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1.-INTRODUCCIÓN 

    El presente proyecto de actuación se redacta con motivo de la intervención que se pretende realizar en la nave 

agrícola existente, en estado bruto, en la PARCELA Nº 18, del POLÍGONO CATASTRAL Nº 10., denominada LA 

FÁBRICA en el PAGO DE ABAJO del término municipal de ZAHARA DE LA SIERRA. Consistente en la adaptación de 

la misma para VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA, vinculada a la actividad agropecuaria, en planta baja y ALMACÉN 

DE APEROS Y PRODUCTO AGRÍCOLAS en entresuelo. 

   La citada nave en basto se construyó con licencia de obras de fecha 23 de febrero de 2006, expediente  municipal 

85/2005.    

    Se redacta el presente proyecto de Actuación por prescripción del  art. 52.2., en relación con los artículos 52.1.B,  

42 y 43 de la LOUA ( ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía).  

2.- PROMOTOR 

Promueve dicha actuación D.  Diego Jesús Chacón Pérez con NIF 52.285.669 E y domicilio en calle Moreno de Mora 

nº 28 de la localidad de 11660 Prado del Rey. 

3.- DESCRIPCIÓN DE LA ACTUACIÓN. 

3.1.- Situación, emplazamiento y delimitación de los terrenos afectados. 

Se pretende actuar en la Parcela nº18 del Polígono nº 10 del TM de Zahara, con referencia catastral 

11042A010000180000RP,  con una superficie , según catastro de  6 HA 21 a 84 ca (62.184 m2) y de , según escritura, 

 de  6 Ha  20 ca  8 ca ( 62.008  m2). 

Conformada por las fincas: 

1.- RUSTICA DE SECANO.- Olivar al sitio de Paraje la Fábrica, termino municipal de Zahara de la Sierra con una 

cabida de 1 Ha 9 a 75 ca. 

Linda: Norte, Antonio Atienza Toro, Sur, Diego Chacón Pérez, Este, José Luis Atienza Palomino y Oeste, Diego 

Chacón Pérez. 

INSCRIPCION.- Torno 496, libro 39, folio 157, finca registral número 1.364.  

2.- RUSTICA DE SECANO.- Olivar al sitio de Paraje la Fábrica, denominada Pago de Abajo, en termino municipal de 

Zahara de la Sierra, con una cabida de 90 a y 86 ca. 

Linda: Norte, Antonio Fuentes Acevedo, Sur, Las Gordillas S.A, Este, Diego Arnaya Astete y José Luis Jiménez 

Palorninio y Oeste, Juan Fuentes Acevedo. 

INSCRIPCION.- Tomo 445, Libro 34, Folio 186,Finca Registral número 1.391. 
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3.- RUSTICA DE SECANO. - Parcela e tierra al sitio de Paraje La Fábrica del Santo Cristo, con una cabida 4 Ha 21 a 

17 ca. 

Linda: Norte, Antonio Atienza Toro, Sur, Las Gordillas S.A; Este, Diego Chacón Perez y Oeste, olivar desconocido, 

parcela catastral 58. ----------------------------- 

INSCRIPCION.-Tomo 379, Libro 30, Folio 7, Finca Registral 2.041 

 3.2.- Características físicas y jurídicas de los terrenos. 

Se aporta en Anexo:    Documento 1:  datos catastrales de la parcela, sitio de Paraje la Fabrica, termino municipal de 

Zahara de la Sierra 

 Documento 2:  fotocopia de la escritura de constitución de hipoteca de las fincas en solicitud 

de préstamo otorgada ante el notario del Ilustre Colegio  Notarial de Sevilla D. Juan Ramón Furrasola  Gonzalez. 

Es de aplicación el Plan General de Ordenación Urbanística de Zahara de la Sierra, aprobado definitivamente según 

resolución de 30 de enero de 2007 de la Comisión Provincial de Ordenación del Territorio y Urbanismo de la 

Consejería de Obras Públicas y Transporte (B.O.P. de Cádiz nº 45 de 7 de marzo), y publicado íntegramente en el 

B.O.P. de Cádiz nº 68 de 11 de abril. El Texto Refundido fue publicado en el B.O.P. 8 de abril de 2009 y Adaptación 

parcial del T.R. del P.G.O.U. a la Ley 7/2002 (BOP Nº 212 de 8 de Noviembre de 2011).  

CLASIFICACIÓN DEL SUELO: SUELO NO URBANIZABLE PROTECCIÓN ESPECIAL LEGISLACIÓN 

CALIFICACIÓN DEL SUELO: AREA AGRÍCOLA DE OLIVAR  

3.3.-Características socio-económicas de la actividad 

La actividad que se realiza y a la que se vincula la vivienda es la AGRICOLA: EXPLOTACIÓN OLIVAR ECOLÓGICO y 

tiene previsto iniciar ACTIVIDAD GANADERA de ovinos con una cabaña aproximada de 35 cabezas.  

