445r

. Hta. La Rana 8 231 Camaur;_ Il 27371rr_12 L M-_m1_3:26_47_r
f Hta. Peralta 8 J 75 Arabial 13.720 m2 536r

Hta. Carilla 8| 121 Arabial 16.420 m2 378r

Hta. Val-er_1.<.:illa_s_______ 8 150 Camaura 7.000 m2 180 1

Hia. Del Buey 8 AR Ambial 12640 m2 | 1501
Cjo.Castro 8 289 . Camaura 7.500 m2 | 3.838 1

Cjo. Requinto 9 60 | Tarramonta 13.480 m2 . 507r

Cjo. Jorobado 9 316 | Marachatalam 50.560 m2 1.302 1

Cio. Arenal 9| 298| Marachatalam 18.980 m2 | 480 1

Cjo.N. Rosario 9| 293 | Marachatalam 13.518m2 | 1.900 |

Cio. Raimundo " 9| 314 Marachatalam 12674 m2 | 3121

Cjo. San José 9 283 | Marachatalam 2.080 m2 2521

! Casa-Pozo Santa Clara (N2) 9 452 | Tarramonta 440m2 1231

plan general de ordenacion urba
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Catdlogo

2. Inclusion en el catdlogo de proteccion

La presente innovacion implica la implementacién en el catdlogo del PGOU de la ficha correspondiente

al inmueble descrito.
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Catalogo de elementos de Interés

CLAVE DE CATALOGACION: NIVEL DE CATALOGACION:
ALTURAS:
DENOMINACION: ICasa del pozo de Santa Clara I !

LOCALIZACION: |Parcela 452, poligono 9. TARRAMONTA. | PROPIEDAD:  [Privada
RF. CATASTRAL: @
OCUPACION:  [En usola casa. El

Situacion:

Bl el

Tt

e W Y
. i

5 S —

i
i.
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Catalogo de elementos de Interés

CLAVE DE CATALOGACION:

TIPOLOGIA:

Casa-pozo

EDAD Y ANALISIS HISTORICO Y DESCRIPTIVO

Su caracter histérico (edificado en 1923), su relacion con la historia econémica de la explo-
tacion agricola primero de la remolacha y luego del tabaco, en el que se inserté como un
elemento modernizador para optimizar la obtencién de recursos hidricos, y la conservacion de
todos los elementos tecnoldgicos de la época para tal fin, aconsejan su catalogacion y protec-
cién en el marco el PGOU de Granada para evitar su pérdida o deterioro.

NIVEL DE CATALOGACION:

ESTADO DE CONSERVACION:

Fi

PROPUESTAS DE PROTECCION Y/O I}

Acondicionamiento y conservacion del inmue
proteccion. Adecuacion a los usos permitidos

PROTECCION Y ELEMENTOS UNITARIOS DE INTERES:

- El pozo de captacién de agua.

- El sistema de extraccion 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.

OBSERVACIONES:

plam general de ordenacion wurh
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Documentacién grdfica

Documentacion grdfica

La presente innovacion implica la modificaciéon del Plano nimero 3 de las Determinaciones en Suelo No

Urbanizable, quedando recogida la edificacién inventariada segun se muestra a continuacion:

Determinaciones del SNU antes de la Innovacion Determinaciones del SNU modificadas por la Innovacion
SISTEMAS GENERALES PROTECCION AGRICOLA INVENTARIO
[[] sISTEMA GENERAL DE EPACIOS LIBRES [ ] PROTECCION AGRICOLA GENERAL EDIFICACIONES CATALOGADAS
- SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS [ PROTECCION AGRICOLA-ARBOREA L‘ NIVEL 1
SISTEMA GENERAL AMPLIACION DEL CEMENTERIO |:| PROTECCION'AGRICOLA ACTIVA E NIVEL 2
I:l PROTECCION AGRICOLA A REGENERAR : NIVEL 3
. I:l PROTECCION AGRICOLA GANADERA
CAUCE DE RIOS RESTO DE EDIFICACIONES INVENTARIADAS
[ HUERTOS FAMILIARES
ACEQUIAS

