Direccion Provinciat
Consejeria de Fomento
Cf. Fermin Caballers, 20

Castilla-La Mancha  Esteion Avtahuses] - C.P, 15071 CUENCA

W

ACTA N° 2/2017
COMISION PROVINCIAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO

En Cuenca, siendo las 10:15 horas del dia 25 de abril de 2017, se relne la Comisidén
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo en la Direccién Provincial de la Consejeria de
Fomento en Cuenca, asistiendo a la misma las siguientes personas:

PRESIDENTE:

D. José Antonio Carrillo Morente, Director General de Vivienda y Urbanismo de la
Consejeria de Fomenio.

VICEPRESIDENTE:

D. José Ignacio Benito Culebras, Director Provincial de la Consejeria de Fomento en
Cuenca.

VOCALES:

D, Pedro Gémez Escribano, representante en materia de Bienestar Social de la Direccidn
Provincial de la Consejeria de Bienestar Social, ‘

D. Bruno Magro Prieto, representante en materia de Sanidad de la Direccion Provincial de
Sanidad.

D. Antonio De La Torre Mora, en representacion de la Consejeria de Agricultura, Medio
Ambiente y Desarrollo Rural, en materia de agricultura.

D® Susana Zapata Lopez, represeniante en materia de Medio Ambiente de la Direccion
Provincial de la Consejeria de Agricultura, Medio Ambiente y Desarrollo Rural.

D. Francisco Javier Cano Ldpez, representante en materia de Industria y Energia de la
Direccion Provincial de fa Consejeria de Economia, Empresas y Empleo

). Carlos Celaya Escribano, en representacion de la Administracion General del Estado.

D. Fernando Ortega Pozuelo, en representacion del Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla
la Mancha en Cuenca

D. Joaquin Gonzdlez Mena, Alcalde de Arcas (Cuenca), en representacion de la F.E.M.P. de
Castilla-La Mancha.

DA, Carmen Meota Utanda, experta en urbanismo.

- D. Gonzalo Igualada Puerta, en representacion del Colegio Oficial de Ingenieros de Caminos,

- | Canales y Puertos

"/ D%, Maria Roldan Garcia, Alcaldesa del Ayuntamiento de Horcajo de Santiago, en
representacion de la F.E.M.P. de Castilia-La Mancha.

También asisten:

D. Antonio Navarro Espejo, representante del Gabinete Juridico de la Junta de Comunidades
de Castilla Ia Mancha.

SECRETARIA:

D?. Maria Dolores Yebra Llandres, Secretaria de la Direccién Provincial de la Consejeria de
Fomento en Cuenca.
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PONENTE:

D. José Luis Garcia Morillas, Jefe de Servicio de Urbanismo de la Direccién Provincial de la
Consejeria de Fomento en Cuenca,

No asisten:
VOCALES:

D2 Belén Ruiz Sanchez, representante en materia de Educacion de la Direccién Provincial de
la Consejerfa de Educacion, Cultura y Deportes.

D. Javier Garcia Valencia, representante en materia de Cultura de la Direccién Provincial de
la Consejeria de Educacion, Cultura y Deportes

.D. José Manuel Olmeda Romero, representante en materia de Proteccién Ciudadana de la
Direccion Provincial de Hacienda y Administraciones Plblicas.

D. Sergio Briones Gémez, Jefe de Servicio Provincial, en representacién de la Agencia del
Agua de Castilla- |.a Mancha

D. Julian Barchin Flores, en representacién de la Excma. Diputacion Provincial.
D?. Laura Segarra Cafiamares, experta en urbanismo.
D. David Peiia Lépez, en representacion de la Confederacion de Empresarios de Cuenca
Con caracter previo al tratamiento del Orden del dia, la Comision, por unanimidad de los

miembros presentes, expresa sus condolencias por el fallecimiento de la Consejera de Fomento,
Dna. Elena de la Cruz Martin.

El Presidente de la Comisién informa del reciente nombramiento de Dfa. Agustina Garcia
Elez como Consejera de Fomento.

A continuacién, se pasa al examen de! Orden dei dia.
ORDEN DEL DiA

PUNTO 1°%- LECTURA Y APROBACION. S| PROCEDE, DEL ACTA DE LA SESION
ANTERIOR,

 Se da por leida el Acta 1/2017 correspondiente a la sesion celebrada el dia 14 de febrero de
2017, cuyos ejemplares fueron enviados a cada uno de los miembros de la Comisién. Se aprueba
-dicha Acta por unanimidad de los miembros presentes.

-~ PUNTO 2°.- EXPEDIENTES DE AUTORIZACIONES PROVISIONALES, PARA INFORME:

" PUNTOQ 2.1 - EXPEDIENTE 1/17. RELATIVO AL INFORME SOBRE AUTORIZACION
PROVISIONAL PARA LA MEMORIA DE “CERCADO PERIMETRAL DE
PARCELA”, PROMOVIDO POR D. JOSE HARO MOLINA EN LA LOCALIDAD
DE L AS PEDRONERAS (CUENCA).

Respecto del mentado expediente se emite el siguiente informe.

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero.- Con fecha 28 de febrero de 2017 tiene entrada en el registro de la Direccién Provincial
de la Consejeria de Fomento de Cuenca, escrito remitido por el Ayuntamiento de Las Pedrofieras,
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Castilla-

donde se pone en conocimiento que por ese Ayuntamiento se esta framitando licencia urbanistica
para obras, usos y actividades de caracier provisional, acompanando la documentacion oportuna, y
solicitando el informe favorable de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Segundo.- Revisada la documentacion remitida, por parte del Servicio de Urbanismo de esta
Direccién Provingial, con fecha 1 de marzo de 2017 se requiere al Ayuntamiento para que complete
el expediente.

Tercero.- El Ayuntamiento atiende el requerimiento con fecha 11 de abril de 2017 y se comprueba
gque el expediente estd completo.

iLa documentacion que consta en el expediente es ia siguiente:

1. Solicitud de licencia urbanistica al Ayuntamiento de fecha 13 de febrero de 2017 y
documentacion complementaria.

2. Informe favorable de la Conseijeria de Educacion, Cultura y Deportes, Direccién Provincial
de Cuenca de fecha 24 de abril de 2017.

3. Informacién general de vallados de la Direccién Provincial de la Consejeria de Agricultura,
Medio Ambiente y Desarrollo Rural de Cuenca de fecha 19 de abril de 2016, donde se
establecen las condicicnes en las que hay obligatoriedad de ser framitados por {a Direccion
Provincial segin la Normativa vigente; entre esos casos no se encuentra esta actuacién,
por tanto, segun se expresa en la misma informacion general de vallados, no es necesario
contar con informe o autorizacion expresos de esta Direccion Provincial.

4. Memoria de cercado de caracter provisional en parcela urbanizable.

Escrito del promotor de fecha 13 de marzo de 2017 donde hace constar de forma expresa
su compromiso de inscribir en el Registro de la Propiedad la obligacion de su demolicion o
desmontaje, sin derecho a indemnizacion, en el memente en el que se lo requiera la
Administracion actuante.

6. Informe técnico municipal de fecha 17 de febrero de 2017, del siguiente tenor literal;

“Asunto: Vallado en suelo urbanizable
El Técnico Municipal que suscribe, examinado la solicitud de licencia urbanistica presenfada
D. José Haro Molina, consistente en: vallado de finca de caracter desmoniable situada conforme al
—-.. Plan de Ordenacion Municipal en SUELO URBANIZABLE en el SECTOR 3 "El Tejar", con
" referencia catastral 163A079004750000DGD {poligono 79 parcela 475) formula ef siguiente

INFORME

. PRIMERO.- Las obras que se pretenden realizar de construccion de realizacion del vallado
i _de la finca, es en si el propio reconocimiento de delimitacion de su propiedad. Estos terrenos se
adscriben en SUELQ URBANIZABLE localizacion SECTOR 3 "El Tejar".

SEGUNDO.- Que el tipo de obra a realizar y su ubicacion son conformes al Plan de
Ordenacion Municipal vigente actual. (art.- 4.4.13.) y a la Ordenanza Municipal de caminos rurales
de la Iocalidad y por tanfo en concordancia con ef articufo 34.1 del RSR LOTAU no impidiendo Ia
ejecucion del planeamiento destinandose para uso agricola y no residencial.

TERCERO.- Que la Ley de Ordenacion del Terriforio y de la Aclividad Urbanistica de
Castifla La Mancha en su el articulo 67. El régimen del suelo urbanizable sin programar, dice
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textualmente: "En el suelo urbanizable, en tanto no se haya aprobado el correspondiente Programa
de Actuacion Urbanizadora, sera aplicable ef régimen propio del suelo ristico de reserva.

En el suelo urbanizable a que se refiere el parrafo anterior sélo podran autorizarse:

A

b) Las obras provisionales respecto de las que se haya asumido, con inscripcion en el Registro de
la Propiedad, la obligacion de su demolicion, sin derecho a indemnizacién, en el momento en que
asi lo requiera la Administracion actuante”

En dicho Sector no se ha iniciado, ni se ha aprobado el correspondiente Programa de Actuacion
Urbanizadora para su desarrollo. Asi mismo dichas obras tendran caracter provisional y por parte
del promotor se ha presentado asuncién, en este Ayuniamienio de dicho apartado b} que se
adjfunta con la documeniacion.

CUARTO.- Conforme a la Ley 4/2007 de 08-03-2007 de Evaluacion Ambiental en Casiilla Ia
Mancha, dado que fa superficie a vallar es menor de 2000,00 metros lineales, y tampoco supera la
extension de 5 Hectéareas, siendo la superficie a vallar de 0,5280 Ha (5.280,00 mz), por tanto este
vallado en concordancia con ef articulo 34.3 del RSR LOTAU. Se adjunta informe de la Consejeria
de Agricultura y Medio Ambiente.

QUINTO.- Dada la ubicacién de la parcela, esta no tiene ninguna afeccién con oiras
Administraciones publicas.

SEXTO.- Atendiendo al articulo 45 del RSR LOTAU en su punfo 2, dado que no es
preceptiva la calificacion urbanistica para esfe acto, la actuacién NO afecta a un espacio en
régimen de profeccion preventiva, ni a Area protegida ya declarada. Se ha solicitado informe a la
Consejeria de Educacion, Ciencia y Cultura refativo a la afeccion al Patrimonio Historico en general
y Arqueoldgico en particular, no habiéndose emitido a dia de hoy.

Estas obras a ejecutar son minimas y de facil desmontaje (art 18.4 RDUTRLOTAU) quedando
condicionado su autorizacién al informe preceptivo de la Comision Provincial de Urbanismo.”

ESTUDIO TECNICO

Examinada la memoria técnica que nos ocupa, redactada por Patricio Haro Pacheco,
Ingeniero Tecnico Agricola, en la misma pueden observarse los datos que se indican a
continuacion:

El objeto de la presente memoria es el de la descripcion técnica de Ia obra a realizar.

La finca sera la parcela 475 del poligono 79 del TM de Las Pedrofieras (Cuenca). Se cercara ia
parte urbanizable de la parcela, siendo que ésta tiene 5280 m2 dentro del Sector Urbanizable -3
“El Tejar”.

l.a parcela en la que se realizara la obra descrita tiene una superficie total de 9.771 m2. En total, la
actuacion supondra un cercado perimetral de 260 metros de longitud, compuesta por postecillos
galvanizados de 2 metros de altura y valla metalica de simple torsion.

El presupuesio aproximado es de:
- Valla metalica simple torsion 260 ml x 7 €/m} 1.820 €.
TOTAL 1.820 €.
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FUNDAMENTOS DE DERECHO

l.a figura de la licencia urbanistica para obras, usos y actividades de caracter provisional, se
recoge en los articulos 67 y 172 del TRLOTAU, y se desarrolla, en lo gue aqui nos interesa, en el
articulo 18 del RDU. Estos precepios establecen al respecto lo siguiente:

Articule 67. El régimen del suelo urbanizable sin programar.

En el suelo urbanizable, en tanfo no se haya aprobado el correspondiente FPrograma de
Actuacion Urbanizadora, serd aplicable el régimen propio del suelo ristico de reserva.
En ef suelo urbanizable a que se refiere al parrafo anterior sélo podran autorizarse:

a) Las obras correspondienies a infraestructuras y sisternas generales.

b) Las obras provisionales respecto de las que se haya asumido, con inscripcién en el
Registro de la Propiedad, la obiigacion de su demolicién, sin derecho a indemnizacién,
en el momento en que as! lo requiera la Administracién actuante.

Articulo 172 del TRLOTAU. El réegimen de autorizacion provisional de actividades.

“1.- Cuando no dificultaren la ejecucion de los Planes, podran autorizarse en suelo urbanizable
o rusfico, previo informe favorable de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo, usos y obras juslificadas de cardcter desmonfable, que habran de desmontarse o, en
su caso, demolerse sin derecho a indemnizaciéon cuando lo acordare el Ayuntamiento.

2.- La autorizacion se tramitard de conformidad con lo previsto en las licencias de obra.”

Articulo 18 del RDU. Establece, ademas de la provisionalidad, el reste de requisitos que deben ser
cumplidos:

“1. Los Municipios podran autorizar, excepcionalmente, usos, obras y aclividades justificados
de caracter provisional, en suelo urbanizable o nisfico, previo informe favorable de la Comision
Provincial de Ordenacion def Territorio y Urbanismo. Tales actuaciones solo seran autorizables
cuando no dificultaren la efecucion de los instrumentos de planeamiento, y en el acto por el que
se otorgue la auforizacion se hara constar expresamente su cardcter provisional. Lo dispuesto
en este articulo se aplicara aunque esté suspendido el oforgamiento de licencias.

2. Las obras deberan ser desmontables o demolibles sin causar perjuicios al enforno ni al
medio en el que se ubiquen.

3. La licencia de usos y obras provisionales precisara, ademas de lo establecido en el apartado
- anterior, la concurrencia de las siguientes condiciones:

B Que los usos u obras no se hallen expresamente prohibidos por la normativa urbanistica o
- . seclorial, ni por el planeamiento territorial, urbanistico o sectorial.

= 'Que no se rate de usos residenciales.

4, Las obras gjecutadas para usos provisionales han de ser las minimas imprescindibles para
- permitir unas instalaciones facilmente desmontables, y justificaran el cumplimiento de las
garantfas de seguridad establecidas en la normativa sectorial, asi como del resto de requisitos
que, en su caso, resultasen exigidas por fa normativa sobre edificacion.

&. Dichas licencias podran ser revocadas cuando asi fo acuerde la Administracion municipal de
forma motivada, en cualquier momento y sin derecho a indemnizacion alguna. La persona
titular de la licencia, previo requerimienio municipal, procedera a suspender las actividades y
demoler o desmontar a su costa las obras o instalaciones auforizadas, en el plazo oforgado a
tal efecto.

6. La eficacia de las licencias correspondientes, bajo las indicadas condiciones, quedars
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supeditada a la aceptacion expresa y previa de éstas por parte de sus destinatarios y, tras ello,
a su constancia en el Registro de la Propiedad de conformidad con su normativa propia.

7. En el supuesto que la entidad de las obras asi lo aconseje, el Municipio podrd, como
condicion previa para el otorgamiento de la autorizacion solicitada, y previa valoracion por los
Servicios Técnicos Municipales del importe de la demolicién o erradicacion de la obra o uso
instalado y audiencia al interesado, exigir a éste la presentacién de garantia por dicho importe.
La prestacion de dicha garantia no eximird al interesado de la obligacién de abono del mayor
coste que pudiera derivarse de la demolicion o erradicacion efectiva de la obra o uso instalado.”

Articulo 32. Del Reglamento de Disciplina Urbanistica, preceptua:
Normas especiales aplicables al procedimiento para la concesién de licencias urbanisticas de
Usos, obras y actividades provisionales.
1. La aulorizacion de usos, obras y actividades provisionales se framitard de conformidad con el
procedimiento aplicable a las licencias urbanisticas de obras, y requeriré en todo caso informe
previo y favorable de la Comision Provincial de Ordenacién del Terrtorio y Urbanismo
correspondiente, cuyo contenido y, en su caso, condiciones, formarén parte y se integraran en la
autorizacion como condiciones minimas de ésta.
2. A la solicitud de licencia de usos, obras y actividades provisionales debera adjuntarse:
a) Memoria descriptiva y justificativa, con referencia a los usos previstos en el planeamiento
aplicable.
b) Plano de emplazamiento.
¢) £l presupuesto estimado de las obras desglosado por partidas y la memoria de cafidades.
d) Proyecto técnico suscrito por facultativo competente, cuando el uso provisional implique la
gjecucion de alguna obra para la que sea exigible dicho proyecto.
3. El plazo maximo para la resolucién de estas licencias serd el determinado en las Ordenanzas
Municipales, que en ningin caso podrd superar el plazo de dos meses, siendo éste el plazo
aplicable en defecto de previsién expresa en las mismas.
No obstante, la remisién del expediente administrativo a la respectiva Comisién Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, tendré efectos suspensivos respecto def computo def plazo
para el oforgamiento o denegacion de Ia licencia.

Continuar sefialando que la licencia urbanistica para obras, usos y actividades de caracter
provisional constituye una posibilidad excepcional, manifestacion del principio de proporcionalidad,
gue sin perjuicio de otros requisitos que debe de cumplir, y que luego se detallaran, debe de tener

... Una vocacion de provisionalidad. A su vez este concepto de provisionalidad va intimamente
* -.relacionado, no con el de permanencia, sino con su aptitud de poder ser desmontadas y

. trasladadas de forma fécil y rapida (Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad de
' Madrid de 22 de enero de 2002, dictada siguiendo con la jurisprudencia det Tribunal Supremo.
_ Eje__mplo sentencia del Tribunal Supremo de fecha 21 de julio de 1894).

Asi, deben de entenderse como obras provisionales aquellas que son “facilmente

":"“',_f'f:fdesmontables pues la provisionalidad hace referencia a la facilidad de su desmontaje. Posteriores

sentencias han delimitado este concepto, como por ejemplo, la sentencia del Tribunal Superior de
Justicia de la Comunidad de Madrid de 30 de abril de 2007, o la sentencia del Tribunal Superior de
Justicia de Catalufia de 30 de marzo de 2007.

De acuerdo con todo lo expuesto, especialmente con las caracteristicas técnicas vy
justificaciones reflejadas en la Memoria Descriptiva remitida, con el contenido del informe técnico
municipal y con lo establecido, entre ofras, en las sentencias citadas, puede concluirse que en este
supuesto se da el requisito de provisionalidad, ya que las obras solicitadas, son “facilmente
desmontables”.
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FPor todo ello se concluye que el proyecto objeio de informe cumple con los requisitos
exigibles para que se otorgue esta licencia provisional, limitada al suelo urbanizable. A saber:

1. Se trata efectivamente de suelo urbanizable, Sector $5-3-El TEJAR, sin PAU aprobado.

2. La actividad y las obras tienen caracier provisional, son desmontables o demolibles y no
causan perjuicios al enforno ni al medio en el que se ubiquen.

3. Las obras son las minimas imprescindibles para permitir unas instalaciones facilmente
desmontables.

4. Noimpiden la ejecucion del planeamiento,
5. No se trata de usos residenciales.

6. Se ha asumido, con inscripcion en el Registro de la Propiedad, ia obligacién de su
demolicidn, sin derecho a indemnizacion, en el momento en que asi lo requiera la
Administracion actuanie.

7. No estan prohibidas par |2 legislacion urbanistica o sectorial ni por el planeamiento
territorial, urbanistico o sectorial.

ACUERDO FINAL

En base a lo expuesto, de acuerdo con el art. 10.1.h} del Decreto 235/2010 de regulacién de
competencias y de fomento de la fransparencia en la actividad urbanistica de la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha, una vez visto el expediente y oido el informe propuesta del
Sr. Ponente, la Comisiéon Provincial de Ordenacion del Territorio v Urbanismo acuerda por
unanimidad que el informe sea faverable a la instalacién provisional de la actividad sometida al
mismo, haciendo constar la obligacion del promotor de inscribir en el Regisiro de la Propiedad, la
obligacion de demoler la construccion, sin derecho a indemnizacion, en el momento que asi lo
acordare el Ayuntamiento de Las Pedrofieras, y la potestad municipal de exigir como condicion
previa la prestacién de la garantia regulada en el articulo 18.7 del Reglamenio de Disciplina, sin
perjuicio de otras condicicnes legales que estime el Ayuntamiento en el momento de otorgar Ia
licencia.

PUNTO 2.2 .- EXPEDIENTE _2/17, RELATIVO AL INFORME SOBRE AUTORIZACION
PROVISIONAL PARA EL “PROYECTO DE ACTIVIDAD DE VENTA DE
REPUESTOS DEL AUTOMOVIL", PROMOVIDO POR REPUESTOS SERCA
S.L.U.. DENTRQ DEL TERMINQ MUNICIPAL DE CUENCA (CUENCA).

5 Rés%i:__é_cto del mentado expedienie se emite el siguienie informe.
E ANTECEDENTES DE HECHO

__Primero.- Con fechas 29 y 31 de marzo de 2017, tiene entrada en la Direccién Provincial de la
_.-Consejeria de Fomento de Cuenca, escritos remitidos por el Ayuntamiento de Cuenca (Cuenca),
donde se pone en conocimienio de que por ese Ayuntamiento se estd tramitando licencia
urbanistica para obras, usos y actividades de cardcter provisional, acompanando la documentacién
oportuna, y solicitando, de acuerdo con lo previsto en el articulo 172 del Texto Refundido de la Ley
de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica (en adelante TRLOTAU), el informe
previo favorable de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Sequndo.- Revisada la documentacién remitida, por parte del Servicio de Urbanismo de la
Direccién Provincial de la Consejeria de Fomento de Cuenca, se comprueba que el expediente
esta completo.
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La documentacion es la siguiente:
1.
2.

Solicitud de licencia de fecha 8 de julio de 2016.

Licencia municipal de obra mayor de fecha 10 de julio de 1975 para ejecutar las obras de
nave-almacén y acometida a la red de aguas y alcantarillado.

Informe favorable del Servicio de Cultura de [a Direccion Provincial de la Consejeria de
Educacion, Cultura y Deportes de Cuenca de fecha 1 de marzo de 2017.

Informe del Servicio de Medic Ambiente de la Direccion Provincial de Cuenca de la
Consejeria de Agricultura, Medio Ambiente y Desarrollo Rural, de fecha 3 de febrero de
2017, donde se concluye que no es necesario el sometimiento del proyecto que nos ocupa
a un procedimiento de Evaluacion Ambiental.

Proyecto de Actividad de venta de repuestos de automévil, de fecha mayo de 2016 y
Modificado del Proyecto de Actividad, de fecha noviembre de 2016.

Contrato de arrendamiento entre Don José Sema Zaplana, en representacion de LA
MERCANTIL FACASER, S.L. (propietaria de! iocal comercial y parte arrendadora) y Don
Manuel Vergara Cerezo, en representacion de REPUESTOS SERCA, S.L.U. (titular de la
actividad y parte arrendataria), de fecha 1 de mayo de 2016, por el plazo de un afio,
renovable automaticamente a cuatro afos mas.

Escrito de D. Manuel Vergara Cerezo, en representacion de la mercanti REPUESTOS
SERCA S.L.U., de fecha 26 de agosto 2016, donde hace constar su compromiso de
suspender las actividades y demoler o desmontar a su costa las obras o instalaciones
autorizadas, sin derecho a indemnizacion, ante el requerimiento motivado de Ila
administracion municipal, asi como a la inscripcién en el Registro de la Propiedad del
caracter precario de los usos, las obras y las instalaciones, y su renuncia a cualquier tipo de
indemnizacion por el incremento de valor que pudiera generar la licencia.

Informe técnico de expediente de licencia municipal de acondicionamiento de local e
instalacion, apertura y funcionamiento de actividad para “venta de repuestos del automovil”,
del Arquitecto del Servicio de Gestién y Disciplina de la Gerencia Municipal de Urbanismo
de Cuenca, de fecha 18 de enero de 20186, favorable condicionado.

Informe técnico sobre cumplimiento de las condiciones de provisionalidad establecidas en
el Art. 18 deil Decreto 34/2011, Reglamento de Disciplina Urbanistica, para la actividad de
“venta de repuestos del automoévil®, def Arquitecto del Servicio de Gestién y Disciplina de la
Gerencia Municipal de Urbanismo de Cuenca, de fecha 22 de marzo de 2017.

. Informe juridico del Jefe de Servicio de Licencias de la Gerencia de Urbanismo de Cuenca

- ':'-_de fecha 24 de marzo de 2017, en el que se aclara que las obras solicitadas no se

encuentran expresamente prohibidas por el planeamiento urbanistico o sectorial vigente,
cumpliendo los requisitos establecidos en el art. 18 del RDU. En dicho informe también se

hace constar que ‘la parcela se ubica en Suelo Urbanizable Programado sector 10
Palancares 1, de Uso caracteristico industrial, no existiendo Programa de Actuacion
Urbanizadora aprobado”.

. Informe juridico del Jefe de Servicio de Licencias de la Gerencia de Urbanismo de Cuenca

de fecha 31 de marzo de 2017, como continuaciéon del escrito de fecha 24 de marzo de
2017, donde se aborda el hecho de gue la edificacion donde va a ser ubicada la actividad
se encuentra dentro del régimen de fuera de ordenacion, dado que el PGOU de Cuenca
clasifica el suelo donde se ubica la edificacién como Suelo Urbanizable sin Programa de
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Actuacién Urbanizadora aprobado. No obstante, se concluye que, atendiendo a la
nafuraleza de las obras a realizar y a lo establecido en el planeamiento vigente, “las obras
previstas tienen cabida dentro de las obras que pueden ser gfecutadas dentro de un edificio
incluido dentro del régimen de fuera de ordenacion. Del mismo modo tiene cabida el uso al
que pretende ser destinada la edificacion.”

ESTUDIO TECNICO

Examinada la memoria técnica del “Proyecto de Actividad de venta de repuestos se automovil”,
promovido por REFUESTOS SERCA S.L.U., asi como el Modificade de dicho proyecto, resulta que
se trata de una obra provisional de caracter desmontable, sin vocacién de permanencia segln se
desprende tanto de los datos de hecho, como de las caracteristicas técnicas, que se indican a
continuacion:

Objeto del Proyecto.

El objeto del presente proyecto es la adecuacion de local y licencia de actividad para Venta de
repuestos de automévil. Se actuara sobre un local ubicado en una edificacién de tipologia
industrial, situado en la Carretera de Valencia n® 4 del término municipal de Cuenca (Ref. Catastral:
5838102WK7353G00011Z). En el actual PGOU de Cuenca, esta parcela se clasifica como Suelo
Urbanizable, por estar incluida en el ambito del Sector 10 Palancares il, en el gue el uso global
previsto es el industrial, sin que en dicho Sector haya sido aprobado Programa de Actuacion
Urbanizadora alguno.

Descripcion del Proyecto.