Se adjunta en anexo 1:   

- documento 3: declaración censal de alta en la actividad agrícola.

- documento 4: declaración, por parte del promotor, sobre las labores a realizar en la explotación.

- documento 5: solicitud de código de explotación de ovinos.

- documento 6: justificante de pago del último recibo del seguro de autónomo agrícola.

3.4.- Características de la edificación, construcciones, obras e instalaciones 

    Se pretende adaptar la edificación existente en la finca (nave agrícola en basto) para vivienda unifamiliar aislada en 

planta baja, para residencia habitual, y vinculada a la explotación agraria y almacén en planta entresuelo (altillo). 

Las características constructivas de la edificación existente es: 

- SUSTENTACIÓN DEL EDIFICIO.

Zapatas corridas de hormigón ciclópeo.  
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SISTEMA DE ESTRUCTURA.  
  
Vertical a base de muros resistentes de ladrillo de espesor 1 pie.  
Forjado inclinado unidireccional a base de viguetas metálicas, rasillón y capa de compresión de hormigón armado .    
  

- SISTEMA ENVOLVENTE.  
   

 Muros de mampostería   
  
Carpintería exterior de madera pintada y o barnizada  
  
Cubierta inclinada de teja curva sobre forjado inclinado.  

 
- SISTEMA DE COMPARTIMENTACIÓN.  
  

No dispone  
- SISTEMA DE ACONDICIONAMIENTOS E INSTALACIONES  

  
No dispone  
  

- SISTEMA DE ACABADOS  
  
No dispone:  
    
    La vivienda, como se observa en planos, se compondrá de vestíbulo, salón-comedor-cocina, distribuidor, cocina-

comedor distribuidor, tres dormitorios y dos baños. Se ejecutará un entresuelo en la mitad aproximada de la 

edificación para almacén de aperos y productos agrícolas.    

  

    Superficie construida:                       Vivienda    115,62 m2 

                                                               Almacén     57,52 m2   

                                                               Total         173,14 m2 

                                           

    La edificación tiene carácter aislado, las soluciones estéticas y constructivas serán similares a la tipología rural del 

entorno. Se seguirán las normas de protección del paisaje, será la vivienda permanente del promotor y estará 

vinculada a la actividad agrícola. 

 

La parcela tiene acceso por camino público terrizo que la cruza diagonalmente.                                                            

 

Infraestructuras: 

       

- Se ejecutará sistema de depuración y vertido de las aguas negras mediante fosa séptica prefabricada  con 

las dimensiones adecuadas a los usuarios potenciales.           

- La energía eléctrica se obtendrá mediante la implantación de un sistema fotovoltaico integrado en los 

faldones de la cubierta o en lugar próximo soleado. 

- La finca posee captación de agua  (pozo)                  



PROYECTO DE ACTUACIÓN  
DE 

                                                                    ADAPTACIÓN DE NAVE AGRÍCOLA EN BASTO PARA VIVIENDA Y ALMACÉN 
___________________________________________________________________________________________________________________________________________ 
                                    Finca: “ LA FÁBRICA”. PAGO DE ABAJO. POLÍGONO  10 PARCELA 18 del Término Municipal DE ZAHARA DE LA SIERRA  

Promotor: D. DIEGO JESÚS CHACÓN PÉREZ 
 

Antonio Aguilera García, cgdo.  252 COA Cádiz                                                                                                                                                                      630 92 15 76 
 San Juan de Dios 36, 11650 Villamartín                                                                                                                                             antonioag@arquitectosdecadiz.com 

3.5.- Plazos de inicio y terminación de las obras:                                             

 

         Las obras se iniciarán una vez hayan obtenido la pertinente licencia de obras.  Se estima una duración de 6 

meses. 

 

4.-JUSTIFICACIÓN URBANISTICA 

 

    La vivienda que se pretende implantar cumple las condiciones relativas a la NO FORMACIÓN DE NÚCLEO DE 

POBLACIÓN y SE ADAPTA A LAS CONDICIONES DE ORDENACIÓN  DEL ÁMBITO NORMATIVO QUE LE AFECTA. 

 

a) Núcleo de Población 

 

Se entiende por núcleo de población dentro del suelo no urbanizable todo asentamiento de población o  

actividades que genere relaciones o necesidades de servicios, equipamientos o infraestructuras comunes o de 

dependencia entre edificaciones, equiparables a las propias de las áreas con destino urbano. 

 

Posibilidad de formación de Núcleo de Población ( art 5.1.7 apartado 2 TRPGOU ) 

 

-  NO existen parcelas que estén dotadas de acceso rodado común y cuenten con alguno de los servicios de 

abastecimiento de agua, saneamiento, suministro de energía eléctrica u otros de común utilización para el conjunto. 