: CORTIJOS Y HUERTAS
e CAMINOSY SENDAS

MU EECERtES PROTECCION ECOLOGICA

ViAS PECUARIAS DESAFECTADAS r==
[0 ProrEGEioN DE CAuCES Y vEGAS "7} ACTUACIONES EN EL MEDIO RURAL
[ PARQUES RURALES ACCIONES DE REGENERACION Y RESTAURACION
[l PROTECCION FORESTAL PLANES ESPECIALES

- PROTECCION DE VERTIENTES

[] insTaLacion AlsLADA

INDUSTRIAL
DEPORTIVA
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VAY,

INNOVACION DEL PGOU DE GRANADA PARA LA INCLU-
SION DE LA “CASA-POZO DE SANTA CLARA” EN EL IN-
VENTARIO DE EDIFICACIONES RUSTICAS Y EN EL CATA-

LOGO DE PROTECCION DEL PGOU DE GRANADA

RESUMEN EJECUTIVO

JULIO 2025

Redactor

Daniel Francisco Garcia del Pozo.
Arquitecto Superior Colegiado con el nuUmero 4651 en el COAGranada

Promotor

Alfredo Ddvila-Ponce de Ledn

Daniel Francisco
Garcia del Pozo

ARQUITECTURA Y URBANISMO
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RESUMEN EJECUTIVO

Introduccién y justificacion

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

pietario del inmueble objeto de inclusion 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 innovaciéon no se reconocié en el PGOU en
su momento, por error u omision, en la actualidad se pretende realizar una modificaciéon de muy poca
entidad en la regulacién normativa del PGOU de Granada, mediante la inclusién del inmueble, que mds
adelante se define, en el inventario de edificaciones rUsticas del anexo del fitulo Ill de la Normativa del

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

La innovacién tiene por objeto incorporar a la ordenacién establecida por el vigente Plan General de
Ordenacion Urbana de Granada las determinaciones precisas para la inclusién en el Inventario de Edifi-
caciones Rusticas de la edificacion denominada “Casa-Pozo de Santa Clara”, asi como en el catdlogo
de proteccién 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 grdfica como escrita, la existencia de esta edificaciéon, 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 Suelo
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 RUs-
ticas o en el Catdlogo de Proteccidn del Patrimonio Arquitectdnico. En estas edificaciones se podrd inter-
venir, con las limitaciones establecidas en este Titulo o las recogidas en la Normativa de Proteccidn para

las incluidas en el Catdlogo segun los niveles asignados.”
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RESUMEN EJECUTIVO

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 RUsticas de la edificaciéon denominada “Casa-Pozo de Santa Clara”, asi como en el
catdlogo de proteccion del PGOU por los valores patrimoniales de esta, que merecen una proteccion

integral o nivel 2 segun el PGOU.

La Innovacidn viene a cubrir una carencia detectada en el PGOU 2001, que deberia haber recogido,
tanto en documentacién 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 funcién 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 Proteccidn 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 trata de una edificacién 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

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

El interior acoge casi en el centro 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
extraccién 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 altillo, con superficie construida de 92,40 m2 en
planta baja y 31,20 m2 en planta alta totalizando 123,60 m2 construido sobre rasante y 475 m3 de volu-

men aproximado.

Desde el centro de la planta baja parte el pozo de mamposteria de 3 m de didmetro hasta 40 m de

INNOVACION DEL PGOU DE GRANADA PARA LA INCLUSION DE LA “CASA-POZO DE SANTA CLARA" EN EL INVENTARIO DE EDIFICACIONES RUSTICAS Y EN EL CATALOGO DE PROTECCION DEL PGOU
Daniel Francisco Garcia del Pozo. Arquitecto Superior

pdgina 3

Cddigo seguro de werificacidn: GSBEQ4GO11R202R0DRD4

La autenticidad de este dacurnents puede ser contrastada en la direccidn
https v granada.orgfogi-binfproduccionzircgiexe fverifica simjraot

Fimmado por COEQ0 MRVRREETE ILDEFONZO /SECRETRETI O/ R GEWERLL

Contiene 1 firma
digital

17-10-2025 11:5&:15

Pag. 28 de 33




RESUMEN EJECUTIVO

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 techumbre, ahora sin falsos fechos, 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 frata 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-

vacion que la propiedad acomete con regularidad.

