Castilla-La Mancha

Cuenca, 15 de julio de 2020

URBANISMO - CJHR/jva AYUNTAMIENTO DE LAS PEDRONE-
RAS
Plaza de la Constitucion 1
16660 LAS PEDRONERAS

Asunto: (CUENCA)

Notificacion acuerdo

C.P.O.T.U. 212020

La Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cuenca, en sesion
celebrada el dia 15 de julic de 2020 adoptd, entre otros, el acuerdo siguiente, que se le notifica
para su conocimiento y efectos oportunos, segin consta en el borrador del acta, y sin perjuicio de
lo que resulte de su posterior aprobacion:

PUNTO 4.10.- EXPTE. 16/20. Provecto de “AMPLIACION DE INSTALACIONES DE MANIPU-
LACION DE AJOS Y CEBOLLAS Y LEGALIZACION DE VIVIENDA DE GUARDA”, promovido
por VALENFRUIT, S.A. dentro del término municipal de LAS PEDRONERAS (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 Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica (en adelante TRLOTAU) y en los corres-
pondientes 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 requi-
sito 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 cla-
sificado como rustico, tanto de “reserva’”, como “no urbanizable de especial proteccion”.

El contenido v 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
los articulos 38, 42 y 43 del RSR, habiendose 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 expe-
diente que nos atafie, consta la siguiente documentacion:

1. Solicitud de licencia municipal y calificacién urbanistica de fechas 29 de abril, 17
de mayo y 9 de diciembre de 2019.

2. Justificacion de la realizacion del tramite de notificacion al interesado de conformi-
dad con lo establecido en el art. 43.6 RSR, segun notificacion de 9 de marzo de 2018.

3. Informacién Publica realizada a través de los siguientes medios:
e D.O.CM. n°256 de 31 de diciembre de 2019.
e Periédico “Voces de Cuenca”, de 20 de diciembre de 2019.

Ante esta informacion publica, no se producen alegaciones segun consta en certificado mu-
nicipal emitido en fecha 4 de febrero de 2020.

4, Informe de Alcaldia de fecha 7 de febrero de 2020 relativo, entre otras, a las si-
guientes cuestiones:
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o Conformidad de la solicitud con la ordenacién urbanistica y el planeamiento aplicable
al acto edificatorio o uso del suelo.

¢« Conveniencia de la calificacion urbanistica para los intereses generales del municipio.

s Inexistencia de riesgo de formacion de nucleo de poblacion de acuerdo con lo previsto
en los articulos 10 y 43.7 del RSR.

5. Certificado municipal de fecha 20 de febrero de 2020, donde se establece que los
terrenos donde se sitian las instalaciones estéan clasificados como Suelo Rustico de Re-
serva.

8. Solicitud de fecha 29 de noviembre de 2019 de la Delegacidon Provincial de Cuenca de la
Consejeria de Educacién, Cultura y Deportes, relativo a la afeccion al Patrimonio Histérico
en general y Argueoldgico en particular.

7. Informe del Servicio de Medio Ambiente de la Consejeria de Desarrollo Sostenible de fecha
20 de febrero de 2020 donde se establece que no es necesario someter el proyecto a
evaluacion de impacto ambiental.

8. Licencia municipal de fecha 19 de enero de 2017 en relacion a la nave del sector primario
existente en la parcela.

9. Justificacion técnica en proyecto sobre la superacion de la altura a cumbrera de 8,5 m.

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 fi-
nalizar efectuando la correspondiente propuesta a esta Comision Provincial.

ESTUDIO TECNICO.

Antecedentes

Licencia municipal de fecha 19 de enero de 2017 en relacion a la nave del sector primario
existente en la parcela.

Valenfruit S.A. es una empresa creada en 1.985 y que desde esa fecha se viene dedicando
a la actividad de almacenamiento, manipulacion y comercializacion de hortalizas, principalmente
ajos y cebollas, en unas instalaciones que posee en el casco urbano de Las Pedrofieras (Cuenca)
y mas concretamente en la Calle Jabega, s/n.

La Empresa regulariz6 su situacion ante la Consejeria de Agricultura de fa Junta de Co-
munidades de Castilla-La Mancha en el afio 1.992 y llevé a cabo una ampliacion de sus instala-
ciones a fin de aumentar su capacidad de produccion.

Continuando con la expansion iniciada en el afio 1.992, la Empresa realiz6 en 1.994 una
ampliacion de sus instalaciones construyendo una nave de 1.275,75 m2. Para manipulacion de
ajos en la campafia, asi como para la manipulacion y envasado de cebollas.