Se pretende la adecuacion interior de la nave ya existente en |a parcela citada, para desarrollar en
su interior la actividad de venta de repuestos de automovil. El local dispone de abastecimienio de
agua potable, evacuacion de aguas residuales a la red municipal de saneamiento, suministro de
energia eléctrica, suministro de telefonia y acceso rodado por via publica.

Tal y como se ha expuesto en el informe municipal, las obras que pretenden ser ejecutadas
consisten en el acondicionamiento interior para la nueva actividad, sin que dichas obras tengan la
consideracién de obra mayor, ni supongan un aumento de volumen, y cuyo objetivo es la
adecuacion del inmueble a la actividad que va a ser desarrollada.

Las obras de adecuacion descritas en el proyecto consisten en:

- Sistema envolvente: Sustitucion de un ventanal por una puerta seccional, y sustitucion del peto
. - de remate frontal de cubierta.

-':"}_=_"_Sistema de compartimentacién: Sustitucion de tabigues y carpinterias para adaptarse a la nueva
", ! actividad, de las mismas caracteristicas que los existenies.

G : ‘Acabados: Sustitucién de revestimientos, solados, alicatados y falsos techos.

- Instalacion eléctrica: Adecuacion de la instalacion eléctrica al cumplimiento del Reglamento
electrotécnico de baja tensidn. La iluminacion sera del tipo led, y en la zona de almacenaje su
aclivacion sera por sensores de presencia y movimiento.

- Instalacién de fontaneria y saneamiento: En uno de los aseos se eliminara uno de los inodoros.
La instalacion se realizara con tuberia de cobre y PVC. Se mantendra el sistema de produccidn
de agua caliente sanitaria, consisiente en un termo eléctrico, cambiando su ubicacion actual a la
zona del falso techo. Ademas, se realizara una comprobacion e inspeccion de la red de
saneamiento existente.
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- Instalacion de climatizacién: Actualmente existen varios sistemas combinados. En la reforma
pretendida se reutilizaran la mayor parte de estos sistemas. Asimismo, se afiadira una bomba
de calor en la zona de ventas y otra en el despacho, y se utilizara la caldera de gasoleo
existente para calefaccidn por aire, reubicandola al fondo del local en cuarto al uso, y realizando
una nueva red de conductos de chapa galvanizada.

- Instalacion de ventilacion: los aseos dispondran de un sistema de ventilacion forzada con salida
a cubierta.

- Instalacion de proteccién contra incendios: se crea una salida de emergencia a espacio exterior
seguro, se instala un sistema de alarma y se complementan las instalaciones de proteccion
contra incendios, segln se establece en la normativa vigente.

Con esta adecuacion, se consigue el cumplimiento de la normativa de aplicacion en ia materia.
FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero.- La figura de |a licencia urbanistica para obras, usos y actividades de caracter provisional,
se recoge en los articulos 67 y 172 del TRLOTAU, y se desarrolla, en lo que aqui nos interesa, en
los articulos 18 y 32 del RDU. Estos preceptos establecen al respecto lo siguiente:

Articulo B7. El réaimen del suelo urbanizable sin programar.

En el suelo urbanizable, en tanto no se haya aprobado el correspondiente Programa de
Actuacion Urbanizadora, seré aplicable el régimen propio del suelo ristico de reserva.
En el suelo urbanizable a que se refiere al parrafo anterior sélo podrén autorizarse:

a) Las obras correspondientes a infraestructuras y sistemas generales.

b} Las obras provisionales respecto de las que se haya asumido, con inscripcién en el
Registro de la Propiedad, la obligacion de su demolicién, sin derecho a indemnizacién,
en el momento en que as/ lo requiera la Administracién actuante.

Articulo 172 del TRLOTAL. El régimen de autorizacion provisional de actividades.

“1.- Cuando no dificultaren la efecucién de fos Planes, podran autorizarse en suelo urbanizable
o rustico, previo informe favorable de la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo, usos y obras justificadas de cardcter desmontable, que habrén de desmontarse o, en
su caso, demolerse sin derecho a indemnizacion cuando o acordare el Ayuntamiento.

2.- La autorizacion se tramitara de conformidad con lo previsto en las licencias de obra.”

Articulo 18 del RDU. Establece, ademés de la provisionalidad, el resto de requisitos que deben ser
-cumplidos:
- “1. Los Municipios podrén autorizar, excepcionalmente, usos, obras y actividades justificados
. . de caracter provisional, en suelo urbanizable o ristico, previo informe favorable de fa Comision

» Provincial de Ordenacicn del Territorio y Urbanismo. Tales actuaciones sélo serén autorizables
“cuando no dificuttaren la gjecucion de los instrumentos de planeamiento, y en el acto por el que
se oforgue la auforizacion se haré constar expresamente su cardcter provisional. Lo dispuesto
en este articulo se aplicara aunque esté suspendido el otorgamiento de licencias.

2. Las obras deberdn ser desmontables o demolibles sin causar perjuicios al entorno ni al
medio en el que se ubiquen.

3. La licencia de usos y obras provisionales precisard, ademas de lo establecido en el apartado
anterior, la concurrencia de las siguientes condiciones:
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- Que los usos u obras no se hallen expresamente prohibidos por la normativa urbanistica o
sectorial, ni por el planeamiento ferritorial, urbanistico o sectorial,

-  Que no se irate de usos residenciales.

4. Las obras efjecutadas para usos provisionales han de ser las minimas imprescindibles para
permitir unas instalaciones faciimente desmontables, y justificaran el cumplimienfo de las
garantias de seguridad establecidas en la normativa sectorial, asf como del resto de requisitos
que, en Su caso, resultasen exigidas por la normativa sobre edificacion.

5. Dichas licencias podran ser revocadas cuando asf lo acuerde la Administracion municipal de
forma molivada, en cualquier momento v sin derecho a indemnizacion alguna. La persona
titular de la licencia, previo requerimiento municipal, procederad a suspender 1as actividades y
demoler o desmontar a su costa las obras ¢ instalaciones autorizadas, en el plazo oforgado a
tal efecto.

6. La eficacia de las licencias correspondientes, bajo las indicadas condiciones, quedara
supedilada a la aceplacion expresa y previa de éstas por parte de sus destinatarios y, fras ello,
a su constancia en el Registro de la Propiedad de conformidad con su normaliva propia.

7. En el supuesto que la entidad de las obras asf lo aconseje, ef Municipio podra, como
condicion previa para el otorgamiento de la autorizacion sclicitada, y previa valoracion por los
Servicios Tecnicos Municipales del imporie de la demolicién o erradicacion de la obra o uso
instalado y audiencia al inferesado, exigir a éste la presentaciéon de garantia por dicho importe.
La prestacion de dicha garantia no eximird al interesado de la obligacién de abono del mayor
coste que pudiera derivarse de la demolicion o erradicacion efectiva de la obra o uso instalado.”

Articulo 32. Del Reglamento de Disciplina Urbanistica, preceptia:

Normas especiales aplicables al procedimiento para la concesion de licencias urbanisticas de
usos, obras y actividades provisionales.
1. La aulorizacion de usos, obras y aclividades provisionales se tramitara de conformidad con el
procedimiento aplicable a las licencias urbanisticas de obras, y requerira en fodo caso informe
previo y favorable de la Comision Provincial de Ordenacion del Terrtorio y Urbanismo
commespondiente, cuyo contenido y, en su caso, condiciones, formaran parfe y se integraran en la
autorizacion como condiciones minimas de esta.
. 2. A la solicitud de licencia de usos, obras y aclividades provisionales debera adjuntarse:
~a) Memoria descriptiva y justificativa, con referencia a los usos previstos en el planeamiento
aplicable.
b} Plano de emplazamiento.
.. ¢).El presupuesio estimado de fas obras desglosado por partidas y la memoria de calidades.
. .:-'n_-d)_'-Proyecto fécnico suscrito por facultativo competente, cuando el uso provisional implique la
- efecucion de alguna obra para la que sea exigible dicho proyecto.
3. El plazo méximo para la resolucion de estas licencias serd el deferminado en las Ordenanzas
Municipales, que en ningiin caso podra superar el plazo de dos meses, siendo éste ef plazo
aplicable en defecto de prevision expresa en las mismas.
No obstante, la remision del expediente administrative a la respectiva Comisidn Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, tendra efectos suspensivos respecto del computo del plazo
para el oforgamiento 0 denegacion de la licencia.

Que la licencia urbanistica para obras, usos y actividades de caracter provisional constituye una
posibilidad excepcional, manifestacion del principio de proporcionalidad, que sin perjuicio de otros
requisitos que debe de cumplir, v que luego se detallaran, debe de tener una vocacion de
pravisionalidad. A su vez este concepto de provisionalidad va intimamente relacionado, no con el
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de permanencia, sino con su aplitud de poder ser desmontadas y trasladadas de forma facil y
rapida (Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad de Madrid de 22 de enero de
2002, dictada siguiendo con la jurisprudencia del Tribunal Supremo. Ejemplo sentencia del Tribunal
Supremo de fecha 21 de julio de 1994),

Asi, deben de entenderse como obras provisionales aquelias que son "facilmente desmontables”,
pues la provisionalidad hace referencia a la facilidad de su desmontaje. Posteriores sentencias han
delimitado este concepto, como por ejemplo, la sentencia del Tribunal Superior de Justicia de la
Comunidad de Madrid de 30 de abril de 2007, o la sentencia del Tribunal Superior de Justicia de
Cataluna de 30 de marzo de 2007.

Por lo tanto, de acuerdo con todo lo expuesto, puede concluirse que en este supuesto se da el
requisito de provisionalidad, ya que las obras solicitadas, son “facilmente desmontables™.

Segundo.- Ahora bien, de la documentacion que conforma el expediente remitido, y en especial de
lo recogido en los informes municipales, se desprende que la nave donde se pretende ubicar las
instalaciones se encuentra dentro del régimen de "Fuera de Ordenacion”. Como consecuencia de
esta circunstancia, o que procede llegados a este punto, es examinar si este hecho puede afectar
al sentido del presente informe y por ello al otorgamiento de la correspondiente licencia municipal.

Sobre este particular, indicar que es reiterada la jurisprudencia del Tribunal Supremo, donde se
afirma que las limitaciones impuestas a los edificios declarados fuera de ordenacion, afectan a la
licencia de obra y no a la licencia de actividad. Es decir, que es permisible autorizar usos en
edificios fuera de ordenacién si esos usos son admisibles. Ahora bien, las obras que ello conlleve,
deberan sujetarse a las limitaciones existentes en este régimen juridico.

Sirva de ejemplo de esta jurisprudencia, la Sentencia del Tribunal Supremo de 3 de mayo de 1890,
donde se establece lo siguiente:

‘En cuanto a la primera de estas cuestiones (posibilidad de otorgar la licencia de instalacion y
apertura estando parte del edificio fuera de ordenacion )hemos de reiterar la doctrina
Jurisprudencial que proclama que no es obstaculo para otorgar una licencia de apertura el hecho de
que el edificio o ef local en el que la actividad haya de esfablecerse esté fuera de ordenacion y
sujeto por tanto a las limitaciones que impone el articulo 60 de la Ley del Suelo EDL 1992/15748 ;
... pues una cosa es que el edificio esté fuera de ordenacion y sujeto como tal a las fimitaciones del
o ."_:a_!_udido articulo, y ofra muy diferente que el inmueble no pueda utilizarse (sentencias de 22 de junio
. de 1972, 17 de diciembre de 1974, 13 de junio de 1980, 24 de enero de 1986, dos de 5 de junio de
_”1.198'(','-: 12 de enero de 1988 y 7 de marzo de 1989, entre otras)siendo por consiguiente permisible
- autorizar usos en un edificio fuera de ordenacion, si esos usos son admisibles.”

' Tercero.- En base a lo expuesto, debe estudiarse si en nuestro caso el Uso esta permitido, y en el
if‘fffféa'so de que el Uso estuviese permitido, si las obras que se requieren {con independencia de su
caracter de provisional) se encuentran incluidas o no dentro de las obras que no pueden ejecutarse
en edificaciones declaradas "Fuera de Ordenacion’.

Respecto de la cuestion del Uso, segun se concluye en el informe técnico municipal, el proyecto y
el resto de documentacion presentada son conformes con el planeamiento vigente v la normativa
sectorial de aplicacion.

Es decir, que en el caso que nos ocupa y segun el informe técnico municipal, cabe la posibilidad
de conceder la licencia solicitada.

Por lo tanto el primer presupuesto objeto de andlisis, que el Uso sea admisible y se encuentre
permitido por el planeamiento, concurre en el presente caso.
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Procede ahora, analizar si las obras que deben ejecutarse, pueden llevarse a cabo en un edificio
“Fuera de Crdenacion”.

Sobre este particular, segun se indica en el informe juridico municipal, el articulo 8.1.4 de las
Normas Urbanisticas del PGOU de Cuenca, en o que ahora nos atafe, establece lo siguiente:

“8.1.4. Edificios fuera de ordenacicn.

En los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacién def presente Plan General
que resultasen disconformes con ef contenido del mismo en razén a la diferente regulacién de las
condiciones de edificabilidad y aprovechamienio, podran realizarse las obras de reparacion que
exigiere la higiene, el omafo y la conservacién del inmueble, asf como obras parciales de
consolidacién, modernizacidn y mejora, si no estuviera prevista una accion programada. En todo
caso, las obras que afecten a las fachadas y cubiertas de los edificias no podran contravenir las
condiciones composifivas y eslélicas de las presentes Normas en lo que resulten de posible
aplicacion.

En dichos edificios no se podran realizar obras de aumenfo de volumen existente y, en caso de
demolicion, las edificaciones de nueva planta deberan ajustarse integramente al contenido de las
presentes Normas.

Las construcciones existentes a la entrada del presente Plan General podran seguir siendo
utilizadas para los usos para los que fueron auforizadas, aunque resulten disconformes con la
nueva regulacién de usos, salvo que aquéllas hubieran de ser expropiadas. Los usos disconformes
no podran ser ampliados en ningin caso.”

Por otro lado, y respecto del réegimen de “Fuera de Ordenacién”, y en lo aqui nos interesa, los
articulos 24.2.d) del TRLOTAU y 85.2 del RDU disponen lo siguiente:

El primero de los preceptos dispone que:
“2. Asimismo, los Planes de Ordenacion Municipal estableceran:

... d) El régimen de las consfrucciones y edificaciones preexistentes que queden en situacién de fuera

".de ordenacion a la entrada en vigor del planeamiento..., asi como el comespondiente a las sélo
parcialmente incompatibles, en las que se podra autorizar las obras de mejora o reforma que se
. determinen.”

Elarticulo 85.2 del RDU prevé que:

"L g inclusién de un inmueble en el régimen del fuera de ordenacion previsto en el presente articulo,
“hara que éste se rija por lo sefialado al efecto en el correspondiente planeamiento, pudiéndose
realizar tunicamente en el mismo obras justificadas de seguridad e higiene, y en ningtn caso de
consolidacion, refuerzo o rehabifitacion. Dicha situacién se hard constar en el Regisiro de fa
Propiedad por parte de la Administracién compefente con amreglo a la legislacion hipotecaria.”

A la vista de io recogido en estos precepios vy en el PGOU vigente en Cuenca, asi como a ia
naturaleza de las actuaciones a ejecutar, puede concluirse gue las mismas se encuentran
permitidas tanto por la normativa municipal, como por la autonomica.

Por todo ello se concluye que el provecto objeto de informe cumple con los requisitos exigibles para
gque se oforgue esta licencia provisional. A saber;
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1. Se trate efectivamente de suelo urbanizable sin programar. Sector 10 Palancares I, en el
que el uso global previsto es el industrial, sin que en dicho Sector haya sido aprobado
Programa de Actuacion Urbanizadora alguno.

2. La actividad y las obras tienen caracter provisional, son desmontables o demolibles y ne
causan perjuicios al entorno ni al medio en el que se ubiquen.

3. Las obras son las minimas imprescindibles para permitir unas instalaciones facilmente
desmontables.

4. No impiden la ejecucion del planeamiento.
No se frata de usos residenciales.

8. Escrito del promotor, de fecha 26 de agosto 2016, donde hace constar de forma expresa su
compromiso de inscribir en el Registro de la Propiedad de Cuenca [a obligacidn de
suspender las actividades y demoler o desmontar a su costa las obras o instalaciones
autorizadas, sin derecho a indemnizacion, en el momento en el gue se lo requiera la
Administracidn actuante.

7. No estan prohibidas por la legislacién urbanistica o sectorial ni por el planeamiento
territorial, urbanistico o sectorial,

ACUERDO FINAL

En base a lo expuesto, de acuerdo con el art. 10.1.h) del Decreto 235/2010 de regulacion
de competencias y de fomento de la transparencia en la actividad urbanistica de la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha, una vez visto el expediente y oido el informe propuesta del
Sr. Ponente, la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo acuerda, por
unanimidad, que el informe sea favorable a la instalacién provisional de la actividad sometida al
mismo, haciendo constar la obligacion de Ia promotora de inscribir en el Registro de Ia Propiedad,
la obligacion de demoler la construccidn, sin derecho a indemnizacién, en el momento que asi lo
acordare el Ayuntamiento de Cuenca, y la potestad municipal de exigir como condicién previa la
prestacion de la garantia regulada en el articulo 18.7 del Reglamento de Disciplina, sin perjuicio de
otras condiciones legales que estime el Ayuntamiento en el momento de otorgar la licencia.

~~"PUNTO 3°- EXPEDIENTES DE CONSTRUCCION E INSTALACIONES EN SUELO

RUSTICO, PARA CONCESION DE LA CALIFICACION URBANISTICA, SI
PROCEDE:

PUNTO 31 - _EXPTE 3/15. “PROYECTO DE DEPOSITO DE TIERRAS LIMPIAS”, solicitado

por DON ANGEL FERNANDEZ CASTRO., en el municipio de VILLAR DE
CANAS {Cuenca)

La calificacion urbanistica es una figura juridica regulada en los arifculos 54 y siguientes del
Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica (en adelante TRLOTAU) y en los
correspondientes articulos del Decreto 242/2004, de 27 de julio, por el que se apruesba el
Reglamento de Suelo Ristico (en adelante RSR) que los desarrollan, configuréndose como un
trémite y requisito administrativo previo, preceptivo y vinculante para el posterior otorgamiento por
la Autoridad Municipal de la preceptiva licencia para desarrollar determinadas actividades y usos en
suelo clasificado como rustico, tanto de “reserva”, como “no urbanizable de especial proteccion”.

El contenido y el procedimiento para llevar a cabo la TRAMITACION de las calificaciones
urbanisticas, en lo que aqui interesa, se encuentra regulado en el articulo 64 del TRLOTAU y en
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los articulos 38, 42 y 43 del RSR, habiéndose tramitado, en el caso que nos ocupa, el expediente y
su contenido en la forma requerida en los preceptos enumerados. De este modo, en el expediente
gue nos atafie, consta la siguiente documentacion:

1. Solicitud de licencia municipal de fecha 7 de octubre de 2014,
2. Informacién Pablica realizada a través de los siguientes medios:
- D.0.C.M. n® 2189, de 12 de noviembre de 2014.
- Diario “La Tribuna de Cuenca” de fecha 7 de noviembre de 2014,

Ante esia informacion publica, no se producen alegacicnes segin consita en certificado
municipal emitido en fecha 29 de diciembre de 2014,

3. Acreditacion municipal de haber efectuado el tramite de notificacion al interesado de
conformidad con lo establecido en el articulo 43.6 del RSR.

4, |Informes municipales de fechas 14 de octubre de 2014; 13 de noviembre de 2014; 10 de
febrero de 2015; 11 de febrero de 2015 y 12 de febrero de 2015 relativos, enfre ofras, a las
siguientes cuestiones:

a) Conformidad de la solicitud con Ia ordenacion urbanistica y el planeamiento aplicable al
acto edificatorio o uso del suelo.

b} Cenveniencia de la calificacian urbanistica para los intereses generales del municipio.

¢) Inexistencia de riesgo de formacién de nicleo de poblacién de acuerde con lo previsto
en los articulos 10 y 43.7 del RGR.

5. El certificado municipal referente a la categoria de suelo rastico, de fecha 21 de octubre de
2015, esta referenciado al Plan de Ordenacidon Municipal aprobado por la Comisién
Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo en 19 de junio de 2015. El citado Plan
de Ordenacién Municipal ha sido declarado nulo de pleno derecho conforme a la
Resolucion de 06/11/2015, de la Secrefaria General de la Consejeria de Fomento
(publicada la parte dispositiva en el DOCM n° 34 de 19 de febrero de 2016). Por ello debera
aportar el certificado municipal, conforme al planeamiento vigente (Revisién de Normas
Subsidiarias de 5-3-1992).

~ Certificado municipal de fecha 29 de marzo de 2017, donde se establece que fa parie de la

- parcela 30 del poligono 510 vinculada a la actividad se clasifica como suelo no urbanizable

~ o w.comln segun las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal aprobadas por la

e Comision Provincial de Urbanismo el 5 de marzo de 19982, o Suelo Rustico de Reserva

. ‘segun el TRLOTAU.

Resolucion de 17 de julio de 2014 de los Servicios Periféricos de la Consejeria de
Agriculiura de Cuenca, donde se concluye que no es necesario que el proyecto se someta
a un procedimiento reglado de evaluacion de impacto ambiental. Ahora bien, el promotor a
la hora de ejecutar el proyecio debera atender a las disposiciones que se recogen en dicho
informe y que aqui damos por reproducidas. Unicamente transcribir aqui las siguientes:

3.- Medidas complementarias y compensatorias.

“Sin peguicio de las medidas preventivas y correcioras contempladas por el promotor en el
documento ambiental, las cuales se consideran vinculantes con el confenido de esta
resolucion....solo se autoriza el depdsito de tierras limpias en la superficie correspondiente
al recinto 3 de la parcela 30 del poligono 510 del término municipal de Villar de Carias,
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segiin la clasificacién del SIGPAC a fecha de emision de esta resolucién, es decir, sobre
una superficie de 4,2246 hectdreas correspondientes en su totalidad a tierras de labor.”

7. Resolucion de los Servicios Periféricos de la Consejerfa de Educacién, Cultura y Deportes
de fecha 19 de diciembre de 2014 por la que se informa favorablemente el proyecto que
nos atafie.

8. Con fecha 19 de noviembre de 2015 se remitid escrito al ayuntamiento de Villar de
Canias, en los siguientes términos:

“En relacién con el expediente 3/15, remitido a esta Consejeria, para el frémite de solicitud
de calificacién urbanistica, referido al proyecto de “ACTIVIDAD DE DEPOSITO DE
TIERRAS LIMPIAS EN LA PARCELA 30 DEL POLIGONO 510", solicitado por D. ANGEL
FERNANDEZ CASTRO, en VILLAR DE CANAS (Cuenca), pongo en su conocimiento que
se ha publicado en el DOCM n® 147 de fecha 29 de julio el Acuerdo de 28/07/2015, del
Consejo de Gobiemo, por el que se inicia el procedimiento para la ampliacién del Espacio
Protegido Red Natura 2000 Laguna del Hito (ES0000161) y de la modificacién del Plan de
Ordenacién de los Recursos Naturales de la Reserva Natural de la Laguna Hito, y se
establece un perfodo de informacidn y participacién publica.

En dicho Acuerdo, y en lo que aqui nos interesa, se acuerda lo siguiente:

“6%) Establecer para este temitorio un régimen preventivo de proteccién contemplado en los
articulos 30. 32.5 y 56 de la Ley 9/1999 de Conservacion de la Naturaleza de Castilla-La
Mancha y en la Ley 42/2007 del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.”

El articulo 32.5 de Ia Ley 9/1999, de 26 de mayo, de Conservacion de la Naturaleza, precepto
regulador de la Proteccion preventiva en una framitacion de Plan de Ordenacion de Recursos
Naturales, prevé lo siguiente:

“Durante la framitacion del procedimiento para declarar un espacio natural protegido, y en tanto
se resuelve, no podran realizarse actos que supongan una transformacion sensible de la
realidad fisica o biolégica del espacio natural que dificulten o lleguen a hacer imposible Ia
adecuada conservacién de sus recursos naturales, siendo de aplicacién, al efecto, el mismo
régimen de proteccién establecido en el art. 30 para las zonas afectadas por la tramitacion de
un P.O.RN."

A su vez el articulo 30 dispone lo siguiente:

1. Durante la framitacién de un P.O.R.N. no podran realizarse actos que supongan una
transformacion sensible de la realidad fisica y biolégica que pueda llegar a hacer imposible o
dificuftar de forma importante la consecucion de los objetivos del plan.

2.'Iniciado el procedimiento para su aprobacion, y hasta su enfrada en vigor, no podrd
- oforgarse, por ninguna administracién pablica, autorizacién, licencia o concesién alguna que

" habilite para la realizacion de actos de transformacion de la realidad fisica o bioldgica sin
informe favorable de la Consejeria. La administracion competente para otorgar aquélias
solicitara de la Consejeria dicho informe, que deberd ser emitido en el plazo méximo de
noventa dias.

3. El citado informe serd desfavorable cuando en el acto pretendido concurra alguna de las
circunstancias referidas en el apartado 1 anterior, pudiendo en el resto de los casos
establecerse fas condiciones precisas para la defensa de los valores naturales, que deberan
Incorporarse a la resolucién que adopfe el érgano competente.”

Por otro lado, el citado articulo 56 establece lo siguiente:
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1. Con caracter previo a la autorizacion de fas aclividades que se relacionan en el anejo 2 de
esta ley que prefendan realizarse en las Zonas Sensibles, asi como de cualgquier ofro plan,
programa ¢ proyecto que sin tener relacion directa con fa gestién de la Zona Sensible o sin ser
necesano para la misma pueda afectarla de forma apreciable, se requerira la previa evaluacion
de sus efectos sobre los recursos naturales que, en cada caso, hayan motivado su designacion
o declaracion.

2. En estos casos, el drgano sustantivo solicitara al organismo aufonémico competente, fa
emision de un informe sobre las repercusiones de la accion sobre los recursos naturales objeto
de proteccion en la Zona Sensible.

3. En funcién de los efectos negalivos que se prevean y de su trascendencia scbre los valores
naturales de la Zona Sensible, el informe del Organismo Auténomo se emitira en alguno de los
sentidos siguientes:

a) Si apreciara que la accién prefendida no puede tener repercusion negativa sobre los valores
naturales o estimara que los efectos negativos de la accion pueden evitarse mediante la
adopcion de un condicionado especial, informara al organc sustantivo para su consideracion e
inclusion en la resolucion.

b) Si considerara que los efectos negativos de la accion pueden ser significativos requerira la
previa evaluacion del impacfo ambiental de la actividad, de acuerdo con fo regulado por la
legislacion especifica de esta materia.

c) Si estimara que la realizacion de la accién pretendida es incompatible con los fines de la
Zona Sensible, informara mofivadamente de tal circunstancia al organo sustantivo para la
denegacion de la autorizacion, licencia o concesion de que se frate.