- La edificación se sitúa a más de (25) metros de todos los linderos de la finca. 

- La distancia al núcleo de población es superior 1 km >  500 metros. 

- La densidad será de 0,16 viv/Ha  <  de dos (2) viviendas por hectárea o de tres (3) viviendas en dos (2) hectáreas. 

- No se ejecutarán obras de urbanización.  

- No tiene una distribución, forma parcelaria y tipología edificatoria impropia para fines rústicos o en pugna con las 

pautas tradicionales de parcelación para usos agropecuarios en la zona donde se encuentre. 

- No cuenta con instalaciones comunales de centros sociales, sanitarios, deportivos, de ocio y recreo, comerciales u 

otros análogos para el uso privativo de los usuarios de las parcelas. 

- No existe publicidad en el terreno o sus inmediaciones, o bien publicidad impresa suelta o insertada en algún medio 

de comunicación social, para la venta de parcelas o terrenos. 

- No hay constituido  pro indiviso o régimen de multipropiedad sobre la parcela en la que concurra algunos indicios 

de formación de núcleo de población. 

- No existen obras de las que se deduzca  la existencia de un plan de urbanización unitario. 

 

NO HAY POSIBILIDAD DE FORMACIÓN DE UN NÚCLEO DE POBLACIÓN.  

 

b) Condiciones de la edificación. 

 

Se adjunta declaración de circunstancia y normativa urbanística. 
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    DECLARACIÓN RESPONSABLE DE CIRCUNSTANCIAS Y NORMATIVA URBANÍSTICAS 
 

PROYECTO DE ADAPTACIÓN DE NAVE AGRÍCOLA EXISTENTE EN BASTO PARA VIV. UNIF. AISLADA Y ALMACÉN 

EMPLAZAMIENTO POLIGONO 10  PARCELA 18. Finca  “LA FÁBRICA”  ZAHARA DE LA SIERRA  

PROMOTOR DIEGO JESÚS CHACÓN PÉREZ 

ARQUITECTO ANTONIO AGUILERA GARCIA 

 
 

INSTRUMENTOS DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA QUE AFECTAN AL DOCUMENTO A VISAR 
 

 PGOU NNSS D.S.U. P.O.I. P.S. P.A.U. P.P. P.E. P.A. 
(S.N.U) E.D. Otros 

Vigente 
           

Denominación: PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA DE ZAHARA DE LA SIERRA 

En Tramitación 
           

Denominación:  
 

PGOU Plan General de Ordenación Urbanística POI Plan de Ordenación Intermunicipal PE Plan Especial        
NNSS Normas Subsidiarias Municipales PS Plan de Sectorización PA Proyecto de Actuación sobre SNU 
DSU Delimitación de Suelo Urbano PAU Programa de Actuación Urbanística ED Estudio de Detalle 
  PP Plan Parcial Otros       

 
 
 

CLASIFICACIÓN DEL SUELO 
 

Vi
ge

nt
e 

SUELO URBANO SUELO URBANIZABLE SUELO NO URBANIZABLE 

Consolidado ________________    Ordenado __________________________    Protección especial legislación ________   

No Consolidado _____________    Sectorizado ________________________   
(o Programado o Apto para urbanizar) 

 Protección especial planeamiento ______   

  No Sectorizado _____________________   
(o No Programado) 

 De Carácter rural o natural ____________   

    Hábitat rural diseminado ______________   

          ______________________________   

E
n 

Tr
am

ita
ci

ón
 

SUELO URBANO SUELO URBANIZABLE SUELO NO URBANIZABLE 

Consolidado ________________    Ordenado __________________________    Protección especial legislación ________   

No Consolidado _____________    Sectorizado ________________________    Protección especial planeamiento ______   

  No Sectorizado _____________________    De Carácter rural o natural ____________   

    Hábitat rural diseminado ______________   

 
 

CALIFICACIÓN URBANÍSTICA DEL SUELO 
  

Vigente ÁREA AGRÍCOLA DE OLIVAR  

En Tramitación       
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 CONCEPTO NORMATIVA VIGENTE NORMATIVA EN TRÁMITE PROYECTO 

PARCELACIÓN 

Parcela mínima 30.000 m2  62.008/62.184 m2 
Parcela máxima    
Longitud mínima de 
fachada 

   

Diámetro mínimo inscrito    

USOS 

Densidad    
Usos predominantes AGRÍCOLA  AGRÍCOLA 
Usos compatibles UNIFAMILIAR 

VINCULADO 
 

UNIFAMILIAR 
VINCULADO 

Usos prohibidos    

EDIFICABILIDAD  VIV. MAX 150 M2 
OTROS USOS MAX 500 M2  VIV. 115 M2 

OTROS USOS  57,52 M2 

OCUPACIÓN 

Ocupación planta baja    
Ocupación planta primera    
Ocupación resto de plantas    
Patios mínimos    