Dado el incremento sucesivo de produccion, las instalaciones que la Empresa poseia en
el casco urbano se fueron quedando pequefas, lo que, unido a la dificultad del acceso de grandes
camiones, se hizo imprescindible la realizacién de unas nuevas instalaciones fuera del casco ur-

bano.
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Estas nuevas instalaciones se han gjecutado en el paraje denominado “La Dehesilia” en el
termino municipal de Las Pedrofieras (Cuenca), las cuales se pretenden ampliar mediante la eje-
cucion de la presente inversion.

Ampliacidén v Legalizacidn

La presente inversion de ampliacion de instalaciones se pretende ejecutar en una finca
rusticas ubicada en el paraje denominado “La Dehesilla” en el término municipal de Las Pedrofie-
ras (Cuenca). Esta finca corresponde a la Parcela N°314 del Poligono N°62, la cual tiene una
superficie catastral total de 18.731 m2.

Esta inversién comprende la ampliacidén de unas instalaciones de reciente implantacion
dedicadas a la actividad de recepcion, clasificacion, conservacion y comercializacion de ajos y
cebollas.

Esta ampliacion se lleva a cabo ante el incremento progresivo de la capacidad productiva,
que hacen imprescindible contar con la infraestructura necesaria para recepcionar, procesar y al-
macenar los productos en Optimas condiciones, en beneficio de la calidad final del producto, y por
tanto favorecera la renta econdmica de la Empresa.

Para conseguir tales objetivos se pretende llevar a cabo la construccién de una nave, ado-
sada a una nave existente, que albergara 2 camaras frigorificas para conservacién de ajos.

Por otro lado, en una nave existente se instalaréd una nueva linea de calibrado de ajos que
complementara a los equipos de clasificado existentes, de tal manera que este proceso se desa-
rrolle sin las limitaciones actuales y de acorde con la capacidad actual y futura de la industria.

A su vez, se pretende legalizar una edificacién existente denominada vivienda de guarda
vinculada a la actividad correspondiente al sector primario.

Se trata de realizar la legalizacion de una vivienda realizada que consta de una planta
sobre rasante, planta baja con uso de vivienda. También se realizara la legalizacion de una cons-
fruccion techada con uso de asadero para la vivienda.

La solucidn adoptada es una consecuencia las siguientes consideraciones:

=  Obtener un edificio con un disefio tradicional e integrado en el entorno, con mate-
riales y soluciones constructivas y materiales propios de la zona.

e Resolver la distribucion de la vivienda para que dispongan de las condiciones de
salubridad, ventilacidon e iluminacién, necesarias.

e El edificio se organiza de forma racional y sencilla en base a esquemas requeridos
por el cliente y adaptandose a la geometria y fopografia del solar.

Caracteristicas a cumplir:
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Tipo de suelo:

Riustico de ressrva.

Tipoe de cultivo:

Secano.

Superficie catastral de parcela:

18.731,00 m?2

- Actividad implantada: Sector primario: construcciones
relacicnadas fatals! 1a actividad
agricola {fmanipulacidén de ajos ¥
cebollasy.

- Bup. Minimz de parcela: 10,000, 00 m*

~ Sup. Maxima de ocupacidn: 20 %

- Actividad implantada: Residencial unifamiliar {zdscritc al
sector primario)

- Bup. Minims de parcela: 10,800,400 m?

- Sup. Maxima de ocupacidn: 2 %

El conjunto de las superficies de actuacion, diferenciando entre las edificaciones destina-
das al sector primario y las destinadas a vivienda del guarda (vinculada a su vez a las instalaciones

del sector primario) son las relacionadas en el siguiente cuadro:

EDIFICACION

SUPERFICIE CONSTRUIDA
m?

SUPERFICIE OCUPADA
{m?)

EDIFICACIONES EXISTENTES. SECTOR PRIMARIO

MNave frigorifica 911,78 911,73
Porche 731,64 731,64
Edificio oficinas 235,38 117,69
Sala equipos PCI 32,56 32,56
EDIFICACION PROPUESTA
Nave frigorifica 913,04 813,04
Recinto instalaciones 32,14 32,14
SUBTOTAL ; 2.856.49 2.738.80
EDIFICACIONES EXESTEN‘TES. SECTOR RESIDENCIAL

Vivienda guarda 194,95 194,85
Asadero 21,30 21,30
SUBTOTAL 216.25 218,25

Justificacion de abastecimiento de agua de la red municipal, saneamiento por fosa séptica

y energia eléctrica.