4. Ef plazo para emitir el informe a que se refiere este articulo sera de un mes, y en todo caso,
se hara publico.

5. Este informe suplira a los requeridos por los articulos 10 y 11 cuando las actividades que los
motiven afecten exclusivamente a una Zona Sensible.

6. Las auforizaciones, licencias o concesiones otorgadas por cualquier administracion
prescindiendo o desviandose del procedimienio sefialado en esfe Capitulo se consideraran
actos nulos de pleno derecho.

. 7. Si para alguna actividad de entre las sefialadas en el apartado 1 de este articulo no estuviera
. previstc por la normativa secltorial aplicable su previo somelimienfo a aulorizacion
 administrativa, el régimen de evaluacion de actividades se concretara en una autorizacion

~ambiental de la Consejeria competente en medio ambiente. El plazo para emitir la citada
“auforizacion sera de dos meses, y fa falla de resolucion en plazo fendré efecfos
. 'desestimatorios.”

De acuerdo con lo expuesio, hasta el momento en el que se emila/n ellos correspondiente/es
informes por parte de la Consejeria de Agricultura, Medio ambiente v Desarrcllo Rural. no
puede ser oforgada la previa calificacion urbanistica solicitada.

Por lo tanfo, pongo en su conocimienio gue una vez nos sea/n remitido/os dicho informe/es por

parte de ese Ayvuntamienfo se procedera a elevar el expediente al conocimierito de la Comisidn

Provincial de Ordenacion del Territorio vy Urbanismo de Cuenca,”

9. El Ayuntamienio de Villar de Cafias con fecha 4 de febrero de 2017 atiende el
requerimiento, solicitando la continuacién de la tramitacion del expediente de calificacion
urbanistica, aportando: por un tado la copia de la solicitud de los informe o autorizaciones a
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la Direccion Provincial de la Consejeria de Agricultura, Medio Ambiente y Desarrollo Rural
de Cuenca y por otro, una copia del informe emitido por la citada Direccion Provincial de
fecha 27 de enero de 2017, del siguiente tenor literal:

“Recibida solicitud de informe de afeccién a Red Natura 2000, referido a la actividad de
depdsifo de tierras limpias en la parcela 30 del poligono 510, soficitado por D. Angel
Femandez Castro, en Villar de Cafias — Cuenca.

Vista la Ley 9/1999, de conservacién de la naturaleza y demdés normativa autondmica de
declaracion de espacios naturales protegidos, el Decreto 82/2005, por el que se designan
36 zonas de especial proteccién para las aves y se declaran zonas sensibles y la Decision
de la Comisién de 19 de julio de 2006 por la que se adopia la lista de lugares de
importancia comunitaria de la regién biogeogréfica mediterrénea y resolucion de
21/01/2016, de la DG de Politica Forestal y Espacios Naturales, por la que se da tramite de
informacién publica la propuesta de ampliacién de la zona especial de conservacion (ZEC)
Y zona de especial proteccién de aves (ZEPA) del espacio Natura 2000 Laguna de El Hito,
este Servicio INFORMA

Que dicho proyecto cuenta con Declaracion de Impacto Ambiental positiva, de acuerdo con
la Resolucion de 17/07/2014, de los Servicios Periféricos de Agricultura de Cuenca, sobre
la evaluacion de impacto ambiental def proyecto: Depésito de tierras limpias a ejecutar en el
paraje Cafiada de las Animas, situada en el término municipal de Villar de Cafias (Cuenca),
cuyo promotor es Angel Feméndez Castro. Expediente: PROCU-14-0397, donde dicho
proyecto fue valorado desde ef punto de vista de las competencias de este Servicio.”

10. Con fecha 17 de febrero de 2017 la Direccién Provincial de Fomento de Cuenca recaba el
pertinente informe a la Direccion Provincial de la Consejeria de Agricultura, Medio Ambiente
y Desarrollo Rural de Cuenca, en el gque se transcribe el mentado escrito de 19 de
noviembre de 2015 y se solicita: ... “Que con fecha 4 de febrero de 2017, el Ayuntamiento
de Villar de Canas remite un escrito en el que solicita la continuacion de fa tramitacion del
expediente de calificacion urbanistica, adjuntando una copia de la solicitud de informe a la
Direccion Provincial de la Consejeria de Agricuftura en Cuenca y copia del informe recibido
de fecha 31 de enero de 2017 (se adjuntan copias de los citados escritos).

Por fodo lo expuesto, como quiera que se indicaba que no cabla oforgar la previa
calificacién urbanistica hasta el momento en que se emitiera el pertinente informe de Ia
Conseferia de Agricultura, Medio Ambiente y Desarmollo Rural, y puesio que el
.. Ayuntamiento ha remitido un informe de esa Consejeria, se solicita, si el informe aportado
.. es el requerido, tanto por la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural de la
T "';;--Biodiversfdad, como de la Ley 9/1999, de 26 de mayo, de Conservacion de la Naturaleza y,
e en cualquier caso, se informe si la aclividad de depdsito de tierras limpias a ubicar en ef
poligono 510, parcela 30, del municipio de Villar de Carias, y cuyo promofor es D. Angel
. Femandez Castro, es viable conforme al Decreto 57/201 6, de 4 de octubre, por el que se
amplia la Zona de Especial Proteccién para Aves (ZEPA) ES0000161 Laguna de El Hito y
se realiza la propuesta a la Comision Europea para su declaracion como Lugar de
Importancia Comunitaria (LIC), y en su caso, procede o no, continuar con la tramitacién de
la calificacion urbanistica.

. La Direccién Provincial de la Consejeria de Agricultura, Medio Ambiente y Desarrollo Rural
de Cuenca con fecha 1 de marzo de 2017 emite el informe solicitado en los siguientes
términos:

‘Recibida solicitud de viabilidad por parte de la Direccién Provincial de la Consejeria de
Fomento en Cuenca, referido a la actividad de depdsito de lierras limpias en la parcela 30
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12.

del poligono 510, soficitado por D, Angel Feméandez Castro, en Villar de Cafias- Cuenca.
Vista la Ley 9/1999, de conservacién de la naturaleza y demas normaliva autonémica de
declaracion de espacios naturales protegidos, el Decrefo 82/2005, por el que se designan
36 zonas de especial profeccion para las aves y se declaran zonas sensibles y la Decision
de la Comision de 19 de julio de 2006 por la que se adopta la lista de lugares de
importancia comunitaria de la region biogeografica mediterranea y resolucion de
21/01/2016, de la DG de Politica Forestal y Espacios Naturales, por la que se da framite de
informacion ptiblica la propuesia de ampliacion de la zona especial de conservacion (ZEC)
v Zonha de especial proteccion de aves (ZEPA) del espacio Natura 2000 Laguna de Ef Hito,
Decrefo 57/2016, de 4 de octubre, por el que se amplia la ZEPA ES0000161 Laguna de El
Hifc y se realiza propuesta a la Comisién Europea para su declaracion como LIC, este
Servicio INFORMA:

Que dicho proyecto cuenta con Declaracion de Impacto Ambiental posifiva, de acuerdo con
la Resolucion de 17/07/2014. de los Servicios Periféricos de Agricultura de Cuenca, sobre
la evaluacion de impacfo ambiental del proyecto; Depdsifo de fierras limpias a ejecutar en el
paraje Cafiada de las Animas. situada en el término municipal de Villar de Cafias (Cuenca),
cuyo_promotor es_Angel Feméndez Castro. Expediente: PROCU-14-0397, donde dicho
provecto fue valorado desde el punto de visia de las competencias de esite Servicio. v el
cual ne pone ninguna objecion para que el mismo se fleve a cabo _en las condiciones
indicadas en la citada Resolucidn.

El Ayuntamiento de Villar de Canfias, con fecha 11 de abril de 2017 remite una Resolucion
de 28/3/2017, de la Direccién Provincial de la Consejeria de Agriculiura, Medio Ambiente y
Desarrollo Rural de Cuenca, por la que se amplia la vigencia de la Resolucion de
17/07/2014, de jos Servicios Periféricos de Agricultura de Cuenca, sobre Ia evaluacion de
impacto ambiental del proyecto: "Depo6sito de tierras limpias a ejecutar en el paraje
Cafiada de las Animas”, situada en el término municipal de Villar de Cafias (Cuenca),
cuyo promotor es Angel Fernandez Castro. Expediente. PRO-CU-14-0397. En ella se
resuelve;

“Ampliar la vigencia de la Resolucion de 17/07/2014, de los Servicios PFeriféricos de
Agricultura de Cuenca, sobre la evaluacién de impacto ambiental del proyecto “Depdsito de
tierras limpias a ejecutar en el paraje Cafiada de las Animas”, situada en el término
municipal de Villar de Caras (Cuenca), cuyo promotor es Angel Fernédndez Castro,

'--_"-.Expediente PRO-CU-14-0397, duranfe dos afios contados a partir del siguiente a la

- publicacion de esta Resolucién.

El disponer de este informe, no exime al promofor de contar con fodas las autorizaciones
administrativas o de ofros organismos oficiales que fuesen necesarios para este tipo de

aclividad, de acuerdo con la legisiacion sectorial o especifica.

Esta Resolucion se haré publica a través del Diario Oficial de Castilla-La Mancha vy la sede
efectronica de la Consejerfa de Agricuifura, tal y como establece el articulo 47.3 de la Ley
21/2013 de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental”.

Una vez analizada la tramitacion y el contenido del expediente, a conifinuacién vamos a

pasar a abordar los aspectos técnicos y juridicos de la calificacion urbanistica solicitada, para
finalizar efectuando la correspondiente propuesta a esta Comision Provincial.
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ESTUDIO TECNICO.

El objeto del proyecto consiste en el establecimiento de una zona de vertido que de salida a
las tierras, materiales rocosos y estériles que se generaran como consecuencia de las obras de
desmonte a realizar en la comarca.

La zona de vertido se ubicard en parte de la parcela 30 del poligono 510, la cual se
corresponde por lo autorizado en la resolucion de 17 de julio de 2014 de los Servicios Periféricos
de la Consejeria de Agricultura de Cuenca. Dicha parte de la parcela abarca una superficie de
superficie de 4,22 hectareas (de las 10,56 hectareas totales de la parcela 30).

El deposito tendrd una capacidad de 168.800 m3 con una altura media de 4 metros y
maxima de 9 metros.

Descrita a grandes lineas la instalacion, se desprende que el USO de la misma es un USO
DOTACIONAL DE EQUIPAMIENTOS DE TITULARIDAD PRIVADA, de acuerdo con lo previsto en
el articulo 11.4.c) cuarto guion det RSR. Segun este precepto, se considera como Uso dotacional
de equipamientos de titularidad privada, "os efementos pertenecientes al sistema de tratamiento de
residuos, incluyendo los sisternas de recogida, tratamiento y vertido.” Este Uso se desarrolia en el
articulo 29 del RSR,

Establecido el Uso del proyecto, debe de analizarse si se cumplen los requisitos de
superficie minima y % maximo de ocupacién establecidos en la Orden de 31-3-03 de la Consejeria
de Obras Publicas, por la gue se aprueba la Instruccion Técnica de Planeamiento sobre
determinados requisitos sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones
en suelo rastico (en adelante Instruccién Técnica de Planeamiento).

Esta norma, en su articulo 11 establece para este Uso que la superficie minima de la finca
sera la necesaria y adecuada a los requerimientos funcionales del uso concreto que se pretende
implantar, no fijado porcentaje maximo de ocupacidn por la edificacién (edificacion que, por otro
lado, no existe en el presente proyecto).

Por lo tanto, el proyecto que nos atafie cumple con lo establecido al respecto por fa
Instruccion Técnica de Planeamiento.

INFORME JURIDICO.

El procedimiento de calificacion urbanistica se ha tramitado en legal forma, cumpliendo los

~actos de uso y aprovechamiento urbanisticos tanto los requisitos sustantivos, de conformidad con

~ laInstruccion Técnica de Planeamiento (fal y como se ha expuesto en el Informe Técnico), como
i -admmlstratwos pertlnentes asimismo queda concretado el contenide de la calificacion.

- A su vez, ha quedado debidamente justificado, de conformidad con el articulo 60 del TR

G "LOTAU que la actuacién se ubica en el suelo ristico. Concretamente se ubica en Suelo Rustico de
R_eserva De fodo lo expuesto hasta el momento se deduce que nos encontramos ante un acto

“sujeto a la obtencion de la pertinente calificacion urbanistica, segun lo exigen los articulos 54.1.3°
b) del TRLOTAU y 37.1.b) del RSR.

Para finalizar, y por lo respecta a la superficie objeto de replantacion exigida en el articulo
64.2.2° del TRLOTAU y en el articulo 38.1 del RSR, se prevé una superficie de replantacién de
19.600 m2, que se llevard a cabo segun se hace constar en el proyecto de acuerdo con las
prescripciones contenidas en la consideracion 3 {(consideracién donde se recogen las medidas
complementarias y compensatorias) de la mencionada resolucion de 17 de julio de 2014 de los
Servicios Periféricos de la Consejeria de Agricultura de Cuenca.
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ACUERDO FINAL

En base a lo expuesto, de acuerdo con los arficulos 38 y 42.1.b) del RSR y el art. 10.1.g}
del Decreto 235/2010 de regulacion de competencias y de fomento de la transparencia en la
actividad urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, una vez visio el
expediente y oido el informe propuesta del Sr. Ponente, la Comisién Provincial de Ordenacion del
Territorioc y Urbanismo, por unanimidad, acuerda otorgar la calificacion solicitada para el uso
recogido en el Proyecto informado.

Al término de la actividad autorizada y, en todo caso, una vez caducada la licencia
municipal y la presente calificacion, el promotor de la misma debera reponer los terrenos conforme
al plan de restauracién.

Asimismo el Ayuntamiento deberé proceder a:

« Comprobar la inscripcion registral de la afectacion real de la finca vinculada a las obras
a la que se le otorga calificacién urbanistica (Art. 58 del TRLOTAU y 17 del RSR).
Asimismo, que la finca registral afectada se corresponde con la parcela sobre la que
recae la calificacion urbanistica.

= Exigir de los interesados la prestacion del 3% a modo de garantia del coste totai de las
obras (Art. 63.1.2° d) del TRLOTAU y 17 del RSR).

+ Fijar el importe de concepto de canon de participacion municipal en el uso o
aprovechamiento atribuido por la calificacion en cuantia del 2% del importe total de la
inversion en obras, construcciones e instalaciones a realizar /art. 64.3 del TRLOTAU y
33 del RSR).

« Advertir que la caducidad de la licencia de obras supondra la de ia calificacion
urbanistica otorgada. (Art. 66.4 del TRLOTAU y 40 del RSR).

« Comprobar el cumplimiento de los requisitos establecidos en la presente calificacion
urbanistica.

PUNTO 3.2.- EXPTE. 56/16. Proyecto de “AMPLIACION DE EA EXPLOTACION AVICOLA
RUJAMAR”, promovido por ia empresa RUJAMAR, S.L.. dentro del iérmino municipal de

.. SAN LORENZO DE LA PARRILLA (Cuenca).

La calificacién urbanistica es una figura juridica regulada en los ariiculos 54 y

- - -siguientes del Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, por el que se aprueba el texto

refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica (en adelante

' _;TR_E__OTAU) y en los correspondientes articulos del Decreto 242/2004, de 27 de julio, por el que
_.se ‘aprueba el Reglamento de Suelo Rustico (en adelante RSR) que los desarrollan,
- configurandose como un tramite y requisito administrativo previo, preceptivo y vinculante para

el posterior otorgamiento por la Autoridad Municipal de la preceptiva licencia para desarroliar
determinadas actividades y usos en suelo clasificado como rustico, fanto de “reserva”, como
“no urbanizable de especial proteccion”.

El contenido y el procedimiento para llevar a cabo la TRAMITACICN de las
calificaciones urbanisticas, en lo que aqui interesa, se encuentra regulado en el articulo 64 del
TRLOTAU vy en los articulos 38, 42 y 43 del RSR, habiéndose tramitado, en el caso que nos
ocupa, el expediente y su contenido en la forma requerida en los preceptos enumerados. De
este modo, en el expediente gue nos atanie, consta la siguiente documentacion:

1. Solicitud de licencia municipal y calificacion urbanistica de fecha 15 dé julio de 2016.
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2, Informacidn Publica realizada a través de los siguientes medios:
- D.O.C.M. n° 192, de 30 de septiembre de 2016.
- La Tribuna de Cuenca, de fecha 18 de septiembre de 2016.
- Tablon de edictos del Ayuntamiento.

Ante esta informacién publica, no se producen alegaciones segun consta en certificado
municipal emitido en fecha 24 de enero de 2017.

3. Acreditacion municipal de haber efectuado el tramite de nofificacion al interesado de
conformidad con lo establecido en el articulo 43.6 del RSR, segin escrito con fecha de
registro de salida de 26 de enero de 2017 y noiificado en la misma fecha.

4. Certificado municipal de fecha 24 de enero de 2017 relativo, entre otras, a las siguientes
cuestiones:

e Que los terrenos donde se sittian las instalaciones estan clasificados, segin la DSUO
de San Lorenzo de [a Parrilla, como Suelo Riistico de Reserva.

5. Informe municipal de fecha 25 de enero de 2017 relativo, entre otras, a las siguientes
cuestiones:

a) Conformidad de la solicitud con la ordenacién urbanistica y el planeamiento aplicable al
acto edificatorio o uso del suelo.

b) Conveniencia de la calificacion urbanistica para los intereses generales del municipio.

c) Inexistencia de riesgo de formacion de ntcleo de poblacién de acuerdo con lo previsto
en el articulo 10 del RSR y el planeamiento vigente.

6. Resolucion de 24/02/2017, de la Viceconsejeria de Medio Ambiente, por la que se emite la
autorizacién ambiental integrada de una ampliacién de granja avicola de puesta en San
Lorenzo de la Parrilla (Cuenca), cuyo promotor es Granja Avicola Rujamar, SLU, y que
incluye como anexo la declaracion de impacto ambiental de las instalaciones.

7. Informe favorable de la Direccidén Provincial de la Consejeria de Educacion, Cultura y
Deportes de Cuenca, relativo a la afeccion al patrimonio cultural, de fecha 24 de abril de
2017.

8. .Informe del Servicio de Salud Publica y Consumo de la Direccién Provincial de la
S .-j__r'Consejeria de Sanidad, de fecha 21 de noviembre de 2016, en relacion con los aspectos
e 'ﬁ___,s'anitarios que deben ser tenidos en cuenta asi como respecto a otras posibles alternativas
- de actuacion. Requerimiento que no ha sido atendido por el Ayuntamiento.

'Justiﬁcacién con documento complementario para el Servicio de Salud Publica y Consumo
de la Direccién Provincial de la Consejeria de Sanidad de fecha 11 de noviembre de 20186,
estableciendo distancias y estudio de vientos al respecto.

Informe del Servicio de Industrias Agroalimentarias, Cooperativas y Desarrollo Rural de la
Direccion Provincial de la Consejeria de Agricultura, Medio Ambiente y Desarrollo Rural, de
fecha 23 de enero de 2017, en relacién con la excepcion recogida en el Art. 3.3 de Ia ITP,
referente al porcentaje maximo de ocupacion,

10. Noftificacion a los municipios colindantes afectados, segln escritos de fecha 16 de
septiembre de 2016 a: Cervera del Llano, Villares del Saz, Altarejos, Mota de Altarejos, La
Parra de las Vegas, Villarrejo de Periesteban y Belmontejo.
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11.

12.

13.

Documentacidn justificativa de fecha mayo de 2009, septiembre de 2008 y febrero de 2012
del cumplimiento de |a legislacién relativa a actividades de servicios.

Netificacion de informe FAVORABLE de fecha 28 de marzo de 2017 de la Confederacion
Hidrografica del Jucar sobre el proyecto “ampliacién de la granja avicola rujamar” en el
término municipal de San Lorenzo de ia Parrilla.

Justificacion del abastecimiento de agua, saneamiento y energia eléctrica:

En estos momenios, ya cuenta con abastecimiento de agua, saneamiento y energia
elécirica. La ampliacion de las instalaciones supone un incremento de esos servicios.

Abastecimiento de agua.

Documentacién municipal donde se constata que la GRANJA AVICOLA RUJAMAR SLU
recibe abastecimiento de la red de abastecimiento plblica de agua de San Lorenzo de la
Parrilla.

Ademas, sefalar que la Confederacion Hidrografica del Jucar, en su notificacion de informe
de fecha 28 de marzo de 2017 establece que INFORMA FAVORABLEMENTE el proyecto
de AMPLIACION DE LA GRANJA AVICOLA RUJAMAR en el término municipal de San
Lorenzo de la Parrilla (Cuenca), siempre y cuando no se superen [os derechos con los gue
cuenia_el Ayuntamiento de San Lorenzo de la Parrilla (Cuenca), de 203.105 m3, y sin
perjuicio de las determinaciones que, como consecuencia de estudios mas detallados o
nueva documentacion, se puedan establecer en las autorizaciones que preceptivamente,
en su caso, se deban obtener de este Organismo.

Saneamiento y Depuracion.

Justificacion de fecha abril de 2016 de D. Jose Angel Aranguren Cruz, como responsable
de trazabilidad de residuos en la empresa GREMIOS COORDINADOS ARANGUREN SLU,

sobre retirada de residuos.

Autorizacion de fecha § de abril de 2016 del Ayuntamiento de San Lorenzo de la Parrilla
para el vaciado de las fosas sépticas, que contienen las aguas residuales procedentes de
los servicios y duchas, de las instalaciones de la Granja Avicola Rujamar, todo ello con &l
sello de GREMIOS COORDINADOS ARANGUREN SL.U.

Resolucion de 20 de agosto de 2013 de Ia Direccion General de Agricultura y Ganaderia

o * por la que se autoriza al fransportista de subproductos animales no destinados al consumo
- = - humano WEEKWND 2000 SLU para fransportar material de categoria 2 {estiércol).

Declaracién responsable de D. Antonic Navarrdn como representante de la mercantil

14.

WEEKEND 2000 SLU como que la sociedad es la responsable de retirar toda Ia gallinaza
de la explotacion GRANJA AVICOLA RUJAMAR, SLU para uso exclusivo de abono de sus
fierras, de fecha 30 de diciembre de 2012.

Suministro de energia eléctrica.

En lo referente al abastecimiento de energia eléctrica, se aporta documentacion justificativa
sobre |z disponibilidad de servicio, en concreto factura de UniEléctrica de fecha 16 de enero
de 2017 para Granja Avicola Rujamar, SLU en Cm del Charcazo, sin.

Documentacion aportada por el Ayuntamiento de San Lorenzo de la Parrilla sobre las
licencias existentes de la instalacién que a continuacién se describen;
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e Licencia municipa! de fecha 19 de diciembre de 1986 para el ejercicio de la actividad
granja avicola comprendida en la reglamentacion de molestas, insalubres, nocivas y
peligrosas.

e  Licencia municipal de fecha 22 de septiembre de 2008 para ampliacion y medernizacion
del centro de clasificacion en la granja avicola sita en el poligono 502, parcelas 290,
202, 203, 294, 295 y 296 de esta localidad.

o Licencia municipal de fecha 31 de enero de 2012 para construccidon de nave para
alojamiento de aves de puesta en las fincas sitas en el poligono 502, parcelas 293, 294,
285y 296 de esta localidad.

e Licencia municipal de fecha 17 de abril de 2012 para la apertura de la actividad
destinada a EXPLOTACION AVICOLA con emplazamiento en el poligono 502 parcelas
280, 292, 293, 294, 295 y 206 de esta localidad.

Una vez analizada la tramitacion y el contenido del expediente, a continuacién vamos a pasar a
abordar los aspectos técnicos y juridicos de la calificacion urbanistica solicitada, para finalizar
efectuando la correspondiente propuesta a esta Comision Provincial.

ESTUDIO TECNICO

La empresa Granja Avicola Rujamar es una industria agroalimentaria situada en San
Lorenzo de la Parrilla desde sus inicios en 1984 y que desarrolla su actividad en el sector avicola,
dedicandose a la produccién y comercializacion de huevos, incluyendo las fases de clasificacion,
envasado y distribucion para su consumo.

Por todo ello, y a partir de 2002 donde la sociedad experimenta una gran ampliacion de su
negocio, la empresa cuenta con instalaciones de alta tecnologia donde alberga a sus gallinas
ponedoras, asi como una planta de fabricacion de piensos para el autoconsumo, y un centro de
clasificacion y embalaje del huevo.

Se trata de una ampliacidn de capacidad de la explotacién actualmente en funcionamiento.
Se pretende optimizar los medios de produccién y los parametros productivos de las aves,
aprovechando los medios de que actualmente se disponen, como personal, construcciones,
instalaciones, conducciones, servicios de electricidad, etc., haciendo a la explotacion mas
competitiva para el mercado global en el cual quiere competir.

- -Las edificaciones existentes son las que se exponen a continuacién:

- » - F3brica de pienso y usos varios. 585 m2
- e . Fabrica de pienso y usos varios. 728 m2
s NaveA. 1.835 m2
e NaveB. 1.835 m2
"~"s NaveC. 1.835 m2
= Centro de envasado y clasificacién. 1.820 m2
e Nave de cartonaje. 965 m2
o Oficinas. 225 m2
» (asa del granjero. 158,77 m2

Todas ellas ascienden a una superficie constiruida existente de 9.986,80 mz2.

l.a ampliacion que se pretende realizar, a modo de resumen comprende las siguientes
edificaciones:
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Superficie altura alero
e 3 naves de puesta. Naves D, Ey F. cada una de 2.867,78 m2 10m
e 2 naves de recria. Nave de recria 1 y nave de recria 2. 4.230,44 y 2.606,05
» 1 almacén de residuos no contaminanies. 234,95
e 1 edificio de oficinas. 480 8m
e« Ampliacion de centro de clasificacion existente. 420 6,7 m
+ 1 dendsito de agua con una nave en su parte superior, 814,10

e  Ampliacion de fabrica de piensos existente, en parie de |la nave a una altura de 189 m.

Todas ellas ascienden a una superficie construida proyectada de 17.388,88 m2, con lo cual,
la suma de las existentes mas las proyectadas asciende a una superficie total construida de
27.375,68 m2.

El emplazamiento de fas parcelas se encuentra ubicado en el paraje denominado Cerriilo
Cabaria, en el {érmino municipal de San Lorenzo de la Parrilla, a una distancia inferior a 500 m del
perimetro del nicleo urbano, siendo las parcelas las siguientes:

e Poligono 603: parcela 415 y parcela 417,

s~ Poligono 502: parcelas 229, 230, 260, 266, 267, 268, 269, 271, 272, 273, 274, 275,277,
- 278, 279, 280, 281, 282, 283, 284, 286, 287, 288, 289, 290, 291, 292, 293, 294, 295,
296 y 1020,

Todas ellas ascienden a una superficie total de 121.679 m2.
Con estos dalos, el porcentaje de ocupacion asciende al 22,50 %.