ALTURA 

Altura máxima, plantas 
2 PLANTA  

1 PLANTA + 
ENTRESUELO 

Altura máxima, metros 6.50 MTRS  3.72 MTRS 
Altura mínima    

SITUACIÓN 

Tipología de la edificación AISLADA  AISLADA 
Separación fachada 
principal 25  >25 

Separación resto de 
fachadas 25  >25 

Separación entre edificios 50  >25 
Profundidad edificable    
Retranqueos    

PROTECCIÓN 

Grado de protección 
legislación    

Grado de protección 
planeamiento 

ESPECIALMENTE 
PROTEGIDO 

       

Nivel máximo de 
intervención         

OTROS 

Cuerpos salientes    
Elementos salientes              
Plazas mínimas de 
aparcamiento              

 
Observaciones 
 

 
DECLARACIÓN SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA QUE INCIDE EN EL EXPEDIENTE 
 

 NO EXISTEN INCUMPLIMIENTOS DE LA NORMATIVA URBANISTICA VIGENTE 
 EL EXPEDIENTE SE JUSTIFICA URBANISTICAMENTE EN BASE A UNA FIGURA DE PLANEAMIENTO AUN NO APROBADA DEFINITIVAMENTE 
 EL ENCARGANTE RECONOCE QUE EXISTEN LOS INCUMPLIMIENTOS DECLARADOS EN LA FICHA, SOLICITANDO LA TRAMITACION DEL EXPEDIENTE 

 
  
              FECHA: ENERO DE 2021  
                     EL ARQUITECTO:                                                                                                                                          LA PROPIEDAD:  

      
 
 Fdo: ANTONIO AGUILERA GARCIA                                                                                                     Fdo: DIEGO JESÚS CHACÓN PÉREZ 
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                                                       5.-Anexos 
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                                                                                              Documento 1: Datos Catastrales 
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                                                                                                              Documento 2: Escritura  
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Distancia  al núcleo de población más próximo  > 1.200 metros   

Distancia  a otros edificios  > 50 metros   

ZAHARA

SITUACIÓN PLANEAMIENTO

SITUACIÓN 

N 

ZAHARA



34,71

64,77

J  U  S  T  I  F  I  C  A  C  I  Ó  N     U  R  B  A  N  Í  S  T  I  C  A

TRPGOU  DE ZAHARA DE LA SIERRA 

NO URBANIZABLE PROTECCIÓN ESPECIAL LEGISLACIÓN

NORMARTIVA PROYECTO

VIV. VINCULADA  AGRICOLA VIV.VINCULADA AGRICOLA

 115,62 m² (viv) 57,52  m² (alm) 

1 planta viv. (altillo:almacén) 

> 25 M. LINDEROS

AREA AGRÍCOLA  DE OLIVAR 

2 plantas

25 M. LINDEROS

3 Ha 6,2008 Ha(s/escrituras)/6,2184 Ha(s/catastro)

150 m² (viv.)/ 500 M² 8 (almacén) 
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9,40

SUPERFICIE CONSTRUIDA 115,62 m²

12,30

DISTRIBUCIÓN

ALZADO FRONTAL

ALZADO POSTERIOR

ALZADO LATERAL IZQUIERDO ALZADO LATERAL DERECHO

3,73

1

2

3

4

FACHADA FRONTAL (1)

FACHADA LATERAL IZQUIERDA (2) 

FACHADA TRASERA-LATERAL DERECHA (4)FACHADA TRASERA-LATERAL IZQUIERDA (3)

5

VISTA INTERIOR (5)
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2,50

0,25

0,85

3,73

5,60

0,72

1,40

0,68

0,80

1.30

2,50

3,73

9,40

3,77

PLANTA BAJA ENTRESUELO CUBIERTA

ALZADO LATERAL IZQUIERDO (1)

SECCIÓN TRANSVERSAL (AA´)ALZADO POSTERIOR (4)

ALZADO FRONTAL (2) ALZADO LATERAL DERECHO (3)

N

 

PLANTA BAJA (VIVIENDA) 115,62 m²
SUP. CONSTRUIDAS

ENTRESUELO (ALMACÉN)   57,52 m²

2,53

0,70

1,00

1

4

3

2

A´

A

1

4

3

2

A´

A

1,10

1,00

0,70

TOTAL 173,14 m²

VACÍO

ALMACÉN

COCINA

ESTAR-COMEDOR

DORMITORIO

BAÑO

DORMITORIO PPAL

ARMARIO

BAÑO
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