Existen redes de distribucién de energia eléctrica para uso de la edificacion desde el momento de su
edificacion (para alimentaciéon 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.

Descripcion de alternativas
Alternativa “cero”

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

en el inventario de la edificacién descrita.
Anternativa 1 elegida

La realizacién de la Innovacion vy la inclusidon en el inventario de edificaciones rusticas y en el catdlogo

de protecciéon del inmueble descrito.

Criterios de seleccion y propuestas generales de la ordenacién 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 rehabilitacién y puesta en valor de la
misma, asi como en el catdlogo de proteccién para preservar sus valores. La no inclusion en el inventario
ni en el catdlogo de proteccién implicaria condenarla a su desaparicidon 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 eleccidon de la alternativa elegida.

La propuesta de la ordenaciéon elegida comporta la inclusion en el inventario de edificaciones rusticas
y en el catdlogo de proteccion 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 regulacion de las edificaciones exis-
tentes dentro del régimen propio de la proteccion del suelo sobre el que se asienta, ademds del régimen

de proteccién incluido en el titulo undécimo de la normativa del PGOU.
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Inclusion de la edificacion en el inventario del PGOU:

Denominacion Poligono | Parcela Pago Sup. Parcela | Sup Edificééi-éﬁ =

Hta. Del Capitan 8 25 Arabial 4.680 m2 © 454 m2

Hta. Anica 8 174 Camaura 1.120 m2 187 m2
Hta. Marques 8 156 |  Camaura 11.740m2 __ 780m2
Hta. Tinaja 8 94 Arabial 30.480 m2 2.705 m2

Cjo. Carrijo 8 287 Camaura 23.380 m2 2.551 m2 =

Hta_._.l_:;élgma 8 26 Arabial 9.020 m2 681'm2

Hta. Ciprés 8 44 Arabial 10.420 m2 149m2

Hta. S. Amalia 8 30 Arabial 8.880 m2 556m2

Hta. Farruco 8 37 Avrabial 4.120 m2 1.990 m2
Hté._l_v_li-rador 8 57 Avrabial 31.092 m2 765 m2

Hta. Periche 8 63 Camaura 21.000 m2 393 m2

Cjo. Hermida 8 243 Camaura 23.680 m2 640m2

Cjo. Purisima 8 259 Camaura 16.980 m2 430m2

Hta. Chota 8 | 203 Camaura 24.174m2 445m2

- Hta. La Rana 8| 231 Camaura s 27371n12 ---—----—--~;]—3.64 m2_
Hta. Peralta 8 75 Arabial 13.720 m2 536m2

Hta. Carilla 8| 121 Arabial 16.420 m2 378m2

Hta. Valencillas 8 150 Camaura 7.000 m2 180 m2

Hta. Del Buey 8 104 Arabial 12.640 m2 150 m2

| Cjé.Céstro 8 289 Camaura 7.500 m2 3.838 m2
Cjo. Requinto ] 60 | Tarramonta 13.480 m2 507m2

Cjo. Jorobado 9 316 | Marachatalam 50.560 m2 1.302 m2

Cio. Arenal 9| 298| Marachatalam 18.980 m2 480 m2

Cjo.N. Rosario 9 293 | Marachatalam 13.518m2 1.900 m2

Cjo. Raimundo 9| 314 | Marachatalam 12,674 m2 312 m2

Cjo. San José 9 283 | Marachatalam 2.080 m2 252 m2

! Casa-Pozo Santa Clara (N2) 9 452 | Tarramonta 440m2 123 m2

plan general de ordenacion urbana de granada 30
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Inclusion de la edificacion en el Catdlogo del PGOU:

Catalogo de elementos de Interés

CLAVE DE CATALOGACION: NIVEL DE CATALOGACION:

DENOMINACION: [Casa del pozo de Santa Clara | ALTURAS: [ |

LOCALIZACION: [Parcela 452, poligono 9. TARRAMONTA | PROPIEDAD:  [privada ]
RF. CATASTRAL: |15900A009004520001VW |
uso: [Residencial e infraestructura |
OCUPACION: [En uso la casa. Ef pozo no esta en funcionamiento. |
Situacion:

plan general de ordenacidn urlama de oran.ada ...._.i"&‘ %

Catalogo de elementos de Interés

CLAVE DE CATALOGACION: NIVEL DE GATALOGACION:
TIPOLOGIA: ESTADO DE CONSERVACION:
. . i Bueno
EDAD Y ANALISIS HISTORICO Y DESCRIPTIVO Cublerta
Fachada:
Su cardcter histérico (edificado en 1923), su relacion con la historia econémica de la explo-

tacion agricola primero de la remolacha y luego el tabaco, en el que se insertd como un
elemento modernizador para optimizar Ia obtencién de recursos hidricos, y la conservacion de
todos los elementos tecnologicos de la época para tal fin, aconsejan su catalogacion y protec- PROPUESTAS DE PROTECCION Y/O INTERVENCION:
cion en el marco el PGOU de Granada para evitar su pérdida o deterioro.

Acondicionamiento y conservacion del inmueble. Obras interiores adecuadas a su nivel de
proteccion. Adecuacion a los usos permitidos.

PROTECCION Y ELEMENTOS UNITARIOS DE INTERES: OBSERVACIONES:

- El pozo de captacion de agua.

- El sistema de extraccién y elevacién 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.

A
3,

plan general de ordenacion urleams fo gran s gty
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Documentacién grdfica

La presente innovaciéon implica la modificacion del Plano numero 3 de las Determinaciones en Suelo No

Urbanizable, quedando recogida la edificacién inventariada segun se muestra a continuacion:

\Y

)¢

Determinaciones del SNU antes de la Innovacion Determinaciones del SNU modificadas por la Innovacién

SISTEMAS GENERALES PROTECCION AGRICOLA INVENTARIO

[[] SISTEMA GENERAL DE EPACIOS LIBRES [ ] PROTECCION AGRICOLA GENERAL EDIFICACIONES CATALOGADAS

I SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS [l PROTECCION AGRICOLA-ARBOREA = wveLt

SISTEMA GENERAL AMPLIACION DEL CEMENTERIO I:l PROTECCION AGRICOLA ACTIVA E NIVEL 2
|:| PROTECCION AGRICOLA A REGENERAR E NIVEL 3
'y PROTECCION AGRICOLA GANADERA
CAUCE DE RiOS = RESTO DE EDIFICACIONES INVENTARIADAS

[ HUERTOS FAMILIARES

ACEQUIAS S corTOSY HUERTAS

~—————  CAMINOSY SENDAS

VIAS PECUARIAS PROTECCION ECOLOGICA

VIAS PECUARIAS DESAFECTADAS (7
I:l PROTEQEION DE.OAUCES Y VEGAS [ ACTUACIONES EN EL MEDIO RURAL
I:l PARQUES RURALES ACCIONES DE REGENERACION Y RESTAURACION
[l PROTECCION FORESTAL [CPE=* ] PLANES ESPECIALES

[ PROTECCION DE VERTIENTES

[] insTaLAciON AlsLADA

INDUSTRIAL
DEPORTIVA
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Ambitos de suspension

Habida cuenta el objeto de la innvacion se entiende que no procede delimitar dmbitos en los que se
suspenda la ordenaciéon o los procedimientos de ejecucion o de intervencidn urbanistica y la duracién

de dicha suspension, conforme a lo dispuesto en el articulo 27 de la LOUA.

En julio 2025, fdo. Daniel Francisco Garcia del Pozo.

irmado digitalmente
GARCIA DEL ;or GAROADEL
POZO DAN'EL POZO DANIEL

FRANCISCO -

FRANCISCO - 751292516
75 1 2925 1 G Fecha: 2025.07.30

11:03:50 +02'00"

Arquitecto Redactor.
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