Descrita a grandes lineas |a instalacién, debido a la naturaleza y finalidad de la actividad se
desprende que el USQO de la misma es un USO ADSCRITO AL SECTCR PRIMARIQ, de acuerdo
con lo previsto en el articulo 11.1.¢) del RSR. Este Uso se desarrolla en el articuto 19 del RSR. En
este sentido indicar que el articulo 2.1 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de Modernizacidén de las

-~ Explotaciones Agrarias (legislacion basica) define a la actividad agraria como “ef conjunto de
" trabajos que se requiere para la obtencion de productos agricolas, ganaderas y forestales.”

.7 Establecido el Uso del proyecto, debe de analizarse si se cumplen los requisitos de

- superficie minima y % maximo de ocupacion establecidos en la Orden de 31-3-03 de la Consegjeria

e de_'Obras Plblicas, por la que se aprueba la Instruccion Técnica de Planeamienio sobre

:_ude_términados requisitos sustantivos que deberan cumplir las obras, consirucciones e instalaciones
- en suelo ristico (en adelante Instruccién Técnica de Planeamiento).

Esta norma, en su articulo 4 apartados 1 y 3 establece que para este Uso que la superficie
minima de la finca serd la de 1 hectdrea en Suelo Ristico de Reserva (como es el caso que nos
ocupa) y un porcentaje maximo de ocupacién por Ia edificacion del 10%.

Por lo tanto, el proyecto que nos atafie no cumple con lo establecido al respecto por la
Instruccién Técnica de Planeamiento (supera el porcentaje de ocupacion y, por tanto, se tramita el
informe previo y vinculante sobre la excepcionalidad al requisito), ya que se vincula una superficie
de 121.679 m2 y Ia superficie ocupada por las edificaciones asciende a 27.375,68 m2 io que se
fraduce en un % de ocupacion por la edificacion del 22,50 %.
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INFORME JURIDICO.

LEN CUANTO A LA CALIFICACION URBANISTICA:

El procedimiento de calificacion urbanistica se ha framitado en legal forma, cumpliendo los
actos de uso y aprovechamiento urbanisticos tanto los requisitos sustantivos, de conformidad con
fa Instruccion Técnica de Planeamiento (tal y como se ha expuesto en el Informe Técnico), como
administrativos pertinentes, asimismo queda concretado el contenido de Ia calificacion.

A su vez, ha quedado debidamente justificado, de conformidad con el articulo 60 del TR
LOTAU, que la actuacién se ubica en el suelo rustico. De todo lo expuesto hasta el momento se
deduce que nos encontramos ante un acto sujeto a la obtencién de la pertinente calificacion
urbanistica, segun io exigen los articulos 60. g) del TRLOTAU y 37 del RSR. Al superar la altura a
alero fos 6 metros en algunas edificaciones.

Asimismo varias edificaciones tienen una altura a cumbrera superior a los 8,5 m. que se
justifica por las caracteristicas especificas derivadas de su uso.

El TRLOTAU dispone en su articulo 63.1.2°.a) segundo parrafo que:"...bastard para el
otorgamiento de la calificacién urbanistica la presentacion de la copia de solicitud de las
concesiones, permisos o aulorizaciones..., en cuyo caso la eficacia de la calificacion urbanistica
quedara condicionada a la obtencién de los correspondientes informes o resoluciones favorables,
fo que sera comprobado con el oforgamiento de la licencia municipar’.

I. SOBRE EL INFORME PREVIO Y VINCULANTE FAVORABLE SOBRE LA EXCEPCIONALIDAD
AL REQUISITO DE PORCENTAJE DE OCUPACION.

El presente informe se limita y tiene por objeto el establecer la excepcionalidad del
requisito sustantivo del porcentaje de ocupacion, que en este caso es objeto de valoracion
en el otorgamiento de la calificacion urbanistica.

En base al articulo 15.2 de la derogada Ley 2/1998, de 4 de junio, de Ordenacion del
Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, se dictd la Orden de 31/03/2003, de
la Consejeria de Obras Publicas, por la que se aprueba la Instruccion Técnica de Planeamiento
sobre determinados sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones en

- suelo rustico.

El articulo 63.1 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad

i Urbanlstlca aprobado por Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, a la hora de establecer los

'_r_eqm_s!tos sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones que se
--prefgé'n'dan implantar en el suelo ristico, asi como los usos y actividades a los que éstas Ultimas se
_destinen, dispone que la superficie minima que deberan tener las fincas, asf como la superficie
_méaxima ocupada por las edificaciones, seran concretadas a través de una Instruccién Técnica de

Planeamiento.

El tiempo trascurrido desde la aprobacion de la Orden de 31/03/2003 y la experiencia que
ha supuesto su aplicacién, junto con los cambios normativos y sociales habidos en la region,
merecen modificar_la Orden mencionada y cuyo obietivo principal_es posibilifar las obras,
construcciones e instalaciones, en fincas de menor superficie v _con _mayor porcentaje de
ocupacién, siempre que el planeamiento no haya fijado una parcela minima superior a las
sefialadas en la presente Orden o un porcentaje de ocupacién menor, relacionadas con el sector
primario, con los usos industrial, comercial, recreativos y dotacionales de equipamientos de
titularidad privada. La citada modificacion ha sido llevada a cabo por la Orden de 01/02/2016, de la
Consejeria de Fomento (DOCM n° 26 de 9 de febrero de 2016).
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Descrita la instalacién, se desprende que el USO de la misma es un USO SECTOR
PRIMARIO, de acuerdo con lo previsto en los articulos 2.1.b) y ¢) de la ITP y 11.1.C) del RSR. Este
Uso se desarrolla en el articulo 19 del RSR.

Establecido el Uso de la instalacién, debe de analizarse si se cumplen los requisitos de
superficie minima y % maximo de ocupacion establecidos en la Orden de 31-3-03 de la Consejeria
de Obras Publicas, por la que se aprueba la Instruccion Técnica de Planeamiento sobre
determinados requisitos sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones
en suelo ristico {en adelante Instruccion Técnica de Planeamiento).

Articuio 4. Obras, construccionsas e instalaciones relacionadas con el sector primario.

1. La superficie minima de la finca sera de una hectarea en suelo ristico de reserva y de hectarea
y media en suelo ristico no urbanizable de especial proteccion en los siguientes supuestos:

a) Almacenes vinculados a la aclividad agricola destinados al acopio y deposito de
materias primas y aperos de uso agrario.

b) Granjas e instalaciones destinadas a la estabulacion y cria de ganado.

c) . Otras construcciones diferentes de las enunciadas en las lefras anteriores y
- relacionadas con la actividad agricola y ganadera y con actividades primarias, incluidas
las que impliquen transformacion de productos.

2. La superficie minima de la finca sera de hectarea y media en suelo rastico de reserva y de dos
hectareas en suelo rustico no urbanizable de especial proteccion en los siguientes supuestos:

a) Instalaciones relacionadas con la explotacidn forestal y silvicola.
b) Instalaciones relacionadas con la actividad cinegética.

3. La superficie maxima ocupada por la edificacién no podra superar el 10% de la superficie total
de la finca en todos los casos.

Por lo tanto, la instalacion gue nos ataifie no cumpliria con lo esiablecide al respecto por la
Instruccion Técnica de Planeamiento, en cuanto al porcentaje de ocupacion por la edificacion,

: Ahora bien, Ia ITP, también, dispone en su ariculado:
'A'rticulo 3. Superficie minima de las fincas y superficie méxima ocupada por la edificacion.

3 Excepcionalmente, para aquellos usos y actividades cuyo relevante interés social o

- economico resulte en cada caso justificado, podréa oforgarse licencia para la realizacion de

‘obras, construcciones e instalaciones en fincas de menor superficie y/o con mayor porcentaje
" ‘de ocupacion, siempre y cuando se den de modo concurrente los siguientes requisifos:

a) Que la actuacion resulte compatible con el carécter rural del suelo, adoptandose las
medidas que pudieran ser precisas al efecto.

b) Que exista informe previo favorable de la Consejerfa competente en materia del uso o
actividad propuesta.

¢} Que exista informe previo y vinculante favorable de la Comisién Provincial de ordenacion
del Territorio y Urbanismo para actuaciones en municipios de menos de 50.000 habitanies
de derecho o de la Comision Regional de Ordenacién del Terriforio y Urbanismo en el resto
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de municipios. Dicho informe se podrd emitir conjuntamente con Ia calificacién urbanistica
cuando fa actividad la requiera de acuerdo con la normativa urbanistica vigente.

d) Que no sean obras, construcciones e instalaciones relacionadas con el uso residencial
unifamiliar,

El Reglamento de Suelo Rustico, aprobado por el Decreto 242/2004, de 27 de julio, dispone:
Articulo 7. Derechos de los propietarios de suelo ristico.
2. Los derechos anteriores comprenden:

b) La realizacion de obras y construcciones y el desarrollo de usos y actividades que
excedan de las previstas en la letra anterior y se legitimen expresamente por la ordenacion
territorial y urbanistica en los términos previstos en este Reglamento en el suelo ristico de
reserva y, excepcionalmente, en el ristico no urbanizable de especial profeccién con las
limitaciones establecidas en el articulo 12 del presente Reglamento.

Sobre este particular, y para lo que aqui nos interesa, indicar lo siguiente:

Nuestra legistacién urbanistica viene regulando tradicionalmente la posibilidad de autorizar
determinados usos del suelo no urbanizable que, de otro modo, sélo podrian ubicarse en suelo
previamente transformado. Estos procedimientos han venido proporcionando una via sencilla para
la implantacion de actividades econdmicas vinculadas al medio rural en municipios sin
planeamiento o con escasa capacidad de reaccion para impulsar alteraciones del mismo que
permitiesen ubicar tales actividades en su territorio. Desde este punto de vista, por tanto, no sélo
no parece objetable esta normativa sino, antes bien, loable, por cuanto proporciona una cierta
flexibilidad para un medio precisado de ella.

Sin embargo, el trecho que separa uso y abuso, en esta materia como en tantas otras, es corto. En
ocasiones, municipios capaces de dotarse de gestionar suelo para usos productivos han venido
recurriendo a estas autorizaciones, argumentando menores costes -privados- y plazos, para eludir
los normales procesos de ordenacion y gestion de suelos. El resultado ha sido, en tales casos, el
consumo de suelos aptos para su ordenacién y gestion con nulos niveles de calidad y dotacién
consolidando usos que, satisfechos sus propios servicios, se niegan luego a participar en
posteriores actuaciones de transformacién. Y es que, por un lado y al igual que ha venido
ocurriendo- en las parcelaciones ilegales para uso residencial, nadie quiere pagar mas por algo que
~-considera que ya tiene, Ademas, por otro lado, estos procedimientos, en los supuestos tipicos de
usos productives, permiten al titular de la explotacion eludir los tramites urbanisticos precisos para
su implantacién y, especialmente, el elevado porcentaje de suelo de cesién, nunca inferior al treinta
~por ciento del &mbito, que, planeamiento mediante, deberia realizar.

 El'Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
' Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, al igual que sus antecesoras, mantiene lo esencial de la
" regulacion de las autorizaciones en suelo no urbanizable, ahora referidas al suelo rural. El articulo
13, tras establecer que " en el suelo en situacién rural a que se refiere el articulo 21.2,a), las
facultades del derecho de propiedad incluyen las de usar, disfrutar y disponer de los terrenos de
conformidad con su naturaleza, debiendo dedicarse, dentro de los limites que dispongan las leyes y
la ordenacion territorial y urbanistica, al uso agricola, ganadero, forestal, cinegético o cualquier otro
vinculado a fa utilizacion racional de los recursos naturales", prevé igualmente que "con caréacter

excepcional v por el procedimiento v _con las condiciones previstas en la legislacién de ordenacién
territorial y urbanistica. podran legitimarse actos v usos especificos que sean de interés publico o

social, que _contribuyan a la ordenacion v el desarrollo rurales o gue havan de emplazarse en el
medio rural".
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Si comparamos la regulacion vigente con la anterior saltan a Ia vista varias novedades. Enire ellas,
destaca especialmente la introduccion de un nuevo supuesto que permite estimar la concurrencia
del interés publico o social en los actos y usos especificos de que se trate, la_contribucidn 3 la
ordenacion v el desarrollo rurales. Frente a lo que exigia la regulacién anterior, que imponia que
tales actos y usos hubiesen necesariamente de emplazarse en el medio rural, lo que limitaba
mucho las actuaciones autorizables por razdon de tal vinculacién, la nueva norma estatal, a priori,
tiene escaso alcance limitativo en lo que respecta a los acios y usos susceptibles de autorizacion
gue no son unicamente los que hayan de emplazarse en el medio rural. Ahora puede auforizarse
cualquier uso que contribuya a la ordenacion y el desarrolio rurales.

Es preciso recurrir a criterios hermenéuticos que permitan reducir el concepio juridico
indeterminado utilizado por el legislador estatal, amplisimo. Para ello bien pudiera recurrirse, al
justificar la concurrencia del interés pdblico o social en los actos o usos de que se ftrate, a la
reciente normativa de desarrollo rural recogida -en la Ley 45/2007, de 13 de diciembre, para el
desarrolle sostenible del medio rural. Y es que resuitan muy relevantes a este respeclo los
objetivos establecidos en el articulo 2 de dicha norma o los conceptos de medio rural, zona rural o
municipio rural de pequefo tamafno que prevé su articulo 3. Ademas, en el articulos 20 se
concretan, entre las medidas para el desarrolio rural sostenible, las de diversificacion econdmica,
que incluyen el fomento de nuevas actividades de alto valor afadido, asi como los procesos de
integracidon vertical en ia cadena alimentaria, para garantizar {a consclidacién del sector
agroalimentario, silvicola y el derivado de la caza y la pesca en las zonas rurales, la potenciacion
de la seguridad alimentaria, el apoyo al sector del comercio en el medio rural y la modernizacion de
los equipamientos publicos comerciales, el fomento del turismo rural o la utilizacion sostenible de
los recursos geolégicos, ademas del genérico establecimiento de programas operativos especificos
en relacién con las actuaciones cofinanciadas por la Unidn Europea o de apoyo a las iniciativas
locales de desarrollo rural segin el enfoque LEADER. Este precepto, complementado con el
articulo 22 de la misma Ley, dedicado a la creacién y mantenimienio del empleo en &l medio rural,
proporcionan un marco interpretativo adecuado de la prevision contenida en la Ley de suelo.

Y es que conviene recordar que el primer inciso del parrafo tercero del apariado primero del articulo

13 del TRLSRU, admite tal posibilidad "con caracter excepcional". Y {al prevision, que proviene de

la normativa anterior, dista mucho de ser una mera clausula de estilo carente de efectos juridicos.

... Buena muestra de ello proporciona la Sentencia del Tribunal Supremo de 19 de mayo de 2008

- (recurso 2861/2004), que sintetiza la jurisprudencia del Alto Tribunal citando su anterior Sentencia
- de 14 de abril de 2004 (casacion 6933/2001) en los siguientes terminos literales:

(1) qué las edificaciones e instalaciones autorizables son las que cumplan conjuntamente dos
requisitos: que sean de utilidad publica o interés social y que hayan de emplazarse en el medio
rural (por todas, sentencia de 30 de octubre de 1995); requisitos, ambos, que han de ser
" justificados por el solicitante de la autorizacion, tal y como prevé el articulo 44.2.1.d) de aquel
Reglamento (misma sentencia);

(2) la utilizacion del suelo no urbanizable presupene, por su propia naturaleza y como criferio
general, el de prohibicién de construcciones, edificaciones instalaciones; por ello, la posibilidad de
aqueila autorizacién, en cuanio excepcion a una norma general prehibitiva, ha de ser interpretada
en sentido siempre restrictivo y tras haber quedado perfectamente acreditados aquellos requisitos
{sentencias, entre otras, de 23 de diciembre de 1996 y 26 de noviembre de 2000); y

(3) esa necesaria interpretacién restrictiva determina que la utilidad publica o el interés social no
pueda identificarse; sin mas, con cualquier actividad industrial, comercial 0 negocial, en general, de
la que se derive la satisfacciébn de una necesidad de los ciudadanos, ya gque la exiension de ia
excepcién legal a todo este fipo de instalaciones o actividades, que claro esta suponen una mayor
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creacion de empleo y riqueza, supondria la conversion de la excepcion en la regla general
(sentencia, entre otras, de 23 de diciembre de 1996 )...".

De acuerdo con todo lo expuesto. puede concluirse gue en este supuesto queda justificada
la excepcionalidad. y gue la instalacion es de relevante interés social o econémico.

Por todo ello, la instalacién objeto de informe cumple con los requisitos exigibles para que
se informe favorablemente la excepcionalidad al cumplimiento del requisite sustantive de
porcentaje de ocupacién maximo. A saber:

1. Justificacion desde un punto de vista técnico ya que, al tratarse del proyecio de la
ampliacién de las instalaciones existentes, precisa su ubicacién en terrenos contiguos a las
actuales instalaciones, al compartir procesos y lineas de produccion y disponer de las
infraestructuras necesarias (saneamiento, abastecimiento, electricidad, etc.), asi como por
la tipologia constructiva especifica que precisa.

2. Se frata de un uso del sector primario. La actividad y las obras son de relevante interés
social y econémico. Para ello disponemos, por un lado, de lo manifestado por el
Ayuntamiento al afirmar en su informe que es “...de interés general del municipio la
calificacion urbanistica propuesta por razones de localizacién de una actividad con
repercusién laboral importante”, y por ofro del informe previo favorable del Servicio de
Industrias Agroalimentarias, Cooperativas y Desarrollo Rural de |a Direccion Provincial de la
Consejeria de Agricultura, Medio Ambiente y Desarrollo Rural.

No se trata de usos residenciales.
4. La actuacién resulta compatible con el caracter rural del suelo.

Las fincas vinculadas a la instalacion son del Poligono 603: parcela 415 y parcela 417; del
Poligono 502: parcelas 229, 230, 260, 266, 267, 268, 269, 271, 272, 273, 274, 275,277,
278, 279, 280, 281, 282, 283, 284, 286, 287, 288, 289, 290, 291, 292, 293, 294, 295, 296 y
1020.

Las parcelas pertenecen al municipio de San Lorenzo de la Parrilla y tienen una superficie
total de 121.679 m2s, de las cuales se vincula la totalidad.

“La superficie ocupada por Ia edificacion es de 27.375,68 m2, lo que supone un porcentaje
- del 22,50 %.

o

ACUERDQ FINAL

_ Enbase a lo expuesto:

. De acuerdo con los articulos 3.3.c) de {TP y el art. 10.1.m) del Decreto 235/2010 de regulacion de
competencias y de fomento de la transparencia en la actividad urbanistica de la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha, una vez visto el expediente y oido el informe propuesta del
Sr. Ponente, la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, por unanimidad,
acuerda que el informe sea favorable al aumento del porcentaje de ocupacion por la edificacién de
la actuacion solicitada, en los términos indicados.

-. De acuerdo con los articulos 38 y 42.1.b) del Reglamento de Suelo Rdstico y e art. 10.1.g) del
Decreto 235/2010 de regulacion de competencias y de fomento de la transparencia en la actividad
urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, una vez visto el expediente y oido
el informe propuesta del Sr. Ponente, la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo, por unanimidad, acuerda oforgar Ia calificacion solicitada para los usos vy
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caracteristicas de las construcciones recogidas en el Proyecto informado condicionando su
eficacia a fa obtencion del pertinente informe por parte de [a CONSEJERIA DE SANIDAD, lo que
sera comprobado con el otorgamiento de la licencia municipal por el Ayuntamiento de SAN
LORENZO DE LA PARRILLA. Una vez concedida la licencia lo notificard a esta Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, en virtud del articulo 29.5 del Reglamento de
Disciplina Urbanistica, aprobado por Decreto 34/2011, de 26 de abril.

Al término de la actividad autorizada y, en todo caso, una vez caducada la licencia municipal y la
presente calificacion, el promotor de la misma debera reponer los terrenos conforme at plan de

restauracion fijado.
Asimismo el Ayuniamiento debera proceder a:

» Comprobar la inscripcion registral de la afectacion real de la finca vinculada a las obras a la que
se le otorga calificacion urbanistica (Art. 58 del TRLOTAU y 17 del RSR). Asimismo que la finca
registral afectada se corresponde con las parcelas sobre las que recae la calificacion
urbanistica.

»  Exigir de los interesados la prestacion del 3% a modo de garantia del coste total de las obras
(Art. 83.1.2° d) del TRLOTAU y 17 del RSR).

+  Advertir que la caducidad de la licencia de obras supondra la de la calificacion urbanistica
otorgada. (Arl. 66.4 del TRLOTAU y 40 del RSR).

+ Comprobar el cumplimiento de los requisitos establecidos en la presente calificacion
urbanistica.

PUNTO 3.3.- EXPTE. 83/16. PROYECTO DE “PARQUE EOLICO VILLANUEVA DE LA
JARA 1Y SU LINEA DE EVACUACION (20 KV)”, PROMOVIDO POR “ENERGIA EOLICA
CEFIRQ S.L.”, EN VILLANUEVA DE LA JARA (CUENCA).

La calificacion urbanistica es una figura juridica regulada en los articulos 54 y siguientes del

Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica (en adelante TRLOTAU) y en los
correspondientes articulos del Decreto 242/2004, de 27 de julio, por el que se aprueba el
Reglamento de Suelo Rustico (en adelante RSR} que los desarrollan, configurandose como un
tramite y requisito administrativo previo, preceptivo y vinculante para el posterior otorgamiento por

. la Autoridad Municipal de la preceptiva licencia para desarrollar determinadas aclividades y usos en

- suelo clasificado como rustico, tanto de “reserva”, como “no urbanizable de especial proteccion”.

.- El contenido y el procedimiento para Hevar a cabo la TRAMITACION de las calificaciones
_urbanjsticas, en lo que aqui interesa, se encuentra regulado en el articulo 64 del TRLOTAU y en
© los _ért;'culos 38, 42 y 43 del RSR, habiéndose tramitado, en el caso que nos ocupa, el expediente y

" su contenido en la forma requerida en los preceptos enumerados. De este modo, en el expediente
que nos atafie, consta la siguiente documentacion:

1. Solicitud de licencia municipal y calificacion urbanistica de fecha 27 de octubre de 2016.
2. Informacion Publica realizada a través de los siguientes medios:

- D.O.CM.n®21, de 31 de enero de 2017.

- Periodico “VOCES DE CUENCA" de 20 de enero de 2017.

Ante esta informacién publica, no se producen alegaciones seguln consta en certificado
municipal emitido en fecha 4 de abril de 2017,
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3. Acreditacion municipal de haber efectuado el tramite de notificacién a la interesada de
conformidad con lo establecido en el articulo 43.6 del RSR, de fecha 13 de marzo de 2017.

4. Informe municipal, técnico de fecha 13 de marzo de 2017, relativo, entre otras, a las
siguientes cuestiones:

a) Conformidad de la solicitud con la ordenacion urbanistica y el planeamiento aplicable al
acto edificatorio o uso del suelo.

b) Conveniencia de la calificacién urbanistica para los intereses generales del municipio.

c¢) Inexistencia de riesgo de formacion de nticleo de poblacién de acuerdo con lo previsto
en los artfculos 10 del RSR.

5. Certificado municipal de fecha 13 de marzo de 2017, donde se establece gue los terrenos
donde se ubica el parque edlico son clasificados como Suelo Rustico de Reserva y Suelo
Rustico No Urbanizabie de Especial Proteccion Cultural.

6. Declaracion responsable del cumplimiento de la Directiva de Servicios de fecha 12 de enero
de 2017.

7. Resolucion de 11/04/2016, de la Direccidon General de Industria, Energia y Mineria, de
autorizacion administrativa previa y construccion del parque eolico de 5000 kw de potencia
nominal, y de su infraestructuras auxiliares y de evacuacion, denominado Villanueva de la
Jara 1, solicitadas por Energia Eclica Cefiro, SLU ubicado en el término municipal de
Villanueva de la Jara (Cuenca).

Resolucion de 3 de abril de 2017 de la Direccion General de Industria, Energia y Mineria de
Autorizacion Administrativa de construccion del proyecto denominado “anexc de
modificacion del proyecto parque edlico "Villanueva de la Jara 1" y su linea de evacuacién
(20 KV) término municipal de Villanueva de la Jara — Cuenca — Castilla La Mancha”,
solicitada por Energia Edlica Cefiro, SLU.

8. Acuerdo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea en materia de Servidumbres
Aeronauticas de fecha 21 de diciembre de 2015 (expediente P15-0067) autorizando la
instalacién definitiva del denominado “Parque Edlico Villanueva de la Jara 1.

779, Informe autorizable con condiciones de la Consejeria de Educacion, Cultura y Deportes de

- fecha 23 de junio de 2015 al anteproyecto del Parque Edlico y su linea de evacuacion, asi
‘como informe autorizable con condiciones de fecha 29 de septiembre de 2015 a la
prospeccién arqueologica y propuesta de conirol y seguimiento arqueolagico del proyecto
“:Parque Edlico y su linea de evacuacién. Informe de Autorizacion de Intervencion
-~ Arqueologica de la misma Consejeria de Educacién, Cultura y Deportes de fecha 11 de
abril de 2016.

. Resolucion de 11 de junio de 2015 de la Direccion General de Calidad e Impacto Ambiental,
por la que se formula informe de impacto ambiental del proyecto “Parque Edlico de
Villanueva de la Jara 1 y su linea de evacuacion”, situado en el término municipal de
Villanueva de la Jara {Cuenca}, cuyo promotor es Energia Edlica Cefiro, SLU.

11. Autorizacion de la Confederacién Hidrografica del Jucar de obras de establecimiento de
pargue eolico en zona de policia de varios cauces innominados, en término municipal de
Villanueva de la Jara (Cuenca), proyecto Parque Edlico Villanueva de la Jaral vy su linea de
evacuacion”. Auiorizacién de prérroga de 6 meses de fecha 19 de diciembre de 20186.
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12. Resolucién 27 Marzo de 2017, de la Direccién Provincial de Fomenio en Cuenca, por la que
se AUTORIZA el reacondicionamiento del acceso existente en el P.K. 54+850, margen
izquierda, de la carretera CM-220 y cruce aerec de la LAT en el P.K. 54+730 de dicha
carretera en el T.M. de Villanueva de la Jara {Cuenca) para realizar las obras del proyecto
“Parque Eolico Villanueva de fa Jara 1 vy su linea de evacuacion (20 kV) en el T.M. de
Villanueva de ia Jara — Cuenca’.

Una vez analizada la tramitacién y el conienido del expediente, a confinuacién vamos a
pasar a abordar los aspectos iécnicos y juridicos de la calificacion urbanistica solicitada, para
finalizar efectuando la correspondiente propuesta a esta Comisién Provincial.

ESTUDIO TECNICO.