Con estas superficies, los porcentajes de ocupacion de cada sector son:

s  Sector primario:
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2.738,80:18.731 = 0,1462 ~-- 14,62% < 20%.
e  Sector residencial (vinculado al sector primario):
216,25 :18.731 = 0,0115 ~~--- 1,15% < 2%.

En conclusion, la superficie vinculada a la actividad es de_18.731 m2s vy la superficie total
ocupada es de 2.955,05 m2, lo que supone una ocupacion de 15,78 %.

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 vin-
culados a la actividad agricola destinados al acopio y depésito de materias primas y aperos de uso
agrario) y 11.1.c) del RSR. Este Uso se desarrolla en el articulo 19 del RSR.

Caracteristicas de la actividad

Uso Sector Primario
Emplazamiento Poligono 62, parcelas 314
Clasificacion del suelo Suelo Rustico de Reserva
Sup. parcelas 18.731 m?

Sup. Vincutada a la calificacion 18.731 m?

Superficie ocupada 2.955,05 m?

Ocupacion ' <20 % (15,78 %)

Altura alero 7.52m

Altura maxima > 8,5 m a cumbrera (9,81 m)

Retranqueos > 15 m a eje de camino y 5 m a linderos
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
la Instruccion Técnica de Planeamiento (tal y como se ha expuesto en el Informe Técnico), como
administrativos pertinentes, asimismo queda concretado el contenido de la calificacion.

A su vez, ha quedado debidamente justificado, de conformidad con los articulo 60 y 61 del
TR LOTAU, que la actuacidn se ubica en el suelo rustico. De todo lo expuesto hasta el momento
se deduce que nos encontramos ante un acto sujeto a la obtencion de la pertinente calificacion
urbanistica, segin lo exigen los articulos 54 y 60 del TRLOTAU y 37 del RSR.

El TRLOTAU dispone en su articulo 63.1.2°.a) segundo parrafo que:”...bastara para el oforga-
miento de la calificacién urbanistica la presentacion de la copia de solicitud de las concesiones,
permisos o autorizaciones..., en cuyo caso la eficacia de la calificacion urbanistica quedara con-
dicionada a la obtencién de los correspondientes informes o resoluciones favorables, lo que sera
comprobado con el oforgamiento de la licencia municipal’.

ACUERDO FINAL
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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 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 Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urba-
nismo acuerda por unanimidad otorgar la calificaciéon solicitada para los usos y caracteristicas de
las construcciones recogidas en el Proyecto informado condicionando su eficacia a la obtencion
de la pertinente autorizacion/informe por parte de la CONSEJERIA DE EDUCACION, CULTURA
Y DEPORTES, en materia de patrimonio cultural, lo que serd comprobado con el otorgamiento de
la licencia municipal por el Ayuntamiento de LAS PEDRONERAS. Una vez concedida la licencia
lo notificara a esta Comision Provincial de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo, en virtud del
articulo 29.5 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, aprobado por Decreto 34/2011, de 26 de
abril.

Asimismo el Ayuntamiento debera proceder a:

s« Comprobar la inscripcién registral de la afectacién 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 ca-
lificacion 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).

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

e« Comprobar el cumplimiento de los requisitos establecidos en la presente calificacion urba-
nistica.

Contra el presente acuerdo, se podra interponer, a tenor de lo dispuesto en el Art. 46 de la
Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la jurisdiccion Contencioso-Administrativa (BOE num.
167, de 14 de julio), Recurso Contencioso-Administrativo ante la Sala de lo Contencioso-Adminis-
trativo del Tribunal Superior de Justicia de Castilla-La Mancha, con sede en Albacete, en el plazo
de dos meses contados desde el dia siguiente a la notificacion del presente acto.

Sin perjuicio a lo anterior, se podra, previamente, dirigir requerimiento ante la Consejeria
de Fomento, en virtud de lo dispuesto en el Art. 44.2 y 3 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, en el
plazo de dos meses desde la presente notificacion, en cuyo caso, segin lo establecido en el art.
46.6 de la referida Ley, el plazo para interponer el Recurso Contencioso-Administrativo se contara
desde el dia siguiente a aquél en que se reciba la comunicacion del acuerdo expreso o se entienda
presuntamente realizado.
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