Tal y comoe obra tanto en el Proyecto la instalacion eléctrica se emplaza en los siguienies
terrenos del término municipal de Villanueva de la Jara:

= Poligeno 7, parcela 8004,
= Poligono 7, parcela 333.
e Poligono 7, parcela 334.
¢ Poligono 7, parcela 339.
e Poligono 7, parcela 338.
e Poeligono 7, parcela 337.
e Pcligono 7, parcela 341.
o Poligono 7, parcela 343.
e Poligono 7, parcela 9003.
e Poligono 7, parcela 356.
¢ Poligono 7, parcela 355.
+ Poligono 7, parcela 354.
e Poligono 7, parcela 353.
= Poligono 7, parcela 349.
¢ Poligono 7, parcela 352.
e Poligeno 7, parcela 350,
e Poligono 7, parcela 8002.
e Poligono 7, parcela 381.
¢ Poligono 7, parcela 380.
"....e Poligono 7, parcela 382.
s Poligono 7, parcela 383.
. » Poligono 7, parcela 384.
‘s Poligono 7, parcela 385.
. s Poligono 7, parcela 386.
s Poligono 7, parcela 4086,
» Poligono 7, parcela 400.
e Poligono 7, parcela 401.
+ Poligoeno 7, parcela 402,
« Poligeno 7, parcela 9005.
s Poligono 7, parceia 60.
e Poligono 7, parcela 420.
» Poligono 7, parcela 59.
* Poligono 7, parcela 53.
e Poligono 7, parcela 52,
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» Poligono 7, parcela 54.

= Poligono 7, parcela 9006.
e Poligono 7, parcela 3.

o Poligono 7, parcela 2.

e« Poligono 7, parcefa 421.

e Poligono 16, parcela 9001.
¢ Poligono 16, parcela 220.
e Poligono 16, parcela 221.
e Poligono 18, parcela 222.
e Poligono 16, parcela 223.
e Poligono 16, parcela 9002,
e Poligone 16, parcela 17.

e Poligono 16, parcela 16.

o Poligono 16, parcela 15.

o Poligono 16, parcela 22.

¢ Poligono 16, parcela 13.

= Poligono 186, parcela 12,

e Poligono 16, parcela 11.

s Poligono 17, parcela 2386.
e Paligono 17, parcela 9004.
e Poligono 17, parcela 181.
s Poligone 17, parcela 9010.
o Poligono 17, parcela 246.
» Poligono 17, parcela 247,

Las caracteristicas de la instalacion segin la Resolucion de 3 de abril de 2017 de Ia
Direccion General de industria, Energia y Mineria de Autorizacion Administrativa de construccién
del proyecto denominado “anexo de modificacién del proyecto parque eélico “Villanueva de la Jara
1"y su linea de evacuacién (20 KV) término municipal de Villanueva de la Jara — Cuenca — Castilla

La Mancha”, solicitada por Energia Eélica Cefiro, SLU, son:

e ~ Peticionario: ENERGIA EOLICA CEFIRO, S.L.
.' B Parque edlico "Villanueva de la Jara 1" 2701/0721-M1.
| "":_:’;’Ubicacién de la instalacién: Término municipal de Villanueva de la Jara (Cuenca).
| Potencia total: 4,37 MW.

Coordenadas UTM aerogeneradores (ETRS 89): AEG1 (X: 591.377 Y: 4.364.075), AEG2
(X: 591.151 Y: 4.364.356),

Caracteristicas: Instalacion de 2 aerogeneradores, uno, AEG1, AL STOM EC0O122 de
velocidad de giro variable de 2.700 kW de potencia nominal, con rotor de 122 m de
diametro y 89 m de altura de buje sobre torre metalica tubular; otro, AEG2, ALSTOM
ECC80 de velocidad de giro variable de 1.670 kW de potencia nominal, con rotor de 80 m
de diametro y 70 m de altura de buje sobre torre metdlica tubular. Incluyen generadores
asincronos frifasicos, transformadores de 3.200 kVA y 1.750 kVA 0.69/20 Kv
respectivamente y sistemas de orientacién y control.
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Linea interior de interconexion, subierranea, a tensién nominal 20 kV, con dos tramos:
Tramo 1, enfre aerogeneradores, de 462 m de longitud aproximadamente.
Tramo 2, del aerogenerador AEG2 al cenfro de proteccion y medida y conirol, de 331 m de
longitud aproximadamente.
Centro de proteccion, medida y control con transformador de 50 kVA. (Edificio anexo a los
futuros ceniros de proteccion medida y control de los parques edlicos Villanueva de la Jara
2 y Villanueva de la Jara 3)
Linea de evacuacion, a tension nominal 20 kV, formada por:
Primer tramo subterraneo, de 24 m de longitud aproximadamente.
Subida a aéreo con proteccidn contra sobretensiones.
Tramo aéreo de 1.675 m de longitud aproximadamente y 15 apoyos metalicos. (Apoyos
preparados para compartir con las lineas de evacuacion de los Pargues eolicos Villanueva
de la Jara 2 y Villanueva de la Jara 3).
Bajada a subterraneo con proteccion contra sobretensiones y seccionable.
Segundo tramo subterraneo de entrada a SET Villanueva de la Jara, propiedad de Iberdrola
Distribucién Eléctrica, SAU., de 62 m de longitud aproximadamente.
Torre de medicion.

o Presupuesto total de ejecucion material; 1.613.243,31 €.

e Finalidad: Produccion de energia eléctrica mediante generacion edblica y su posterior
transformacion y evacuacion.

INFORME JURIDICO.

Descrita a grandes lineas la instalacidn, se desprende que el USC de la misma es un US0O
DOTACIONAL DE EQUIPAMIENTOS DE TiTULARIDAD PRIVADA, de acuerdo con lo previsto en
el articulo 11.4.c) segundo guion del RSR. Seguin este precepto, se considera como Uso
dotacional de equipamientos de ftitularidad privada, "los elemenfos perfenecientes al sistema
energético en fodas sus modalidades, incluida la generacion, redes de transporte y distribucion.”
Este Uso se desarrolla en el articulo 29 del RSR.

Establecido el Uso del proyecto, debe de analizarse si se cumplen los requisitos de
superficie minima y % maximo de ocupacion establecidos en la Orden de 31-3-03 de la Consejeria
de Obras Pubiicas, por la que se aprueba la Instruccién Técnica de Planeamiento scbre

- determinados requisitos sustantives que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones
~“‘en suelo rustico (en adelante Instruccion Técnica de Planeamiento).

. -~ Esta norma, en su articulo 11 establece para este Uso que la superficie minima de Ia finca
‘- seré la necesaria y adecuada a los requerimientos funcionales del uso concreto que se pretende
- implantar, no fijado porcentaje méaximo de ocupacion por la edificacion.

Por lo tanto, el proyecto que nos atafie cumple con lo establecido al respecto por la

“=nstruccion Técnica de Planeamiento. E! procedimiento de calificacién urbanistica se ha tramitado
en legal forma, cumpliendo los actos de uso y aprovecharmienio urbanisticos tanto los requisitos
sustantivos, de conformidad con la instruccidn Técnica de Planeamiento (fal y como se ha
axpuesio en el Informe Teécnico), como administrativos pertinentes, asimismo queda concretado el
contenido de la calificacion.

A su vez, ha quedado debidamenie justificado, de conformidad con los articulos 60y 61
del TR LOTAU, que la actuacidén se ubica en el suelo rastico. Concretamente se ubica en Suelo
Rustico de Reserva vy Suelo Rustico No Urbanizable de Especial Proteccion Cultural, segin se
desprende del certificado municipal de 13 de marzo de 2017. De tedo lo expuesto hasta el
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momento se deduce que nos enconframos ante un acto sujeto a la obtencién de la pertinente
calificacion urbanistica, segun lo exigen los articulos 54.1.3° b) y 54.4 del TRLOTAU y asi como
37 del RSR.

Superficie objeto de replantacion, la determinada en la Declaracion de Impacto Ambiental
mentada.

ACUERDO FINAL

En base a lo expuesto, de acuerdo con los articulos 38 y 42.1 del RSR y el art. 10.1.g) del
Decreto 235/2010 de regulacion de competencias y de fomente de la transparencia en la actividad
urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, una vez visto el expediente y ofdo
el informe propuesta del Sr. Ponente, la Comisién Provincial de Ordenaciéon del Territorio Yy
Urbanismo acuerda, por unanimidad, oforgar la calificacién solicitada para los usos y
caracteristicas de las construcciones recogidas en el Proyecto informado.

Al término de la actividad autorizada y, en todo caso, una vez caducada la licencia
municipal y la presente calificacion, el promotor de la misma debera reponer los terrenos conforme
al plan de restauracion.

Asimismo el Ayuntamiento debera proceder a:

» Comprobar la inscripcién registral de la afectacién real de ia finca vinculada a las obras
a la que se le otorga calificacion urbanistica (Art. 58 del TRLOTAU y 17 del RSR).
Asimismo, que la finca registral afectada se corresponde con la parcela sobre la que
recae la calificacion urbanistica.

+ Exigir de los interesados la prestacion del 3% a modo de garantia del coste total de las
obras (Art. 63.1.2° d) del TRLOTAU y 17 del RSR).

* Fijar el importe de concepto de canon de participacion municipal en el uso o
aprovechamiento atribuido por la calificacion en cuantia del 2% del importe total de la
inversion en obras, construcciones e instalaciones a realizar /art. 64.3 del TRLOTAU y
33 del RSR).

< Advertir que la caducidad de la licencia de obras supondra ia de la calificacién
urbanistica otorgada. (Art. 66.4 del TRLOTAU y 40 del RSR).

D « Comprobar el cumplimiento de los requisitos establecidos en la presente calificacion
" urbanistica.

: . Por dltimo, desde el Servicio de Medio Ambiente se hace constar que, si bien por su
parte no exaste inconveniente alguno en relacién con el proyecto objeto de estudio, expone que la
I'g{ca ambiental determina que, una vez realizada una obra con un impacto tan significativo como
n parque edlico, el aprovechamiento de la energia deberia ser el maximo posible o, al menos,
aquel que se especificé en la documentacion original, fo cual debera ser tenido en cuenta para
futuras tramitaciones.

PUNTO 4°- EXPEDIENTES EN SUELO RUSTICO, PARA INFORME PREVIO Y
VINCULANTE SOBRE EXCEPCIONES DE SUPERFICIE DE LA FINCA Y
SUPERFICIE MAXIMA OCUPADA POR LA EDIFICACION, SI PROCEDE:

PUNTO 4.1. - EXPTE. 91/16. Solicitud de D. JOSE MARIA PACHECO IZQUIERDO, relativa a la
CONSTRUCCION DE NAVE-ALMACEN AGRICOLA, situada en el poligono 63.
parcela 320, del término municipal de LAS PEDRONERAS, de informe previo y
vinculante favorable de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio vy
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Urbanismo _sobre superficie de la finca y_superiicie maxima ocupada por la
edificacién.

ANTECEDENTES DE HECHO

El contenido y el procedimiento para llevar a cabo la TRAMITACION de las excepciones a
los requisitos sustantivos de superficie minima de las fincas y superficie méaxima ocupada por la
edificacian, en lo que aqui interesa, se encuentra regulado en el articulo 3 de fa ITP, habiéndose
tramitado, en el caso que nos ocupa, el expediente y su contenido en la forma requerida en la
normativa de aplicacién. De este modo, en el expediente que nos atane, consta la siguiente
documeniacion:

1. Escrito del Ayuntamiento de Las Pedrofieras, de fecha 21 de diciembre de 2016, solicitando
el informe previsio en la Orden de 1 de febrero de 2016, de la Consejeria de Fomento, por
ia que se modifica la Orden de 31 de marzo de 2003, de la Consejeria de Obras Publicas,
por la que se aprueba la instruccidon técnica de planeamiento sobre determinados requisitos
sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones en suelo ristico.
El escrito viene acompafado de una Memoria Técnica justificativa para autorizacion de
nave destinada a uso agricola. '

2. Escrito del Ayuntamiento de fecha 1 de febrero de 2017, atendiendo el requerimiento
realizado por esta Direccion Provincial de Fomento, de fecha 30 de diciembre de 20186,
aportando documentacion técnica del promotor en el que indica:

= Ciertas justificaciones sobre el caracter excepcional.

¢ Justificacion sobre las caracteristicas de la construccion, entre ellas la no superacion de
los 6 m. de altura a alero de |la misma.

3. Escrito del Ayuntamiento de fecha 6 de marze de 2017, atendiendo el requerimiento
realizado por esta Direccion Provincial de Fomento, de fecha 3 de febrero de 2017,
aportando documentacién técnica del promotor en el que indica las causas de
excepcionalidad sin perjuicic de la existencia de ofras dos fincas de su propiedad que
cumplen con la superficie minima:

e La parcela 81 del poligono 81 (11.725 m2) esta muy alejada del nucleo urbano, a mas
de 7 Km. Por o que no retne la condicidn de cercania al nlcleo urbano. La parcela
actualmente esta cultivada de vifiedo y olivar.

= La parcela 5 del poligono 41 (10.779 m2) se encuentra mas alejada del nlcleo urbano
que la parcela propuesta, mientras la parcela propuesta dista entre 100-480 m al nlcieo
urbano, la presente parcela se ubica a méas de 1.100 m. del nlcleo.

Por ofro lado, para llegar desde el centro urbano a la parcela se debe cruzar la N-301
con el consiguiente peligro que representa el continuo cruce con madauinaria pesada de
esta carretera, asi como la vulnerabilidad a los robos por su mayor lejania.

Ademas, la parcela propuesta posee condiciones de cullivo y aprovechamiento agricola
peores que la aliernativa, por su menor superficie, su forma irregular y su suelo de peor
calidad. La parcela alternativa también tiene la caracteristica de situarse en una zona
de riesgo de inundacion en pericdo de liuvia, io que dificuitaria ia ubicacion aqui de ia
construccion.

W

Una vez analizada la tramitacion y el contenido del expediente, a continuacion vamos a pasar a
abordar los aspectos técnicos y juridicos de la excepcionalidad solicitada, para finalizar efectuando
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la correspondiente propuesta a esta Comision Provincial.

ESTUDIO TECNICO

Seguin la documentacion presentada nos encontrarfamos con la construccién de una nave
destinada a uso agricola, que se ubicaria en el poligono 63, parcela 320 del término municipal de
Las Pedrofieras, que tiene una superficie de 2.994 m2, segun catastro. La nueva nave agricola
tendria una superficie ocupada de 400 m2 (16m x 25m), y cuenta con un volado frontal con una
superficie ocupada de 100 m2 (16m x 6,25 m), por lo que la superficie total construida es de 450
mz2 y la superficie total ocupada es de 500 m2. Por lo tanto, el porcentaje de ocupacion es del
16,70 %.

Ei solicitante cultiva aproximadamente 15 Ha de ajos, de las cuales obtiene una produccion de
150.000 kg. Para poder almacenar estos kg de produccién una vez se ha secado el producto,
necesita una superficie minima de 450 m2, motivo por el cual se solicita una ocupacion de ia
parcela de 16,70 %, ya que no dispone de ningln otro terreno donde poder realizar el
almacenamiento.

En cuanto a la justificacion de la excepcionalidad, se indican en la memoria técnica aportada, las
razones tecnicas y de interés social y econdémico, gue se exponen a continuacion:

1. El solicitante tiene como actividad principal la agricultura, vinculada al sector del cultivo,
almacenaje y manipulacion del ajo,

2. La actividad agricola relacionada con el cultivo del ajo constituye la principal actividad
econdmica del municipio, generando numerosos puestos de trabajo directos e indirectos
vinculados a actividades auxiliares, como construccién, mecanica, hosteleria, servicios
fitosanitarios, abonos y comercio en general. Favorecer la implantacion de construcciones
vinculadas al sector es siempre necesario.

3. En los dltimos afios fa mecanizacion del cultivo del ajo y su manipulacion en almacén ha
llevado al pequefio productor a necesitar mayor superficie para desarrollar su actividad
tanto de almacén en nave como de espacio exterior para secado.

4. El solicitante no dispone de ningln otro espacio de su propiedad donde poder realizar la
actividad. Las parcelas rusticas propiedad del solicitante son de superficie menor a una
hectarea, dedicadas en su mayoria al cultivo de la vid, méas alejadas del nticleo urbano y

- con peores accesos, lo que las hace inadecuadas para la actividad del solicitante.

EI desarrolio futuro de la actividad del solicitante le obliga a realizar la construccion de un
- __}-:modo urgente para no ver mermada su capacidad de produccién y en consecuencia su
- posicion en el sector econémico.

' Se debe considerar la no existencia de suelo urbano industrial disponible en el poligono
industrial. Tampoco se encueniran parcelas en venta en las areas zonales Z5 (Talleres y
almacenes) de suelo urbano que rednan las condiciones necesarias. En ofras areas del
municipio fampoce se encuentran en venta parcelas de dimensiones similares a la
propuesta que permitan la implantacién de este tipo de actividad.

7. La ubicacion de la parcela cercana al nicleo urbano permite el acceso a las redes de
suministro eléctrico y de agua potable.

8. La ubicacién de la parcela alejada mas de 100 metros del nicleo urbano evita las molestias
ocasionadas por la actividad sobre areas de usos residenciales; ruidos, emision de polvo en
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suspension, ocupacion de la calzada para carga y descarga, transito de vehiculos pesados
y ofras derivadas de la actividad agricola.

9. La parcela proxima al ntcleo de poblacidn facilita el desplazamiento de trabajadores
ocasionales y fijos a las instalaciones. La parcela cuenta con buen acceso desde el casco
yrbano asi como desde los principales caminos rurales.

10. Las dimensiones de la parcela la hacen que tenga poca rentabilidad para cultivaria pero la
hacen idonea para actividades de almacenaje y manipulacidn del producto cultivado.

11. La implantacién de la construccion de forma aislada favorece los procesos de secado
natural, la comrecta ventilacion de los producios almacenados sin tener que recurrir a
sistemas mecanicos con el consiguiente ahorro energético y menor impacto sobre el medio
ambiente.

12. Es de sefialar gue la actividad a desarrollar no tiene impacto medioambiental negativo para
la flora o la fauna de la zona.

FUNDAMENTCS DE DERECHO

El presente informe se limifta y tiene por obieto el establecer la excepcionalidad de
los requisitos sustantivos de superficie minima y porcentaje de ocupacién, sin entrar a
valorar el resfo de requisitos urbanisticos preceptivos, que seran objeto de valoracion en el
oforgamiento de la calificacion urbanistica, en su caso, y en todo caso en el de Ia licencia
municipal.

En base al articulo 15.2 de la derogada Ley 2/1598, de 4 de junio, de Crdenacion del
Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, se dictd la Orden de 31/03/2003, de
la Consejeria de Obras Publicas, por la que se aprueba la Instruccion Técnica de Planeamiento
sobre determinados sustantives que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones en
suelo ristico.

El articuio 63.1 del Texio Refundido de ia Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica, aprobado por Decrete Legisiativo 1/2010, de 18 de mayo, a la hora de establecer los
requisitos sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones que se

-+ pretendan implantar en el suelo rGstico, asi como los usos y actividades a los que éstas ultimas se

~ destinen, dispone que la superficie minima que deberan tener las fincas, asi como la superficie

‘méxima ocupada por las edificaciones, seran concretadas a través de una Insiruccion Técnica de
';;f'Pianeamlento

: . El tiempo trascurrido desde la aprobacién de la Orden de 31/03/2003 y la experiencia que
- .ha supuesto su aplicacion, junio con los cambios normativos y sociales habidos en la region,
~merecen_medificar la Orden mencionada y cuyo objefivo principal es posibilitar las obras,
construcciones e instalaciones, en fincas de menor superficie y con mayor porceniaje de
oclupacion, siempre que el planeamiento no haya fijado una parcela minima superior a las
sefnaladas en la presente Orden o un porcentaje de ocupacion menor, relacionadas con el sector
primario, con los usos industrial, comercial, recreativos y dotacionales de equipamientos de
titularidad privada. La citada medificacion ha sido llevada a caho por la Orden de 01/02/2016, de la
Consejeria de Fomente (DOCM n® 26 de 9 de febrero de 2018).

Descrita la instalacién, se desprende que el USO de la misma es un US0O ADSCRITO AL
SECTOR PRIMARIO, de acuerdo con lo previsto en los arliculos 2.1.a) de la ITP {(almacenes
vinculados a la actividad agricola destinados al acopio y deposito de materias primas y aperos de
uso agrario) y 11.1.c) del RSR. Este Uso se desarrolia en el articulo 19 del RSR.
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Establecido el Uso de la instalacion, debe de analizarse si se cumplen los requisitos de
superficie minima y % maximo de ocupacién establecidos en la Orden de 31-3-03 de la Consejeria
de Obras Publicas, por la que se aprueba la Instruccion Técnica de Planeamiento sobre
determinados requisitos sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones
en suelo rastico (en adelante Instruccion Técnica de Planeamiento).

Articulo 4. Obras, construcciones e instalaciones relacionadas con el sector primario.

1. La superficie minima de la finca sera de una hectérea en suelo nistico de reserva y de hectirea
y media en suelo ristico no urbanizable de especial proteccién en los siguientes supuestos:

a) Almacenes vinculados a la actividad agricola destinados al acopio y depésito de
malerias primas y aperos de uso agrario.

b) Granjas e instalaciones destinadas a la estabulacién y cria de ganado.

¢) Ofras construcciones diferentes de las enunciadas en las letras anteriores y
relacionadas con la actividad agricola y ganadera y con actividades primarias, incluidas
las que impliquen fransformacién de productos.

2. La superficie minima de la finca sera de hectérea y media en suelo rustico de reserva y de dos
hiectareas en suelo nistico no urbanizable de especial proteccién en los siguientes stupuestos:

a) Instalaciones relacionadas con la explotacion forestal y sitvicola.
b) Instalaciones relacionadas con la actividad cinegética.

3. La superficie méaxima ocupada por la edificacién no podréa superar el 10% de la superficie total
de la finca en todos los casos.

Por lo tanto, la instalacién que nos atafie no cumpliria con lo establecido al respecto por la
Instruccion Técnica de Planeamiento, en cuanto a la superficie minima de la finca v al porcentaje
maximo de ocupacion.

Ahora bien, la ITP, también, dispone en su articulado:

Articulo 3. Superficie minima de las fincas y superficie méaxima ocupada por la edificacion.

3. Excepcionalmente, para aquellos usos y actividades cuyo relevante interés social o
.. economico resulte en cada caso justificado, podrd otorgarse licencia para la realizacion de
.- obras, construcciones e instalaciones en fincas de menor superficie y/o con mayor porcentaje

- e ocupacion, siempre y cuando se den de modo concurrente los siguientes requisitos:

- a). Que la actuacion resulte compatible con ef caracter rural del suelo, adopténdose las
-/ medidas que pudieran ser precisas al efecto.

Que exista informe previo favorable de la Consejeria competente en materia del uso o
actividad propuesta.

Que exista informe previo y vinculante favorable de la Comisién Provincial de ordenacién
del Territorio y Urbanismo para actuaciones en municipios de menos de 50.000 habitantes
de derecho o de la Comisidon Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo en el resto
de municipios. Dicho informe se podra emitir conjuntamente con la calificacién urbanistica
cuando la actividad la requiera de acuerdo con la normativa urbanistica vigente.

d} Que no sean obras, construcciones e instalaciones relacionadas con ef uso residencial
unifamiliar.
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El Reglamento de Suelo Rilstico, aprobado por el Decreto 242/2004, de 27 de julio, dispone:
Articulo 7. Derechos de los propietarios de suefo ristico.
2. Los derechos antferiores comprenden:

b) La realizacién de obras y consirucciones y el desarroflo de usos y aclividades gue
excedan de las previstas en la letra anterior y se legitimen expresamente por la ordenacion
terriforial y urbanistica en los términos previstos en este Reglamento en ef suelo riustico de
reserva y, excepcionalmente, en el rustico no urbanizable de especial proteccion con las
limitaciones establecidas en el articulo 12 del presente Reglamento.

Articulo 19. Requisitos sustantivos para otros usos y actos adscritos af sector primario.

1. Los usos, actividades y construcciones a que se refieren las letras b) y ¢} del ntimero 1 del
articuto 11 podran llevarse a cabo en suelo rustico de reserva cuando el planeamiento territorial o
urbanistico los permita y no exista riesgo de formacién de nicleo de poblacion.

En conclusién que no precisa acreditarse su necesidad de emplazamiento en suelo rustico.
Sobre este particular, y para lo que agui nos interesa, indicar lo siguiente:

Nuestra legislacion urbanistica viene regulando tfradicionalmente la posibilidad de autorizar
determinados usos del suelo no urbanizable que, de otro modo, sélo podrian ubicarse en suelo
previamente transformado. Estos procedimientos han venido preporcionando una via sencilla para
la implantacion de actividades econdmicas vinculadas al medio rural en municipios sin
planeamiento 0 con escasa capacidad de reaccion para impulsar alteraciones del mismo que
permitiesen ubicar tales actividades en su territorio. Desde este punto de vista, por tanto, no sélo
no parece objetable esta normativa sino, antes bien, loable, por cuanto proporciona una cierta
flexibilidad para un medio precisado de ella.

Sin embargo, el trecho que separa uso y abuso, en esta materia como en tantas otras, es corto. En
ocasiones, municipios capaces de dotarse de gestionar suelo para usos productivos han venido
recurriendo a estas autorizaciones, argumentando menores costes -privados- y plazos, para eludir
los normales procesos de ordenacion y gestion de suelos. El resultado ha sido, en tales casos, el
consumo de suelos aptos para su ordenacion y gestion con nulos niveles de calidad y dotacion
consolidando usos que, satisfechos sus propios servicios, se niegan luego a participar en
posteriores actuaciones de fransformacién. Y es que, por un lado y al igual que ha venido
ocurriendo- en las parcelaciones ilegales para uso residencial, nadie quiere pagar mas por algo que
- considera que ya tiene. Ademas, por otro lado, estos procedimientos, en los supuestos tipicos de
‘usos productivos, permiten al titular de la explotacion eludir los tramites urbanisticos precisos para
* - su implantacién y, especialmente, el elevado porcentaje de suelo de cesion, nunca inferior al treinta
- por ¢iénto del ambito, que, planeamiento mediante, deberla realizar.

““El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, al igual que sus antecesoras, mantiene lo esencial de la
~regulaciéon de las autorizaciones en suelo no urbanizable, ahora referidas al suelo rural. El articulo
13, tras establecer que "en el suelo en situacion rural a que se refiere el articulo 21.2,8), las
facultades del derecho de propiedad incluyen las de usar, disfrutar y disponer de los terrenos de
conformidad con su naturaleza, debiendo dedicarse, dentro de los limites que dispongan las leyes y
la ordenacion territorial y urbanistica, al uso agricola, ganadero, forestal, cinegético o cualquier otro
vinculado a la utilizacién racional de los recursos naiurales”, prevé igualmente que "con caracter

excepcional v por el procedimiento y __con las condiciones previstas en |a legislacién de ordenacion
territorial vy urbanistica, podran legitimarse actos v usos especificos que sean_de interés publico o
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social, gue contribuyan a_la ordenacién y el desarrollo rurales o gue hayan de emplazarse en el
medio rural",

Si comparamos la regulacion vigente con la anterior saitan a la vista varias novedades. Entre ellas,
destaca especialmente fa introduccion de un nuevo supuesto que permite estimar la concurrencia
del interés publico o social en los actos y usos especificos de que se fraie, la_coniribucion a la
ordenacion y el desarrollo rurales. Frente a 1o que exigia la regulacion anterior, que imponia que
tales actos y usos hubiesen necesariamente de emplazarse en el medio rural, lo que limitaba
mucho las actuaciones autorizables por razén de tal vinculacion, la nueva norma estatal, a prior,
tiene escaso alcance limitative en lo que respecta a los actos y usos susceptibles de autorizacién
que no son unicamente los que hayan de emplazarse en el medio rural. Ahora puede autorizarse
cualquier uso que contribuya a la ordenacion y el desarrollo rurales.

Es preciso recurrir a criterios hermenéuticos que permitan reducir el concepto juridico
indeterminado utilizado por el legislador estatal, amplisimo. Para ello bien pudiera recurrirse, al
justificar la concurrencia del interés publico o social en los actos o usos de que se trate, a la
reciente normativa de desarrolio rural recogida -en la Ley 45/2007, de 13 de diciembre, para el
desarroilo sostenible del medio rural. Y es que resultan muy relevantes a este respecto los
objetivos establecidos en el articulo 2 de dicha norma o los conceptos de medio rural, zona rural o
municipio rural de pequefio tamafic que prevé su articulo 3. Ademas, en el articulos 20 se
concretan, entre las medidas para el desarroilo rural sostenible, las de diversificacion economica,
que incluyen el fomento de nuevas actividades de alto valor afiadido, asi como los procesos de
infegracion vertical en la cadena alimentaria, para garantizar la consolidacion del sector
agroalimentario, silvicola y el derivado de la caza y la pesca en las zonas rurales, la potenciacion
de la seguridad alimentaria, el apoyo al sector del comercio en el medio rural y 1a modernizacion de
los equipamientos publicos comerciales, el fomento del turismo rural o la utilizacion sostenible de
los recursos geoldgicos, ademés del genérico establecimiento de programas operativos especificos
en relacion con las actuaciones cofinanciadas por la Unién Europea o de apoyo a las iniciativas
locales de desarrollo rural segin el enfoque LEADER. Este precepto, complementado con el
articulo 22 de la misma Ley, dedicado a la creacidn y mantenimiento del empleo en el medio rural,
proporcionan un marco interpretativo adecuado de la prevision contenida en la Ley de suelo.

Y es que conviene recordar que el primer inciso del parrafo tercero del apartado primero del articulo

-~13 del TRLSRU, admite tal posibilidad "con caracter excepcional”. Y tal prevision, que proviene de
_la normativa anterior, dista mucho de ser una mera clausula de estilo carente de efectos juridicos.
~ Buena muestra de ello proporciona la Sentencia del Tribunal Supremo de 19 de mayo de 2008

(re_pt_':rso 2861/2004), que sintetiza la jurisprudencia del Alto Tribunal citando su anterior Sentencia
dg’ 14 de abril de 2004 (casacion 6933/2001) en los siguientes términos literales:

=-"(1) que las edificaciones e instalaciones autorizables son las que cumplan conjuntamente dos
- requisitos: que sean de utilidad piblica o interés social y que hayan de emplazarse en el medio

rural (por todas, sentencia de 30 de octubre de 1995); requisitos, ambos, que han de ser
justificados por el solicitante de la autorizacién, tal y como prevé el articulo 44.2.1.d) de aquel
Reglamento {(misma sentencia);

(2) la utilizacion del suelo no urbanizable presupone, por su propia naturaleza y como criterio
general, el de prohibicion de construcciones, edificaciones instalaciones; por ello, la posibilidad de
aquella autorizacion, en cuanto excepcion a una norma general prohibitiva, ha de ser interpretada
en sentido siempre resfrictivo y tras haber quedado perfectamente acreditados aquelios requisitos
(sentencias, entre otras, de 23 de diciembre de 1996 y 26 de noviembre de 2000); y
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{3) esa necesaria interpretacion restrictiva determina que la utilidad publica o el interés social no
pueda identificarse; sin mas, con cualquier actividad industrial, comercial o negocial, en general, de
la que se derive la satisfaccion de una necesidad de los ciudadanos, ya que la extensién de ia
excepcion legal a todo este tipo de instalaciones o actividades, que claro esta suponen una mayor
creacion de empleo y riqueza, supondria la conversion de la excepcion en la regla general
(sentencia, entre ofras, de 23 de diciembre de 1998 )...",

De acuerdo con todo lo expuesto, puede concluirse gue en este supuesto queda justificada
la excepcionalidad, v gue la instalacion es de relevante interés social o econdmico.

Por todo ello, la instalacién objeto de informe cumple con los requisitos exigibles para que
se informe favorablemente la excepcionalidad al cumplimiento del requisito sustantivo de superficie
minima de fa finca y porcentaje maximo de ocupacion. A saber:

1. Justificacién desde un punto de vista técnico, al fratarse de la ejecucién de una nave, donde
el promotor desarrollara su actividad, con las caracteristicas especificadas en el estudio
técnico mejorando su explotacion agraria.

2. Se trata de un uso del sector primario. La actividad y las obras son de relevante interés
social y econdmico.

3. No se trata de usos residenciales.
4. La actuacién resulta compatible con el caracter rurai del suelo.

5. La finca vinculada a la instalacién es la parcela 320, del poligono 63 del término municipal
de Las Pedrofieras con una superficie de 2.994 m2,

6. La superficie ocupada por la edificacién es de 500 m2, lo que supone un porcentaje del
16,70 %.

ACUERDO FINAL

En base a lo expuesto, de acuerdo con los articuios 3.3.¢) de ITP y el art. 10.1.m) del

Decreto 235/2010 de regulacion de competencias y de fomento de la transparencia en la actividad

urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, una vez visto el expediente y oido

el informe propuesta del Sr. Ponenie, la Comision Provincial de Ordenacidn del Territoric y

__Urbanismo acuerda, por unanimidad que el informe sea favorable a la reduccion de la superficie
minima de la finca y al incremento del porcentaje maximo de ocupacién de la actuacién solicitada.

: Significar que si el acto precisara calificacion urbanistica, el Ayuntamiento de Las
.. Pedrofieras, deberia tramitarla, como tramite previo a la concesion de fa correspondiente licencia
“ = municipal.

... En cualquier caso, en la concesion de la licencia municipal, deberd comprobarse el

..cumplimiento del resto de requisitos urbanisticos.

PUNTO 4.2. - EXPTE. 3/17. Solicitud de D. ALEJANDRO VILLANUEVA GONZALEZ, relativa a
la CONSTRUCCION DE NAVE PARA ALMACEN DE APEROS, situada en el
poligono 507, parcelas 5134, 5135, §136, 5137, 5138, 5139 v 5141, del {érmino
municipal_de BELINCHON, de informe previo y vinculante favorable de Ia
Comision_Provincial de Ordenacién del Terriforio_y Urhanismo_sobre
superficie de la finca v superficie maxima ocupada por Iz edificacidn.

ANTECEDENTES DE HECHO

El contenido y el procedimiento para llevar a cabo la TRAMITACION de las excepciones a
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los requisitos sustantivos de superficie minima de las fincas y superficie maxima ocupada por la
edificacion, en lo que aqui interesa, se encuentra regulado en el articulo 3 de la ITP, habiéndose
tramitado, en el caso que nos ocupa, el expediente y su contenido en la forma requerida en la
normativa de aplicacién. De este modo, en el expediente que nos atafie, consta la siguiente
documentacion:

1. Escrito del Ayuntamiento de Belinchon, de fecha 20 de enero de 2017, solicitando el
informe previsto en la Orden de 1 de febrero de 20186, de la Consejeria de Fomento, por la
que se modifica la Orden de 31 de marzo de 2003, de la Consejerfa de Obras Ptblicas, por
la que se aprueba la instruccién técnica de planeamiento sobre determinados requisitos
sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones en suelo ristico,
adjuntando el proyecto basico y de ejecucién de nave para almacén de aperos.

2. Escrito de fecha 15 de febrero de 2017 del Ayuntamiento, atendiendo el requerimiento
realizado por esta Direccion Provincial de Fomento, de fecha 23 de enero de 2017,
aportando escrito y documentacion anexa del promotor: un anexo complementario al
proyecto, solicitud Unica de la PAC 2016 y un escrito justificando la excepcionalidad del
siguiente tenor literal:

]

La obra a realizar no es otra que una nave agricola, la cual darg servicio a mis necesidades
como agricultor. Entiéndase almacén de granos y maquinaria. Para que Vd. entienda mi
situacion y la necesidad que tengo de realizar la nave, le explico: En 2015 me quede sin
empleo y decidi hacerme cargo de la pequefia explotacién familiar, ya que en este pueblo
no hay muchas mas opciones. En este momento estoy intentando modemizar y ampliar
esta actividad para que sea un medio de vida a medio plazo y no tener que emigrar en
busca de trabajo a ofras provincias ya que aqui estd mi casa y mi familia (casado y con dos
nifias muy pequerfias).

Ahora mismo toda la maquinaria de la que dispongo se encuentra al aire o desperdigada en
casa de parientes y amigos. Esta situacién no se puede alargar mucho tiempo por las
razones que Ud. enfendera.

~~~.. Con respecto a la situacién concrefa de la nave (adjunto plano proyecto del arquitecio). La
B _zona escogida es la que tengo (no tengo muchas propiedades) que mejor pienso se adapia
‘1" 'a mis necesidades ya que histéricamente es una zona dedicada por su terreno improductive
L 'f;;icercania al pueblo y disposicién general a eras que antiguamente se empleaban para
<~ almacenar algin apero, ftrilar y amontonar el grano. Como entenderd ahora no se
"‘5"'."4trﬂla...pero ef grano es necesario almacenario bajo techo para vender en el momento mas
oportuno...y la maquinaria actual es mas delicada. En esta zona se disponen varias naves
de este tipo. Le adjunto fofo de la situacion actual de esta era. De hecho parte de mi dinero
que pedi recapitalizar del paro lo inverti en una de estas eras con idea de poder hacer una
nave posteriormente. EI momento es ahora ya que se pondrdn en marcha planes de
subvencién para este tipo de instalaciones que en mi caso resulta vital.

Por otro lado debido a la oleada de robos que sufrimos los agricultores y que en algunos
casos hacen imposible el aprovechamiento de estas instalaciones aconsejan que la
situacion de la nave no sea en medio del campo y aislada.

Adjunto copia de documentacion, fotos y planos que considero pueden servir para avalar
esla solicitud.”

C.P.OTU 22017 Pagina 44 de 65



Dirgccion Provincial
y Consejeria de Fomento

Cl. Fermin Caballare, 20

Castilla-La Mancha  @siscion Astabuses) - CP. 15071 CUENCA

3. Escrito de fecha 7 de marzo de 2017 del promotor, atendiendo el requerimiento realizado
por esta Direccién Provincial de Fomento, de fecha 17 de febrero de 2017, aportando:,
anexo | de la solicitud de ayudas a la creacion de empresas por jévenes agricultores,
apoyo a las inversiones en explotaciones agrarias y a determinadas inversiones en materia
de regadio de fecha 18 de agosto de 2016 y un escrito justificando 1a excepcionalidad del
siguiente tenor literal.

“En relacion con el expediente 3/17, con fecha de salida 17 de febrero de 2017 y n°® 178658,
yo, Alejandro Villanueva Gonzdlez, informo que de las parcelas de mi propiedad, la que se
encuentra en el poligono 507, parcela 73, de una superficie de 1,6 Ha. se encuentra a 1,6
km. del nucleo urbano de Belinchon oculta tras unos cerros lo que hace imposible su
control y vigilancia, cosa que en estos tiempos fa hacen muy vulnerable a robos y acfos
vanddlicos. Esta sifuacion hace que no sea posible dofarla de los servicios de agua y
electricidad, imprescindibles para las tareas de mantenimientoc y ameglo de maquinaria
entre otras cosas. Ademas, es una buena lierra para el cultivo de cereales.

Este es el motivo por el que considero que la parcela 5139, junito con fas 5134, 5135, 5136,
5137, 5138 y 5141 del poligono 507, es el lugar apropiado para la construccién de la nave
almacén de aperos que tanto necesito, ya que no fiene olra utilidad al ser un erial y estar
cerca del pueblo, por lo que es més facil de controlar y esté en una zona en la que hay
ofras naves dedicadas al mismo uso que disponen de agua y efectricidad.”

Una vez analizada la tramitacion y el contenido del expediente, a continuacién vamos a pasar a
abordar los aspectos técnicos y juridicos de [a excepcionalidad solicitada, para finalizar efectuando
la correspondiente propuesta a esta Comision Provincial.

ESTUDIO TECNICO

Segun la documentacion presentada nos encontrariamos con la construccion de un almacén de
aperos, que se ubicaria en el poligono 507, parcelas 5134, 5135, 5136, 5137, 5138, 5138 y 5141
del término municipal de Belinchén, gque lienen una superficie de 6.662 m2, segin catastro. El
almacén tendria una superficie consiruida y ocupada de 600 m2, lo que supone un porcentaje de
ocupacion del 9,01 %.

En cuanto a la justificacién de la excepcionalidad, se indican en la documentacion aportada por el
promotor.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

~ - El presente informe se limita y tiene por objeto el establecer la excepcionalidad del
f-f requisito sustantivo de superficie minima, sin eptrar a valorar el resto de requisitos
' - urbanisticos preceptives, que seran objeto de valoracién en el otorgamiento de la
- c_al_ificacién urbanistica, en su caso, y en fodo caso en el de la licencia municipal.

En base al articulo 15.2 de la derogada Ley 2/1998, de 4 de junio, de Ordenacién del
Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, se dicto la Orden de 31/03/2003, de
la Consejeria de Obras Publicas, por ia que se aprueba la Instruccion Técnica de Planeamiento
sobre determinados sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones en
suelo ristico.

El articulo 63.1 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica, aprobado por Decreto Legisiativo 1/2010, de 18 de mayo, a la hora de establecer los
requisitos sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones que se
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pretendan implantar en el suelo ristico, asi como los usos y actividades a los que éstas Gltimas se
destinen, dispone que la superficie minima que deberan tener las fincas, asi como la superficie
maxima ocupada por las edificaciones, seran concretadas a través de una Instruccion Técnica de
Planeamiento.

El tiempo trascurrido desde la aprobacion de la Orden de 31/03/2003 y la experiencia que
ha supuesto su aplicacién, junto con los cambios normativos y sociales habidos en la region,
merecen modificar la_QOrden mencionada v cuyo objetivo principal es posibilitar las obras,
construcciones e _instalaciones. en fincas de menor superficie v _con mayor porcentaje de
ocupacion, siempre que el planeamiento no haya fijado una parcela minima superior a las
sefialadas en la presente Orden o un porcentaje de ocupacién menor, relacionadas con el sector
primario, con los usos industrial, comercial, recreativos y dotacionales de equipamientos de
titularidad privada. La citada modificacion ha sido llevada a cabo por la Orden de 01/02/2016, de la
Consejeria de Fomento (DOCM n® 26 de 9 de febrero de 2016).

Descrita la instalacion, se desprende que el USO de la misma es un USO ADSCRITO AL
SECTOR PRIMARIO, de acuerdo con lo previsto en los articulos 2.1.a) de la ITP (almacenes
vinculados a la actividad agricola destinados al acopio y dep6sito de materias primas y aperos de
uso agrario) y 11.1.¢) del RSR. Este Uso se desarrolia en el articulo 19 del RSR.

Establecido el Uso de la instalacion, debe de analizarse si se cumplen los requisitos de
superficie minima y % méximo de ocupacion establecidos en la Orden de 31-3-03 de la Consejeria
de Obras Publicas, por la que se aprueba la Instruccién Técnica de Planeamiento sobre
determinados requisitos sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones
en suelo rastico (en adelante Instruccién Técnica de Planeamiento).

Articulo 4. Obras, construcciones e instalaciones relacionadas con el sector primario.

1. La superficie minima de la finca serd de una hectdrea en suelo nistico de reserva y de hectarea
y media en suelo ristico no urbanizable de especial proteccién en los siguientes supuestos:

a) Almacenes vinculados a la actividad agricola destinados al acopio y depésito de
materias primas y aperos de uso agrario.

b) Granjas e instalaciones destinadas a la estabulacion y cria de ganado.

¢) Otras construcciones diferentes de las enunciadas en las letras anteriores y
refacionadas con la actividad agricola y ganadera y con actividades primarias, incluidas
las que impliquen transformacién de productos.

© . 2. La superficie minima de la finca seré de hectérea y media en suelo ristico de reserva y de dos
E hectareas en suelo ristico no urbanizable de especial profeccion en los siguientes supuestos:

¢) Instalaciones relacionadas con fa explotacion forestal y silvicola.
d) Instalaciones relacionadas con la actividad cinegética.

3. La superficie méxima ocupada por fa edificacion no podré superar el 10% de la superficie total
de la finca en todos los casos.

Por lo tanto, la instalacion que nos atafie no cumpliria con lo establecido al respecto por la
Instruccion Técnica de Planeamiento, en cuanto a la superficie minima de la finca.

Ahora bien, la ITP, fambién, dispone en su articulado:
Articulo 3. Superficie minima de las fincas y superficie maxima ocupada por Ia edificacion.

3. Excepcionalmente, para aquellos usos y actividades cuyo relevante inferés social o
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econdmico resufte en cada caso justificado, podra oforgarse ficencia para fa realizacion de
ohras, construcciones e instalaciones en fincas de menor superiicie y/o0 con mayor porceniaje
de ocupacion, siempre y ctiando se den de modo concurrente los siguientes requisitos:

a) Que la actuacion resulte compatible con ef caracter rural del suelo, adoptandose las
medidas que pudieran ser precisas al efecto.

b) Que exista informe previo favorable de la Consejeria competente en malteria def uso o
actividad propuesta.

¢} Que exista informe previo y vinculante favorable de la Comisidn Provincial de ordenacion
del Territorio y Urbanismo para actuaciones en municipios de menos de 50.000 habitantes
de derecho o de la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo en el resto
de municipios. Dicho informe se podra emilir conjuntamente con la calificacion urbanistica
cuando la actividad la requiera de acuerdo con la normativa urbanistica vigente.

d) Que no sean obras, construcciones e instalaciones relacionadas con el uso residencial
unifamifiar.

El Regiamento de Suelo Rastico, aprebado por el Decreto 242/2004, de 27 de julio, dispone:
Articulo 7. Derechos de los propietarios de suelo riistico.
2. Los derechos anteriores comprenden:

b) La realizacién de obras y consirucciones y el desarrofio de usos y actividades que
excedan de las previstas en la letra anterior y se legitimen expresamente por la ordenacién
territorial y urbanistica en los términos previstos en este Reglamento en el suglo ristico de
reserva y, excepcionalmente, en el rustico no urbanizable de especial proteccién con las
limitaciones establecidas en el articulo 12 del presente Reglamento.

Articulo 19. Requisitos sustantivos para otros usos y actos adscritos al seclor primatrio.

1. Los usos, aclividades y consirucciones a que se refieren las letras b) y ¢} del nimero 1 del
articulo 11 podran llevarse a cabo en suelo rustico de reserva cuando el planeamiento terriiorial o
urbanistico los permita y no exista riesgo de formacién de nicleo de poblacion.

En conclusién que no precisa acreditarse su necesidad de emplazamiento en suelo rustico.
Sobre este particular, y para lo que aqui nos interesa, indicar lo siguiente:

. Nuestra legislacion urbanistica viene regulando tradicionalmente la posibilidad de autorizar
‘_ determinados usos del suelo no urbanizable que, de otro modo, sélo podrian ubicarse en suelo
- previamente fransformado. Estos procedimientos han venido proporcionando una via sencilla para
la implantacién de actividades econdmicas vinculadas al medio rural en municipios sin
‘planeamiento o con escasa capacidad de reaccion para impulsar alteraciones del mismo que
permitiesen ubicar tales actividades en su territorio. Desde este punto de vista, por tanto, no sélo
no parece objetable esta normativa sino, antes bien, loable, por cuanto proporciona una cierta
flexibilidad para un medio precisado de ella.

Sin embargo, &l trecho que separa uso y abuso, en esta materia como en tantas ofras, es corto. £n
ocasiones, municipios capaces de dotarse de gestionar suelo para usos productivos han venido
recurriendo a estas autorizaciones, argumentando menores costes -privados- y plazoes, para eludir
los normales procesos de ordenacion y gestion de suelos. El resultado ha sido, en tales casos, el
consumo de suelos apios para su ordenacion y gestion con nulos niveles de calidad y dotacion
consolidande usos que, satisfechos sus propios servicios, se niegan luego a participar en
posteriores actuaciones de transformacion. Y es que, por un lado y al igual que ha venido
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ocurriendo- en las parcelaciones ilegales para uso residencial, nadie quiere pagar méas por algo que
considera que ya tiene. Ademas, por otro lado, estos procedimientos, en los supuestos tipicos de
usos productivos, permiten al titular de la explotacion eludir los tramites urbanisticos precisos para
su implantacion y, especialmente, el elevado porcentaje de suelo de cesion, nunca inferior al treinta
por ciento del dmbito, que, planeamiento mediante, deberia realizar.

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, al igual que sus antecesoras, mantiene lo esencial de la
regulacion de las autorizaciones en suelo no urbanizable, ahora referidas al suelo rural. El articulo
13, tras establecer que "en el suelo en situacién rural a que se refiere el articulo 21.2,a), las
facultades del derecho de propiedad incluyen las de usar, disfrutar y disponer de los terrenos de
conformidad con su naturaleza, debiendo dedicarse, dentro de los limites que dispongan las leyesy
la ordenacién territorial y urbanistica, al uso agricola, ganadero, forestal, cinegético o cualquier otro
vinculado a la utilizacién racional de los recursos naturales", prevé igualmente que "con caracter
excepcional v por el procedimiento y con las condiciones previstas en |a legislacién de ordenacion
territorial v urbanistica, podrén |egitimarse actos y usos especificos gue sean de interés publico o
social, que contribuyan a la ordenacién vy el desarrollo rurales o que hayan de emplazarse en el
medio rural”.

Si comparamos fa regulacion vigente con la anterior saltan a la vista varias novedades. Entre ellas,
destaca especialmente la introducciéon de un nuevo supuesto que permite estimar la concurrencia
del interés pulblico o social en los actos y usos especificos de que se trate, Ia contribucion a la
ordenacion_y el desarrolio_rurales. Frente a lo que exigia la regulacién anterior, que imponia que
tales actos y usos hubiesen necesariamente de emplazarse en el medio rural, lo que limitaba
mucho las actuaciones autorizables por razén de tal vinculacién, la nueva norma estatal, a priori,
tiene escaso alcance limitativo en lo que respecta a los actos y usos susceptibles de autorizacion
gue no son lnicamente los que hayan de emplazarse en el medio rural. Ahora puede autorizarse
cualquier uso que contribuya a la ordenacion y el desarrolio rurales.

Es preciso recurrir a criterios hermenéuticos que permitan reducir el concepto juridico
indeterminado utilizado por el legislador estatal, amplisimo. Para ello bien pudiera recurrirse, al
justificar la concurrencia del interés publico o social en fos actos o usos de que se trate, a la
- reciente normativa de desarrollo rural recogida -en la Ley 45/2007, de 13 de diciembre, para el

" desarrollo sostenible del medio rural. Y es que resultan muy relevantes a este respecto los

‘objetivos establecidos en el articulo 2 de dicha norma o los conceptos de medio rural, zona rural o
~‘municipio rural de pequefio tamafio que prevé su articulo 3. Ademas, en el articulos 20 se
- ‘congretan, entre las medidas para el desarrollo rural sostenible, las de diversificacion econdmica,

‘qué"incluyen el fomento de nuevas actividades de alto valor afiadido, asi como los procesos de
“integracién vertical en la cadena alimentaria, para garantizar la consolidacion del sector
agroalimentario, silvicola y el derivado de la caza y la pesca en las zonas rurales, la potenciacion
de la seguridad alimentaria, el apoyo al sector del comercio en el medio rural y la modernizacion de
los equipamientos pUblicos comerciales, el fomento del turismo rural o la utilizacién sostenible de
los recursos geologicos, ademas del genérico establecimiento de programas operativos especificos
en relacion con las actuaciones cofinanciadas por a Unién Europea o de apoyo a las iniciativas
locales de desarrollo rural segin el enfoque LEADER. Este precepto, complementado con el
articulo 22 de la misma Ley, dedicado a la creacién y mantenimiento del empleo en el medio rural,
proporcionan un marco interpretativo adecuado de la prevision contenida en la Ley de suelo.

Y es que conviene recordar que el primer inciso del parrafo tercero del apartado primero del articulo
13 del TRLSRU, admite tal posibilidad "con caracter excepcional”. Y tal previsién, que proviene de
la normativa anterior, dista mucho de ser una mera clausula de estilo carente de efectos juridicos.
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Buena muestra de ello proporciona la Sentencia del Tribunal Supremo de 19 de mayo de 2008
(recurso 2861/2004), que sintetiza la jurisprudencia del Alto Tribunal citando su anterior Sentencia
de 14 de abril de 2004 (casacion 6933/2001) en los siguientes términos literales:

"(1) que Ias edificaciones e instalaciones autorizables son las que cumplan conjuntamente dos
requisitos: que sean de ufilidad pablica o interes social y que hayan de emplazarse en el medio
rural (por todas, sentencia de 30 de octubre de 1995); requisitos, ambos, que han de ser
justificados por el solicitante de la auforizacion, tal y como prevé el articulo 44.2.1.d) de aquel
Reglamento {(misma sentencia);

{2) la dlilizacién del suelo no urbanizable presupone, por su propia naturaleza y como criterio
general, el de prohibicién de consirucciones, edificaciones instalaciones; por ello, la posibilidad de
aquella autorizacion, en cuanto excepcion a una norma general prohibitiva, ha de ser interpretada
en sentido siempre restrictivo y tras haber quedado perfectamente acreditados aquellos requisitos
(sentencias, entre otras, de 23 de diciembre de 1996 y 26 de noviembre de 2000); y

(3) esa necesaria interpretacion restrictiva determina gue la utilidad piblica o el interés social no
pueda identificarse; sin mas, con cualquier aclividad industrial, comercial o negocial, en general, de
la que se derive la satisfaccion de una necesidad de los ciudadanos, ya que la exiension de la
excepcion legal a todo este tipo de instalaciones o actividades, que claro esta suponen una mayor
creacién de empleo y riqueza, supondria la conversion de la excepcion en ia regla general
(sentencia, entre otras, de 23 de diciembre de 1996 )...".

De acuerde con fodo lo expuesto, puede concluirse gue en este supuesio queda justificada
la excepcionalidad, v gue la instalacion es de relevanie interés social o econdmico.

Por todo ello, Ia instalacion objeto de informe cumple con los requisitos exigibles para que
se informe favorablemente |a excepcionalidad al cumplimiento del requisito sustantivo de superficie
minima de la finca. A saber:

1. Justificacion desde un punto de vista {écnico, al tratarse de la ejecucion de una nave, donde
el promotor desarrollara su actividad, con las caracteristicas especificadas en el estudio
i&cnico, se trata de una mejora de la explotacion agraria y consta una solicitud de ayuda
financiera.

2. Se frata de un uso del sector primario. La actividad y las obras son de relevante interés
social y economico.

No se trata de usos residenciales.

4. La actuacion resulta compatible con el caracter rural del suelo.

5. Llas fincas vinculadas a la instalacion son las parcelas 5134, 5135, 5136, 5137, 5138, 5138
vy 5141 del poligono 507 del término municipal de Belinchdn, con una superficie de 6.662
“m2.

6. La superficie ocupada por la edificacion es de 600 m2, o que supone un porcentaje del 9,01 %.

ACUERDO FINAL

En base a lo expuesto, de acuerdo con los articulos 3.3.c) de ITF y el art. 10.1.m) del
Dacrato 235/2010 de regulacién de competencias y de fomento de la transparencia en la actividad
urbanistica de |a Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, una vez visto el expediente y oido
el informe propuesta del Sr. Ponente, la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio vy
Urbanismo acuerda, por unanimidad, que el informe sea favorable a la reduccion de la superficie
minima de la finca de la actuacion solicitada.
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Significar que si el acto precisara calificacién urbanistica, el Ayuntamiento de Belinchén,
deberia tramitarla, como tramite previo a la concesion de la correspondiente licencia municipal.

En cualguier caso, en la concesion de la licencia municipal, debera comprobarse el
cumplimiento del resto de requisitos urbanisticos. Significar que, visto el Proyecto presentado,
resulta que, entre ofros parametros, debe tenerse en cuenta lo establecido en el art. 54.3 a) del
TRLOTAU en cuanto al riesgo de formacion de nacleo de poblacion.

PUNTO 4.3. - EXPTE, 5/17. Solicitud de D. JOSE ANTONIO PEREZ RAMIREZ, relativa a la
CONSTRUCCION DE NAVE PARA EXPLOTACION PORCINA DE CEBO Y
ALMACEN AUXILIAR, situada en el poligono 8 parcela 60, del término
municipal de ALIAGUILLA, de informe previo v vinculante favorable de la
Comisién Provingial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo sobre
superficie de la finca y superficie maxima ocupada por la edificacion.

ANTECEDENTES DE HECHO

El contenido y el procedimiento para llevar a cabo la TRAMITACION de las excepciones a
los requisitos sustantivos de superficie minima de las fincas y superficie méaxima ocupada por la
edificacion, en lo que aqui interesa, se encuentra regulado en el articulo 3 de la ITP, habiéndose
tramitado, en el caso que nos ocupa, el expediente y su contenido en la forma requerida en Ia
normativa de aplicacion. De este modo, en el expediente que nos atafie, consta la siguiente
documentacion:

1. Solicitud del Ayuntamiento de Aliaguilla de fecha 2 de febrero de 2017, a instancias de D.
José Antonio Pérez Ramirez solicitando informe favorable para la construccién de una nave
para explotacion porcina de cebo y almacén auxiliar, en el poligono 8, parcela GO,
perteneciente al término municipal de Aliaguilla. Todo elio solicitando el informe previsto en
la Orden de 1 de febrero de 2016, de la Consejerfa de Fomento, por la que se modifica la
Orden de 31 de marzo de 2003, de la Consejeria de Obras Publicas, por la que se aprueba
la instruccién técnica de planeamiento sobre determinados requisitos sustantivos que
deberan cumplir las cbras, construcciones e instalaciones en suelo ristico.

2. Informe previo favorable del Servicio de industrias Agroalimentarias, Cooperativas y
Desarrollo Rural de la Consejeria de Agricultura, Medio Ambiente y Desarrollo Rural de
- Cuenca de fecha 12 de diciembre de 2016, del siguiente tenor literal;

" “INFORME SOBRE PROYECTO DE CONSTRUCCION DE UNA NAVE PARA
.~ " EXPLOTACION PORCINA DE CEBO Y ALMACEN AUXILIAR EN EL T.M. DE
" ALIAGUILLA (CUENCA)

Consideraciones:

Con fecha 2 de noviembre de 2016 hace entrada en esta Direccién Provincial de
Agricultura, Medio Ambiente y Desarrolfo Rural de Cuenca un escrito del Ayuntamiento de
Aliaguilla, solicitando de Informe Previo para la construccién de una explotacién porcina
de cebo de 1.471,68 m* v un almacen de 25 m’ cuyo promofor es D. José Antonio Pérez
Ramirez, con N.I.F: 73566026C.

Segin el proyecio presentado por el promotor, la nave se ubicara en la parcela 60
del poligono 8 del T.M. de Aliaguilla (Guenca), cuya supefficie es de 1 hectérea, 16 dreas y
80 centidreas {11.680 m°); por tanto la superficie construida supondra una ocupacion de Ia
parcela del 12,84 %.
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Segun lo establecido en el articulo 4 de la Orden de 31-03-2003 de la Consejeria de
Obras Publicas, modificada por la Orden 01/02/2016 de la Consejeria de Fomenio, en
donde se fija fa superficie minima de la finca, que sera de una hectarea en suelo rustico de
reserva y de una hectarea y media en suelo rustico no urbanizable de especial proteccion, y
un porcentaje de construccion que no supere el 10 % de la superficie de fa parcela; se
comprueba que se rebasa el porcentaje de ocupacion.

Con fecha 25 de noviembre de 2016 se recibe escrito del Ayuntamiento de Aliaguilla
justificando el inferés social y econdmico que para el municipio tiene la actividad propuesta,
tal y como se indica en el arl. 3 punto 3 de la Orden de 31-03-2003 de la Consejeria de
Obras Publicas, madificada por la Orden 01/02/2016 de la Consejeria de Fomento.

Conclusion:

Como construccion agropecuaria y segtn el Articulo 4.1 y 4.3 de la Orden de 31-03-
2003 de la Consejeria de Obras Publicas, modificada por la Orden 01/02/2016 de la
Consejerfa de Fomento por la que se aprueba fa instruccién técnica de planeamiento sobre
deferminados requisifos sustanciales, que deberan cumplir fas obras, construcciones e
instalaciones en suelo nistico, dado que la actividad a desarollar en el proyecto es
complementaria para la agricultura y siempre que olra normativa no haya fijado una parcela
minima-superior, ni un porceniaje de ocupacion menor que fos establecidos por la Orden
anteriormente mencionada, en el articulo 4.1 y 4.3 (independientemente de lo que
establezcan ofras normativas con respecto a ofros aspectos, que no son objefo del presente
informe, distintos del porcentaje de ocupacion de la edificacion y la superficie minima de fa
parcela), se considera ADECUADO el tamafio de la parcela propuesta asi como el tanto por
ciento de ocupacion.

“No obstante la emision de este informe, serd necesario que exista informe
previo y vinculante favorable de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo, conforme al articulo 3.3.c) de la cifada Orden de 31/03/2003, en su
redaccién actual.”

3. Escrito del Ayuntamiento de fecha 6 de marzo de 2017 aportando documentacion
justificativa del promoter, atendiendo el requerimiento realizado por esta Direccion
Provincial de Fomento, de fecha 3 de febrero de 2017, aportando la justificacion en base a:

e El propietario ha tenido que adquirir una parcela de dimensiones suficientes para
albergar una explotacion porcina, que sea posible localizar agua subierranea y que
cumpla con la Legislacion de ordenacion de explotaciones porcinas manteniéndose
con un minimo de 1.000 m de distancia de otras explotaciones porcinas.

¢ Es una zona de parcelas de pequefias dimensiones.

o Se trata de suelo no urbanizable sin proteccion especifica.

Ademas, incorpora una pequefa aclaracion scbre la superficie de parcela, la superficie a
ocupar por la edificacion y la no afeccion de la via pecuaria colindante.

tUna vez analizada ia framitacién y el contenido del expediente, a continuacion vamos a pasar a
abordar los aspectos iécnicos vy juridicos de la excepcionalidad solicitada, para finalizar efectuando
la correspondiente propuesta a esta Comision Provincial.

ESTUDIO TECNICO

Segun la documentacion presentada nos encontrariamos con la construccién de una nave
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destinada a explotacion porcina de cebo y almacén auxiliar, que se ubicaria en el poligono 8,
parcela 60 del término municipal de Aliaguilia, que tiene una superficie de 11.680 m2, segin
catastro. La nueva nave tendria una superficie construida y ocupada de 1.499,56 m2 (1024 m x
14,4 m + 5 m x 5 m}. Por lo tanto, el porcentaje de ocupacion es del 12,84 %.

En cuanto a la justificacion de la excepcionalidad, se indican en la documentacion aportada las
razones tecnicas de su eleccidn.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

El presente informe se limita vy fiene por objeto el establecer la excepcionalidad del
requisito sustantivo de porcentaje de ocupacion, sin entrar a valorar el resto de requisitos
urbanisticos preceptivos, que seran objeto de valoracién en el otorgamiento de la
calificacion urbanistica, en su caso, y en todo caso en el de la licencia municipal.

En base al articulo 15.2 de la derogada Ley 2/1998, de 4 de junio, de Ordenacion del
Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, se dicté la Orden de 31/03/2003, de
la Consejeria de Obras Publicas, por la que se aprueba la Instruccion Técnica de Planeamiento
sobre determinados sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones en
suelo ristico.

El articulo 63.1 del Texto Refundide de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad
Urbanistica, aprobado por Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, a la hora de establecer los
requisitos sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones que se
pretendan implantar en el suelo ristico, asi como los usos y actividades a los que éstas vitimas se
destinen, dispone que la superficie minima que deberan tener las fincas, asi como la superficie
maxima ocupada por las edificaciones, seran concretadas a través de una Instruccién Técnica de
Planeamiento.

El tiempo trascurrido desde la aprobacién de la Orden de 31/03/2003 y la experiencia que
ha supuesto su aplicacion, junto con los cambios normativos y sociales habidos en la regién,
merecen modificar la Orden mencionada v cuyo obijetivo _principal es posibilitar las obras,
construcciones e instalaciones, en_fincas de menor_superficie v _con _mayor porcentaje de
ocupacion, siempre que el planeamiento no haya fijado una parcela minima superior a las
sefaladas en la presente Orden o un porcentaje de ocupacién menor, relacionadas con el sector
primario, con los usos industrial, comercial, recreativos y dotacionales de equipamientos de
titularidad privada. La citada modificacion ha sido llevada a cabo por la Orden de 01/02/20186, de la

;,C_o,nsejeria de Fomento (DOCM n° 26 de 9 de febrero de 20186).

- Descrita la instalacion, se desprende que el USQ de la misma es un USO ADSCRITO AL

:_'4'\;5."_‘SE.CTOR PRIMARIO, de acuerdo con lo previsto en los articulos 2.1.b) de la ITP (granjas e

x“_::._ instalaciones destinadas a la estabulacion y cria de ganado) y 11.1.c) del RSR. Este Uso se
desarrolla en el articulo 19 del RSR.

e Establecido el Uso de la instalacién, debe de analizarse si se cumplen los requisitos de
superf" cie minima y % méaximo de ocupaci6n establecidos en la Orden de 31-3-03 de la Consejeria
de Obras Publicas, por la que se aprueb:i la Instruccion Técnica de Planeamiento sobre
determinados requisitos sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones
en suelo rustico (en adelante Instruccion Técnica de Planeamiento).

Articulo 4. Obras, construcciones e instalaciones relacionadas con el sector primario.

1. La superficie minima de la finca serd de una hectarea en suelo ristico de reserva y de hectérea
y media en suelo ristico no urbanizable de especial proteccion en los siguientes supuestos:
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a}) Almacenes vinculados a la actividad agricola destinados af acopio y deposito de
materias primas y aperos de uso agrario.

b} Granjas e instalaciones destinadas a la esfabufacion y cria de ganado.

¢) Otras construcciones diferentes de las enunciadas en las letras anteriores y
relacionadas con la actividad agricola y ganadera y con actividades primarias, incluidas
fas que impliquen transformacion de productos.

2. La superficie minima de la finca sera de hectarea y media en suelo ristico de reserva y de dos
hectareas en suelo rustico no urbanizable de especial proteccidn en los siguienites supuestos:

a) Instalaciones relacionadas con la explotacion forestal y silvicola.

b} Instalaciones relacionadas con fa actividad cinegética.

3. La superficie méaxima ocupada por la edificacion no podré superar el 10% de la superiicie total
de fa finca en todos los casos.

Por lo tanto. la instalacién gue nos ataiie no cumpliria con lo establecido al respecto por la

instruccion Técnica de Planeamiento, en cuanie al porcentaie de ocupacion.

Ahora bien, la ITP, también, dispone en su articulado:

Articulo 3. Superficie minima de las fincas y superficie maxima ocupada por la edificacién.

3. Excepcionalmente, para aquellos usos y actividades cuyo relevante interés social o
econdmico resulte en cada caso justificado, podra oforgarse licencia para la realizacion de
obras, construcciones e instalaciones en fincas de menor superficie y/o con mayor porcentaje
de ocupacién, siempre y cuando se den de modo concurrente los siguientes requisitos:

a)

b)

c)

d)

Que la actuacion resulte compatible con el caracter rural del suefo, adoptandose fas
medidas que pudieran ser precisas al efeclo.

Que exista informe previo favorable de la Consegjeria competente en materia del uso o
actividad propuesta.

Que exista informe previo y vinculante favorable de la Comision Provincial de ordenacion
def Territorio y Urbanismo para actuaciones en municipios de menos de 50.000 habitantes
de derecho o de la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo en ef resto
de municipios. Dicho informe se podra emitir conjuntamente con fa calificacién urbanistica
cuando la actividad la requiera de acuerdo con la normativa urbanistica vigente.

Que no sean obras, construcciones e instalaciones relacionadas con ef uso residencial

. unifamiliar.
- El :_R_eglamento de Suelo Rustico, aprobado por el Decreto 242/2004, de 27 de julio, dispone:
g Articulo 7. Derechos de los propietarios de suelo ristico.

-"2. Los derechos anteriores comprenden:

b) La realizacién de obras y construcciones y el desarrollo de usos y aclividades que
excedan de las previstas en la lefra anterior y se legitimen expresamente por la ordenacion
territorial y urbanistica en los términos previstos en este Reglamento en el suelo rustico de
reserva y, excepcionalmente, en el ristico no urbanizable de especial proteccion con fas
limitaciones establecidas en el articulo 12 del presente Reglarnento.

Articulo 19. Requisitos sustantivos para otros usos y actos adscritos al sector primario.
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1. Los usos, actividades y construcciones a que se refieren las fetras b) y ¢) del numero 1 del
articulo 11 podran llevarse a cabo en suelo ristico de reserva cuando el planeamiento territorial o
urbanistico los permita y no exista riesgo de formacién de niicleo de poblacién.

En conclusién que no precisa acreditarse su necesidad de emplazamiento en suelo ristico.
Sobre este particular, y para lo que aqui nos interesa, indicar lo siguiente:

Nuestra legislacién urbanistica viene regulando tradicionalmente la posibilidad de autorizar
determinados usos del suelo no urbanizable que, de otro modo, sélo podrian ubicarse en suelo
previamente transformado. Estos procedimientos han venido proporcionando una via sencilla para
la implantacion de actividades econémicas vinculadas al medio rural en municipios sin
planeamiento o con escasa capacidad de reaccidén para impulsar alteraciones del mismo que
permitiesen ubicar tales actividades en su territorio. Desde este punto de vista, por tanto, no sélo
no parece objetable esta normativa sino, antes bien, loable, por cuanto proporciona una cierta
flexibilidad para un medio precisado de ella.

Sin embargo, el trecho que separa uso y abuso, en esta materia como en tantas otras, es corto. En
ocasiones, municipios capaces de dotarse de gestionar suelo para usos productivos han venido
recurriendo a estas autorizaciones, argumentando menores costes -privados- y plazos, para eludir
los normales procesos de ordenacion y gestion de suelos. El resultado ha sido, en tales casos, el
consumo de suelos aptos para su ordenacion y gestion con nulos niveles de calidad y dotacion
consolidando usos que, satisfechos sus propios servicios, se niegan luego a participar en
posteriores actuaciones de transformacion. Y es que, por un lado y a! igual que ha venido
ocurriendo- en las parcelaciones ilegales para uso residencial, nadie quiere pagar mas por algo que
considera que ya tiene. Ademas, por otro lado, estos procedimientos, en los supuestos tipicos de
usos productivos, permiten al titular de la explotacion eludir fos tramites urbanisticos precisos para
su implantacion y, especialmente, el elevado porcentaje de suelo de cesion, nunca inferior al treinta
por ciento del ambito, que, planeamiento mediante, deberia realizar.

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de Ia
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, al igual que sus antecesoras, mantiene lo esencial de la
regulacion de las autorizaciones en suelo no urbanizable, ahora referidas al suelo rural. El articulo
13, tras establecer que "en el suelo en situacion rural a que se refiere el articulo 21.2,a), las
facultades del derecho de propiedad incluyen las de usar, disfrutar y disponer de los terrenos de
conformidad con su naturaleza, debiendo dedicarse, dentro de los limites que dispongan las leyes y
la ordenacion territorial y urbanistica, al uso agricola, ganadero, forestal, cinegético o cualquier otro

~vinculado a la utilizacién racional de los recursos naturales", prevé igualmente que "con caracter

o excepcional vy por el procedimiento y _con las condiciones previstas en la legislacién de ordenacion

territorial y urbanistica, podran legitimarse actos v usos especificos que sean de interés publico o

- social, que contribuyan a la ordenacién vy el desarrolio rurales o gue hayan de emplazarse en ¢l
. medio rural",

. _Si"cémparamos la regulacidn vigente con la anterior saltan a la vista varias novedades. Entre ellas,
- destaca especialmente la introduccién de un nuevo supuesto gue permite estimar la concurrencia

del interés plblico o social en los actos y usos especificos de que se trate, la_contribucion a la
ordenacion v el desarrollo rurales. Frente a lo que exigia la regulacion anterior, que imponia que
tales actos y usos hubiesen necesariamente de emplazarse en el medio rural, lo que limitaba
mucho las actuaciones autorizables por razén de tal vincuiacion, la nueva norma estatal, a priori,
tiene escaso alcance limitativo en lo que respecta a los actos y usos susceptibles de autorizacion
gue no son unicamente los que hayan de emplazarse en el medio rural. Ahora puede autorizarse
cualquier uso que contribuya a la ordenacidn y el desarrollo rurales.
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Es preciso recurrir a criterios hermenéuticos que permitan reducir el concepto juridico
indeterminado utilizado por el legislador estatal, amplisimo. Para ello bien pudiera recurrirse, al
justificar la concurrencia del interés publico o social en los actos o usos de que se trate, a la
reciente normativa de desarrollo rural recogida -en la Ley 45/2007, de 13 de diciembre, para el
desarrollo sostenible del medio rural. Y es que resultan muy relevantes a este respecto los
objetivos establecidos en el articulo 2 de dicha norma o los conceptos de medio rural, zona rural o
municipio rural de pequefio tamafio que prevé su articulo 3. Ademas, en el articulos 20 se
concretan, entre las medidas para el desarrollo rural sostenible, las de diversificacion econdmica,
gue incluyen el fomento de nuevas actividades de alto valor afnadido, asi como los procesos de
integracién vertical en la cadena alimentaria, para garantizar la consolidacion del sector
agroalimentario, silvicola y el derivado de la caza y |la pesca en las zonas rurales, la potenciacion
de la seguridad alimentaria, el apoyo al sector del comercio en el medio rural y la modernizacion de
los equipamientos publicos comerciales, el fomento del furismo rural o la utilizacion sostenible de
los recursos geologicos, ademas del genérico establecimiento de programas operativos especificos
en relacién con las actuaciones cofinanciadas por la Unién Europea o de apoyo a las iniciativas
locales de desarrollo rural segun el enfoque LEADER. Este precepto, complementado con el
articuio 22 de la misma Ley, dedicado a la creacioén y mantenimiento del empleo en el medio rural,
proporcionan un marco interpretativo adecuado de la previsién contenida en la Ley de suelo.

Y es que conviene recordar que el primer inciso del parrafo tercero del apartado primero del articulo
13 del TRLSRU, admite tal posibilidad "con caracter excepcional". Y tal prevision, que proviene de
la normativa anterior, dista mucho de ser una mera clausula de estilo carente de efectos juridicos.
Buena muestra de ello proporciona la Sentencia del Tribunal Supremo de 19 de mayo de 2008
(recurso 2861/2004), que sintetiza la jurisprudencia de! Alto Tribunal citando su anterior Sentencia
de 14 de abril de 2004 (casacion 6933/2001) en los siguientes términos literales:

"(1) que las edificaciones e instalaciones autorizables son las que cumplan conjuntamente dos
requisitos: que sean de utilidad publica o interés social y que hayan de emplazarse en el medio
rural (por todas, sentencia de 30 de octubre de 1995); requisitos, ambos, que han de ser
justificados por el solicitante de la autorizacién, tal y como prevé el articulo 44.2.1.d) de aquel
Reglamento (misma sentencia);

(2) la utilizacion del suelo no urbanizable presupone, por su propia naturaleza y como criterio

general, el de prohibicion de construcciones, edificaciones instalaciones; por ello, la posibilidad de

aquella autorizacién, en cuanto excepcion a una norma general prohibitiva, ha de ser interpretada
en sentido siempre restrictivo y tras haber quedado perfectamente acreditados aquellos requisitos
(sentencias, entre ofras, de 23 de diciembre de 1996 y 26 de noviembre de 2000); y

-+ {3) esa necesaria interpretacion restrictiva determina que la utilidad publica o el interés social no
" pueda identificarse; sin mas, con cualquier actividad industrial, comercial o negocial, en general, de
'la que se derive la satisfaccion de una necesidad de los ciudadanos, ya que la extension de la
- excepcién legal a todo este tipo de instalaciones o actividades, que claro esta suponen una mayor
creacion de empleo y riqueza, supondria la conversion de ia excepcion en la regla general
(sentencia, entre otras, de 23 de diciembre de 1956 )...".

De acuerdo con todo lo expuesio, puede concluirse gue en este supuesto queda justificada
la excepcionalidad. v que la instalacion es de relevante interés social o economicg,

Por todo ellg, la instalacidon objeto de informe cumple con los requisitos exigibles para que
se informe favorablemente la excepcionalidad al cumplimiento del requisito sustantivo de
porcentaje de ocupacion. A saber:
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1. Justificacién desde un punto de vista {écnico, al tratarse de Ia ejecucion de una nave, donde
el promotor desarroliara su actividad, con las caracteristicas especificadas en el estudio
teécnico y dada la fipologia constructiva especifica que precisa.

2. Se trata de un uso del sector primario. La actividad y las obras son de relevante interés
social y econdmico. Para ello disponemos de lo manifestado en el informe previo favorable
de la Consejeria de Agricultura, Medio Ambiente y Desarrollo Rural.

No se frata de usos residenciales.
4. La actuacion resulta compatible con el caracter rural dei suelo.

La finca vinculada a la instalacion es la parcela 60, del poligono 8 del término municipal de
Aliaguilla con una superficie de 11.680 m2,

6. La superficie ocupada por la edificacién es de 1.493,56 m2, lo que supone un porcentaje
del 12,84 %.

ACUERDO FINAL

En base a lo expuesto, de acuerdo con los articulos 3.3.c) de ITP y el art. 10.1.m) del
Decreto 235/2010 de regulacion de competencias y de fomento de la fransparencia en la actividad
urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, una vez visto el expediente y oido
el informe propuesta del Sr. Ponente, la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo acuerda, por unanimidad, que el informe sea favorable al incremento del porcentaje
maximo de ocupacién de la finca de la actuacion solicitada.

Significar que si el acto precisara calificacion urbanistica, el Ayuntamiento de Aliaguilla,
deberia tramitarla, como trémite previo a la concesion de la correspondiente licencia municipal.

En cualquier caso, en la concesidon de la licencia municipal, deberd comprobarse el
cumplimiento del resto de requisitos urbanisticos.

PUNTO 4.4. - EXPTE. 6/17. Solicitud de D. GUSTAVQO FERNANDEZ LOPEZ, relativa a la
CONSTRUCCION DE ALMAZARA ARTESANAL Y TIENDA DE PRODUCTOS
AGROALIMENTARIOS, situada en el poligono 509, parcela 5033, de! término
municipal de TEBAR, de informe previo y vinculante favorable de la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo sobre superficie de la
finca v superficie méxima ocupada por la edificacion.

ANTECEDENTES DE HECHO

et Et contenldo y el procedimiento para llevar a cabo la TRAMITACION de las excepciones a
B, _3os requ1s:tos sustantivos de superficie minima de las fincas y superficie maxima ocupada por la

-.-edificacién, en fo que aqui interesa, se encuentra regulado en el articulo 3 de la ITP, habiéndose
“~-tramitado, en el caso que nos ocupa, el expediente y su contenido en la forma requerida en la
normativa de aplicacion. De este modo, en el expediente que nos atafe, consta la siguiente
documenrdacion:

1. Solicitud de D. Gustavo Fernandez Lopez, de fecha 23 de noviembre de 20186, al
Ayuniamiento de Tébar, solicitando licencia para la consiruccion de una almazara artesanal
y tienda de productos agroalimentarios, en el poligono 509, parcela 5033, perteneciente al
término municipal de Tébar.
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2. Escrito del Ayuntamiento de Tébar, de fecha 1 de febrero de 2017, solicitando el informe
previsic en la Orden de 1 de febrero de 2016, de la Consejeria de Fomento, por la que se
modifica la Orden de 31 de marzo de 2003, de la Consejeria de Obras Publicas, por la que
se aprueba la instruccion técnica de planeamiento sobre determinados requisitos
sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones en suelo ristico.

3. Informe previo favorable del Servicio de Industrias Agroalimentarias, Cooperativas y
Desarrolio Rural de |la Consejeria de Agricultura, Medio Ambiente y Desarrollo Rural de
Cuenca de fecha 17 de febrero de 2017, del siguiente tenor literal:

“INFORME PREVIO SOBRE PROYECTO DE CONSTRUCCION DE UNA ALMZARA
ARTESANAL EN EL POLIGONO 509, PARCELA 5033 DEL T.M. DE TEBAR (CUENCA)

Consideraciones:

Con fecha 20 de enero de 2017 hace entrada en esta Direccidn Provincial de
Agriculfura, Medio Ambiente y Desarroflo Ruraf de Cuenca un escrifo del Ayuntamienlto de
Teébar, solicitando de Informe Frevio para la construccion de una Almazara artesanal y
tienda de productos agroalimentarios de 319,87 m* cuya promotor es D. Gustavo
Fernandez Lépez, con N.IL.F; 04607022F.

Segun el proyecto presentado por el promofor, la nave se ubicara en la parcela
5033 del poligono 509 def T.M. de Tebar (Cuenca), cuya superficie es de 19 dreas y 73
centidreas (1.973 m’) segun datos del SigPac (fecha de vuelo 06/2015); por lo que la
superficie construida supondréd una ocupacion de la parcela del 16,21 %.

Segtin lo establecido en ef articulo 4 de la Orden de 31-03-2003 de la Consejeria de
Obras Publicas, modificada por la Orden 01/02/2016 de la Consejerfa de Fomento, en
donde se fija la superficie minima de la finca, que sera de una hectarea ern suelo rustico de
reserva y de una hectarea y media en suelo ristico no urbanizable de especial proteccion, y
un poreceniaje de construccion que no supere el 10 % de la superficie de la parcefa; se
comprueba que no se alcanza la superficie de parcela minima y se rebasa el
porcentaje de ocupacion maximo.

Con fecha 13 de enero se recibe por via {elermdfica escrifo del Ayuntamienio de
Tebar donde se expresa de forma. clara la conveniencia de maodificar las limitaciones
impuestas por la Orden en cuanfc a la superficie minima y porcentaje de ocupacién yva que
la actividad a desarrollar es de interés econémico y social relevante para el
- . - municipio, tal y como se indica en el art. 3 punto 3 de la Orden de 31-03-2003 de /a
e “Consegjeria de Obras Publicas, modificada por la Orden 01/02/2016 de la Consejeria de

Fomento.

" Conclusién:

o Como construccitn agropecuaria y sequn el Articulo 4.1 y 4.3 de la Orden de 31-03-
-2003 de la Consejeria de Obras Publicas, modificada por la Orden 01/02/2016 de la
Consejerfa de Fomento por la que se aprueba la instruccion técnica de planeamiento sobre
determinados requisitos sustanciales, que deberan cumplir las obras, consirucciones e
instalaciones en suelo ristico, dado que la actividad a desarollar en el proyecto es
complementaria para la agricultura y siempre que olra normativa no haya fijado una parcela
minima superior, ni un porcentaje de ocupacién menor que los establecidos por la Orden
anleriormente mencionada, en el articulo 4.1 y 4.3 (independientemente de o gque
esfablezcan ofras normativas con respecto a ofros aspectos, que no son objeto del presente
informe, distintos del porcentaje de ocupacion de la edificacion y la superficie minima de la
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parcela), se considera ADECUADO ef tamario de la parcela propuesta asi como el tanto por
ciento de ocupacion.

“No obstante la emisién de este informe, seré necesaric que exista informe
previo y vinculante favorable de la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo, conforme al articulo 3.3.c) de la citada Orden de 31/03/2003, en su
redaccion actual.”

4. Escrito del Ayuntamiento de Tébar de fecha 28 de febrero de 2017, atendiendo el
requerimiento realizado por esta Direccion Provincial de Fomento, de fecha 8 de febrero de
2017, aportando documentacion justificativa del promotor, en la que indica:

e El municipio de Tébar no dispone de poligono industrial, ni suelo urbano con aptitud
especificamente industrial.

e La parcela es propiedad del promotor, siendo esta la tnica de que dispone.
e Mercado inmovilista en el municipio.
e Existe cierta distancia con respecto al centro del casco urbano.

o Existe informe previo emitido por la Consejeria de Agricultura, Medio Ambiente y
Desarrollo Rural que considera ADECUADO el tamafio de la parcela y el porcentaje
ocupado.

e [nexistencia de posibilidades de emprender en Tébar.

e Buena comunicacion con la Autovia Madrid-Valencia. Una ubicacion distinta a esta
no atraeria la clientela necesaria para el mantenimiento viable del negocio.

e Marcado caracter social, de creacion y consolidaciéon de empleo y de efecto
multiplicador en cuanto a la potenciacién de la comercializacion de productos
agroalimentarios de calidad en esta provincia.

o Edificacion de pequefio tamafio y caracter artesanal que no desvirtia el caracter
rural del sueio.

e La normativa urbanistica de Tébar es de hace 30 afios, es decir, de 1.886.

o Se tratara de una almazara de dos fases, por lo que no existira generacién de
alpechin.

e Los unicos residuos liquidos que se generan son aguas de lavado y limpieza de las
" instalaciones.

= Se trata de una iniciativa novedosa que puede llevar consigo en el municipio
motivacion al nacimiento y desarrollo de otras complementarias.

Ademas, incorpora justificacién aclaratoria sobre la superficie de la parcela y el porcentaje
de ocupacién de la edificacion a ejecutar.

Una vez analizada la tramitacion y el contenido del expediente, a continuacién vamos a pasar a
abordar los aspectos técnicos y juridicos de |a excepcionalidad solicitada, para finalizar efectuando
la correspondiente propuesta a esta Comision Provincial.

ESTUBIO TECNICO

Segun la documentacién presentada nos encontrariamos con la construccion de un edificio que se
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proyecta para albergar una pequefia indusiria de elaboracion de aceite de oliva, dotada de una
tienda anexa para venta al piblico de una parte de su produccidn, asi como de otros productos
alimentarios. Incluye los siguientes elementos:

e Recinto destinado a elaboracion de aceite.

e Zona destinada a envasado y almacenamiento del aceite.
+ Zonha destinada a tienda.

o Zona destinada a oficina y archivo.

e Una zona destinada a patio de recepcion.

La edificacion se ubicaria en el poligono 509, parcela 5033 del término municipal de Tébar, que
tiene una superficie de 1.973 m2, segun catastro. La nave fendria una superficie construida de
470,35 m2 y ccupada de 319,87 m2. Por lo tanto, el porcentaje de occupacién es del 16,21 %.

En cuanto a la justificacion de la excepcionalidad, se indica en ia justificacién aportada y antes
especificada las razones técnicas y de interés sccial y econémico.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

El presente informe se limita y tiene por objeto el establecer la excepcionalidad de
los requisitos sustantivos de superficie minima y porcentaje de ocupacidn, sin entrar a
valorar el resto de requisitos urbanisticos preceptivos, que seran objeto de valoracién en el
otorgamiento de la calificacidon urbanistica, en su caso, y en todo caso en el de la licencia
municipal.

En base al articulo 15.2 de |la derogada Ley 2/1998, de 4 de junio, de Ordenacion del
Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, se dictd la Orden de 31/03/2003, de
la Consejeria de Obras Publicas, por la que se aprueba la Instruccidn Técnica de Planeamiento
sobre determinados sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones en
suele rustico.

El articulo 63.1 del Texio Refundido de la Ley de Crdenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica, aprobado por Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, a la hora de establecer los
requisitos sustantives que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones gue se

... pretendan implantar en el suelo rustico, asi como los usos y actividades a los que estas Ultimas se
» - destinen, dispone que la superficie minima que deberan tener las fincas, asi como la superficie
““méxima ocupada por las edificaciones, seran concretadas a través de una Instruccién Técnica de
.. Planeamiento.

_ _ :':'El tiempe trascurrido desde la aprobacion de la Orden de 31/03/2003 y |la experiencia que
~ha supuesto su aplicacién, junio con los cambios normatives y sociales habidos en la region,

i me'recen modificar_la_Orden mencionada y cuyo objetive principal es posibilitar las obras,

construcciones e instalaciones, en fincas de menor_superficie vy _con _mayor porcentajie de
ocupacion, siempre que el planeamienio no haya fijado una parcela minima superior a Ias
sefialadas en la presente Orden o un porcentaje de ocupacion menoer, relacicnadas con el sector
primario, con los uscs industrial, comercial, recreativos y dotacionales de equipamientos de
titularidad privada. La citada modificacidon ha sido llevada a cabo por la Orden de 01/02/2016, de la
Consejeria de Fomento (DOCM n°® 26 de 8 de febrero de 2016).

Descrita la instalacion, se desprende que el USO de la misma es un USO ADSCRITO AL
SECTOR PRIMARIO, de acuerdo con lo previsio en los articulos 2.1.c) de la ITP (Ofras
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construcciones diferentes de las enunciadas en las letras anteriores y relacionadas con la actividad
agricola y ganadera y con aclividades primarias, incluidas las que impliquen fransformacion de
productos) y 11.1.c) del RSR. Este Uso se desarrolia en el articulo 19 del RSR.

Establecido el Uso de la instalacion, debe de analizarse si se cumplen los requisitos de
superficie minima y % méaximo de ocupacién establecidos en la Orden de 31-3-03 de la Consejeria
de Obras Publicas, por la que se aprueba la Instruccion Técnica de Planeamiento sobre
determinados requisitos sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones
en suelo rustico {(en adelante Instruccién Técnica de Planeamiento).

Articulo 4. Obras, construcciones e instalaciones relacionadas con el sector primario.

1. La superficie minima de la finca sera de una hectérea en suelo rustico de reserva y de hectérea
y media en suelo ristico no urbanizable de especial proteccion en los siguientes supuestos:

a) Almacenes vinculados a la actividad agricola destinados al acopio y depdsifo de
materias primas y aperos de uso agrario.

b) Granjas e instalaciones destinadas a la estabulacion y cria de ganado.

¢) Otras construcciones diferentes de las enunciadas en las letras anteriores y
relacionadas con la actividad agricola y ganadera y con actividades primarias, incluidas
las que impliqguen transformacion de productos.

2. La superficie minima de la finca serd de hectarea y media en suelo ristico de reserva y de dos
hectareas en suelo riistico no urbanizable de especial proteccién en los siguientes supuestos:

a) Instalaciones relacionadas con la explotacion forestal y silvicola.
b) Instalaciones relacionadas con la actividad cinegética.

3. La superficie maxima ocupada por la edificacion no podra superar el 10% de la superficie fotal
de la finca en todos los casos.
Por lo fanto, la instalacion gue nos atafie no_cumpliria con fo establecido al respecto por la
Instruccién Técnica de Planeamiento, en_cuanto a la superficie minima de la finca v porcentaje
maximo de ocupacion.

Ahora bien, 1a ITP, también, dispone en su articulado:
Articulo 3. Superficie minima de las fincas y superficie maxima ocupada por la edificacion.

. 3. Excepcionalmente, para aquellos usos y actividades cuyo relevante inferés social o
. econdmico resulte en cada caso justificado, podra oforgarse licencia para la realizacién de
obras, construcciones e instalaciones en fincas de menor superficie y/o con mayor porcentaje
- de ocupacion, siempre y cuando se den de modo concurrente los siguientes requisitos:

o 39) - Que la actuacion resulte compatible con el cardcter rural del suelo, adoptandose las
medidas que pudieran ser precisas al efecto.

'. b) Que exista informe previo favorable de la Consejeria competente en materia del uso o
actividad propuesta.

¢) Que exista informe previo y vinculante favorable de la Comision Provincial de ordenacion
del Territorio y Urbanismo para acluaciones en municipios de menos de 50.000 habitantes
de derecho o de la Comisién Regional e Ordenacicn del Terriforio y Urbanismo en el resto
de municipios. Dicho informe se podra emitir conjuntamente con la calificacion urbanistica
cuando la actividad la requiera de acuerdo con la normativa urbanistica vigente.
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d) Que no sean obras, construcciones e instalaciones relacionadas con el uso residencial
unifamiliar,

El Reglamento de Suelo Ristico, aprobado por ef Decreto 242/2004, de 27 de julio, dispone:
Articulo 7. Derechos de los propietarios de suelo ristico.
2. Los derechos anteriores comprender;

b) La realizacion de obras y construcciones y el desarrollo de usos y actividades que
excedan de las previstas en la lefra anierior y se legitimen expresamenie por la ordenacion
territorial y urbanistica en los términos previstos en este Reglamento en el suelo ristico de
reserva y, excepcionalmente, en el ristico no urbanizable de especial proteccion con las
limitaciones establecidas en el articulo 12 del presente Reglamento.

Articulo 19. Requisitos sustantivos para ofros usos y actos adscritos al sector primario.

1. Los usos, actividades y construcciones a que se refieren las fetras b} y ¢) del namero 1 del
articulo 11 podran llevarse a cabo en suelo rustico de reserva cuando el planeamiento territorial o
urbanistico los permita y no exista riesgo de formacion de nicleo de poblacion.

En conclusién que no precisa acreditarse su necesidad de emplazamienio en suelo rastico.
Sobre este particular, y para lo que aqui nos interesa, indicar lo siguiente:

Nuestra legislacion urbanistica viene regulando tradicionalmente la posibilidad de autorizar

determinados usos del suelo no urbanizable que, de otro modo, s6lo podrian ubicarse en suelo
previamente transformado. Estos procedimientos han venido proporcionando una via sencilla para
la implantaciéon de actividades economicas vinculadas al medio rural en municipios sin
planeamiento o con escasa capacidad de reaccidon para impuisar alteraciones del mismo que
permitiesen ubicar tales actividades en su territorio. Desde este punto de vista, por tanto, no sélo
no parece objetable esta normativa sino, antes bien, loable, por cuanto proporciona una cierta
flexibilidad para un medio precisado de ella.

Sin embargo, el trecho que separa uso y abuso, en esta materia como en tantas otras, es corto. En
ocasiones, municipios capaces de dotarse de gestionar suelo para usos productivos han venido
recurriendo a estas autorizaciones, argumentando menores costes -privados- y plazos, para eludir
los normales procesos de ordenacion y gestion de suelos. El resultado ha sido, en tales casos, el
~consumo de suelos aptos para su ordenacion y gestién con nules niveles de calidad y dotacion
-.consolidando usos que, satisfechos sus propios servicios, se niegan luego a participar en
= postericres actuaciones de transformacion. Y es que, por un lado y al igual que ha venido
L ocurriendo- en las parcelaciones ilegales para uso residencial, nadie quiere pagar mas por algo que
" considera que ya tiene. Ademas, por otro lado, estos procedimientos, en los supuestos tipicos de
. usos productivos, permiten al titular de la explotacion eludir los tramites urbanisticos precisos para
- suimplantacion y, especialmente, el elevado porcentaje de suelo de cesidn, nunca inferior al treinta
~por ciento del &mbito, que, pilaneamiento mediante, deberia realizar.

El Real Decreto Legislative 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, al igual que sus antecesoras, mantiene lo esencial de la
regulacién de las autorizaciones en suelo no urbanizable, ahora referidas al suelo rural. Bl articulo
13, tras establecer que "en el suelo en situacion rural a que se refiere el articulo 21.2,a), las
facultades del derecho de propiedad incluyen las de usar, disfrular y disponer de los lerrenos de
conformidad con su naturaleza, debiendo dedicarse, dentro de los limites que dispongan las leyes y
la ordenacion territorial y urbanistica, al uso agricola, ganadero, forestal, cinegético o cualquier otro
vinculado a la utilizacion racional de los recursos naturales”, prevé igualmente que "con caracter
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excepcional y por el procedimiento y__con las condiciones previstas en Ia legislacion de ordenacion
territorial v urbanistica, podran leqitimarse actos v usos especificos gue sean de interés publico o
social, que contribuyan_a la ordenacion v el desarrollo rurales o que hayan de emplazarse en el
medio rural”.

Si comparamos la regulacién vigente con la anterior saltan a la vista varias novedades. Entre ellas,
destaca especialmente la introduccién de un nuevo supuesto que permite estimar la concurrencia
del interés publico o social en los actos y usos especificos de que se trate, la_contribucidn a la
ordenacién y el desarrollo rurales. Frente a lo que exigia la regulacién anterior, que imponia que
tales actos y usos hubiesen necesariamente de emplazarse en el medio rural, lo que limitaba
mucho las actuaciones autorizables por razén de tal vinculacion, la nueva norma estatal, a priori,
tiene escaso alcance limitativo en lo que respecta a los actos y usos susceptibles de autorizacion
que no son Unicamente los que hayan de emplazarse en el medio rural. Ahora puede autorizarse
cualquier uso que contribuya a la ordenacion y el desarrollo rurales.

Es preciso recurrir a criterios hermenéuticos que permitan reducir el concepto juridico
indeterminado utilizado por el legislador estatal, amplisimo. Para ello bien pudiera recurrirse, al
justificar la concurrencia del interés publico o social en los actos o usos de que se frate, a la
reciente normativa de desarrollo rural recogida -en la Ley 45/2007, de 13 de diciembre, para el
desarrollo sostenible del medio rural. Y es que resultan muy relevantes a este respecto los
objetivos establecidos en el articulo 2 de dicha norma o los conceptos de medio rural, zona rural o
municipio rural de pequefio tamafio que prevé su articulo 3. Ademds, en el articulos 20 se
concretan, entre las medidas para el desarrollo rural sostenible, las de diversificacion econdmica,
que incluyen el fomento de nuevas actividades de alto valor afiadido, asi como los procesos de
integracién vertical en la cadena alimentaria, para garantizar la consolidacion del sector
agroalimentario, silvicola y el derivado de la caza y la pesca en las zonas rurales, la potenciacion
de la seguridad alimentaria, el apoyo al sector del comercio en el medio rural y la modernizacion de
los equipamientos publicos comerciales, el fomento del turismo rural o la utilizacién sostenible de
los recursos geoldgicos, ademas del genérico establecimiento de programas operativos especificos
en relacion con las actuaciones cofinanciadas por la Unién Europea o de apoyo a las iniciativas
locales de desarrollo rural segun el enfoque LEADER. Este precepto, complementado con el
articulo 22 de la misma Ley, dedicado a {a creacion y mantenimiento del empleo en el medio rural,
proporcionan un marco interpretativo adecuado de la prevision contenida en la Ley de suelo.

Y es que conviene recordar que el primer inciso del parrafo tercero del apartado primero del articulo

13 del TRLSRU, admite tal posibilidad "con caracter excepcional”. Y tal prevision, que proviene de
= la-normativa anterior, dista muche de ser una mera clausula de estilo carente de efectos juridicos.
‘Buena muestra de ello proporciona la Sentencia del Tribunal Supremo de 19 de mayo de 2008
& (recurso 2861/2004), que sintetiza la jurisprudencia del Alto Tribunal citando su anterior Sentencia
_'-rcle 14 de abril de 2004 (casacién 6933/2001) en los siguientes términos literales:

o (1) que las edificaciones e instalaciones autorizables son las que cumplan conjuntamente dos
.. requisitos: que sean de utilidad publica o interés social y que hayan de emplazarse en el medio

“rural (por todas, sentencia de 30 de octubre de 1995); requisitos, ambos, que han de ser
justificados por el solicitante de la autorizacidn, tal y como prevé el articulo 44.2. 1 .d) de aquel
Reglamento (misma sentencia);

(2) la utilizacion del suelo no urbanizable presupone, por su propia naturaleza y como criterio
general, el de prohibicién de construcciones, edificaciones instalaciones; por ello, 1a posibilidad de
aquella autorizacion, en cuanto excepcidn a una norma general prohibitiva, ha de ser interpretada
en sentido siempre restrictivo y tras haber quedado perfectamente acreditados aquellos requisitos
(sentencias, enfre otras, de 23 de diciembre de 1996 y 26 de noviembre de 2000); y
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periédicamente en conocimiento de la Comision el grado de cumplimiento de los aspectos
condicionados que se hubieran incluido en las licencias o calificaciones otorgadas.”

Se ha creado un registro especifico para su seguimiento. A fecha de hoy se ha cumplimentado
la siguiente calificacion condicionada.

FECHA DE LA CPOTU: 22 de diciembre de 2016

PUNTO 5.1- _CALIFICACION URBANISTICA. EXPTE. 11/16. Provecto de “LEGALIZACION DE
CIMENTACION, ESTRUCTURA, CERRAMIENTOS Y  CUBIERTA, Y
DOCUMENTACION PARA LA TERMINACION DE LA OBRA DE BAR-
RESTAURANTE Y CASA RURAL COMPARTIDA”, promovido por D. ENRIQUE
PANADES LOPEZ, dentro del término municipal de ZAFRILLA (Cuenca).

ACUERDQO FINAL

De acuerdo con los articulos 38 y 42.1.b) del RSR y el art. 10.1.g) del Decreto 235/2010 de
regulacion de competencias y de fomento de la transparencia en la actividad urbanistica de Ia
Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha, la Comisién Provincial de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo acuerda por unanimidad:

- La aprobacion de la variacién de los radios y distancias previstas en la letra b) del art. 10
def RSR.

- Otorgar la calificacién solicitada para los usos y caracteristicas de las construcciones
recogidas en el Proyecto informado condicionando su eficacia a la obfencion de Ia
pertinente autorizacion  por parte de la CONSEJERIA DE EDUCACION, CULTURA Y
DEPORTES, en materia de patrimonic cuffural, 1fo que sera comprobado con el
otorgamiento de la licencia municipal por el Ayuntamiento de ZAFRILLA. Una vez
concedida la licencia lo notificard a esta Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo, en virtud del articulo 29.5 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, aprobado
por Decreto 34/2011, de 26 de abril.”

El Ayuntamiento de Zafrilla, con fecha 29 de marzo de 2017, de conformidad con el articulo 29.5 del
Reglamento de Disciplina Urbanistica, aprobado por Decreto 34/2011, de 26 de abril, remite la
: 'j;;_:'_(_jqcumentacién requerida para la finalizacion del expediente de calificacion urbanistica 11/16:

-, Resolucién de la Direccion Provincial de Cuenca de la Consejeria de Educacién, Cultura y Deportes de

fe_ch_a}.f2'2 de diciembre de 2016.

v Re_spl:ucic'm de la Alcaldia de fecha 20 de marzo de 2017;
' RESUELVO

PRIMERO. Conceder Licencia de obras a ENRIQUE PANADES LOPEZ, para la realizacion de “Legalizacidn
de cimentacién, estructura, cerramientos y cubierta y documentacion para la terminacién de la obra
BAR — RESTAURANTE Y CASA RURAL COMPARTIDA” en el Inmueble ristico en construccion situado en
Parcelas 21 y 22 del Poligono 11 de Zafrilla {Cuenca)}, de esta localidad, y de acuerdo con las siguientes
determinaciones:

a) Las obras se ajustardn en su ejecucion al proyecto técnico y a la Memaria presentados junto con la
solicitud y a las Normas de planeamiento vigentes en la localidad. Asi mismo deberd respetar lo
establecido en el Plan/estudio de seguridad.
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{3} esa necesaria interpretacion restrictiva determina que la utilidad ptiblica o el interés social no
pueda identificarse; sin mas, con cualquier actividad industrial, comercial o negocial, en general, de
la que se derive Ia satisfaccién de una necesidad de los ciudadanos, ya que la extension de la
excepcion legal a todo este tipo de instalaciones o actividades, que claro esta suponen una mayor
creacion de empleo y riqueza, supondria la conversién de la excepcién en la regla general
{sentencia, entre otras, de 23 de diciembre de 1996 )...".

De acuerdo con todo lo expuesto, puede concluirse que en esie supuesto queda justificada
la excepcionalidad, v que la instalacion es de relevante interés social 0 econdmico.

Par todo elio, la instalacion objeto de informe cumple con los requisitos exigibles para que
se informe favorablemente {a excepcionalidad al cumplimiento dei requisito sustantive de superficie
minima de la finca y porcentaje maximo de ocupacion. A saber:

1. Justificacion desde un punto de vista técnico, al fratarse de la ejecucion de una
construccion, donde el promotor desarrollara su actividad, con las caracteristicas
especificadas en el estudio técnico y que se irata de una mejora de la explotacion agraria.

2. Se trata de un uso del sector primario. La actividad y las obras son de relevante interés
social y econémico. Para ello disponemos de lo manifestado en el informe previo favorable
de Ia Consejeria de Agricultura, Medio Ambiente y Desarroilo Rural.

3. No se irata de usos residenciales.
4. |.a actuacion resuita compatible con el caracter rural del suelo.

5. La finca vinculada a la instalacidn es la parcela 5033, del poligono 509 del término
municipal de Teébar con una superficie de 1.973 m2.

6. La superiicie ocupada por la edificacion es de 319,87 m2, lo que supone un porcentaje del
16,21 %.

ACUERDO FINAL

En base a lo expuesto, de acuerdo con los articulos 3.3.¢) de ITP y el art. 10.1.m) del

Decreto 235/2010 de regulacion de competencias y de fomento de la fransparencia en la actividad

urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilia-La Mancha, una vez visto el expediente y oido

el informe propuesta del Sr. Ponente, la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y

Urbanismo acuerda, por unanimidad, que el informe sea favorable a la reduccion de la superficie
-..minima de la finca y al incremento del porcentaje méaximo de ocupacion de la actuacion solicitada.

. Significar que si el acto precisara calificacion urbanistica, el Ayuntamiento de Tébar,
“deberia tframitaria, como tramite previo a la concesion de ia correspondiente licencia municipal.

- En cualquier caso, en la concesion de la licencia municipal, deberd comprobarse el
-~ cumplimiento del resto de requisitos urbanisticos. En particular las condiciones de no formacion de
-+ huevo nlcleo de poblacion (articulos 54.3 TRLOTAU y 10 RSR).

PUNTO §°- Dar cuenta ala CPOTU, del seguimiento de las czlificaciones urbanisticas
condicionadas.

La CPOTU 3/2016 de 28 de septiembre de 2016, acordé:

“Por dltimeg, la Comisién Provincial de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo ACUERDA por
unanimidad gue se lleve a cabo un seguimiento del cumplimiento de los aspectos condicionados
incluidos en el otorgomiento de las calificaciones urbanisticas anteriores, de modo gue se ponga
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b} La presente licencia estd condicionada, tal como indica el informe favorable de Calificacion
Urbanistica emitido por ia Consejerfa de Fomento, a [a fijacion por parte de este Ayuntamienio de
Zafrilla del importe de seis mil ochocientos noventa vy seis euros con treinta y tres céntimos, 6.896,33 £,
correspondiente al 2% del importe total de la inversidn en obras, construcciones e instalaciones a
realizar en total en concepto de canon de participacion municipal en el uso o aprovechamiento
atribuida por la calificacion urbanistica. Tal como viene reflejado en el Art. 64.3 del TRLOTAU vy Art, 33
del RSR. El ingreso de la cuantia del canon de participacién municipal ha de hacerse efectivo en la
cuenta bancaria correspondiente del Ayuntamiento de Zafrilla, sin el abono de la mencionada cuantia
la presente licencia de cbras guedaria sin efecto.

¢} No se fija cuantia alguna de a modo de garantia dado el grado de ejecucion de obra ya realizada.

d) El interesado debera tramitar la inscripcion registral de [a afectacion real de la finca vinculada a las
obras a las que se les ha otorgado calificacion urbanistica {Art. 58 del TRLOTAU y 17 del RSR).

PUNTO 6.- RUEGOS Y PREGUNTAS.

Y no habiendo mas asuntos que tratar, se levanto la sesion siendo las 11:15 horas del dia y
en el lugar mas arriba sefalado, de lo que doy fe como Secretaria de la Comision,

Ve e

EL SECRETARIO

-

P.A: EL VICEPRESIDENTE e
Fdo.: José Ignadio Benito Culebras FdoCarlo§ Javier Heras Rigquelme
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