Castilla-La Mancha

Cuenca, 15 de julio de 2020

URBANISMO.- CJHR/jva AYUNTAMIENTO DE HORCAJO DE
SANTIAGO
Plaza de Espafa 1
16410 HORCAJO DE SANTIAGO
Asunto: {CUENCA)
Matificacién acuerdo
C.P.O.T.U. 2/2020

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

PUNTO 4.12.- EXPTE. 21/20. Proyecto de “REFORMA Y AMPLIACION DE EDIFICIO Y
ANEJOS PARA CASA RURAL Y COMPLEJO DE CELEBRACION DE EVEN-
TOS”, promovido por D. JOSE ANTONIO INSAUSTI VALDIVIA, dentro del tér-
mino municipal de HORCAJO DE SANTIAGO (Cuenca).

La calificacidon 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 y el procedimiento para llevar a cabo la TRAMITACION de las calificaciones
urbanisticas, en lo que aqui interesa, se encuéntra regulado en el articulo 64 del TRLOTAU y 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 expe-
diente que nos atafie, consta la siguiente documentacion:

1. Solicitud de licencia municipal de fecha 13 de junio de 2019.
2. Informacion Publica realizada a través de los siguientes medios:
- D.O.CM. n°83, de 27 de abril de 2020.

- Voces de Cuenca, de fecha 20 de abril de 2020.

Ante esta informacion publica, no se producen alegaciones segun consta en certificado
municipal emitido en fecha 3 de julio de 2020.

3. Acreditacion municipal de haber efectuado el tramite de notificacion al interesado de con-
formidad con lo establecido en el articulo 43.6 del RSR, seglin escrito de 30 de abril de
2020.

4. Certificado municipal de fecha 22 de mayo de 2020, relativo a que no consta fecha de
construccion de las edificaciones existentes por ser muy antiguas y a que no existe ningn
expediente disciplinario de sancion urbanistica por estas construcciones.
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5. Informe municipal de fecha 18 de abril de 2020 relativo, entre otras, a las siguientes cues-
tiones:
a) Conformidad de la solicitud con la ordenacién urbanistica y el planeamiento aplicable
al acto edificatorio o uso del suelo.

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

¢) Inexistencia de riesgo de formacién de nicleo de poblacién de acuerdo con lo previsto
en el articulo 10 del RSR.

6. Certificado municipal de fecha 17 de abril de 2020, donde se establece que los terrenos
donde se sitban las instalaciones estan clasificados como “Suelo Rustico No Urbanizable
de Especial Proteccion Natural”.

7. Informe del Servicio de Medio Ambiente de fecha 18 de junio de 2020, sobre la necesidad
de someter el proyecto a procedimiento reglado ordinario de evaluacién de impacto am-
biental.

Informe del Servicio de Medio Natural y Biodiversidad de la Consejeria de Desarrollo Sos-
tenible de fecha 15 de mayo de 2020.

8. Resolucion de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Educacién, Cultura y Deportes
de Cuenca, en materia de proteccion del patrimonio cultural, de fecha 15 de junio de 2020,
informando favorablemente la actuacion solicitada.

9. Declaracion responsable del cumplimiento de la legislacion relativa a actividades de servi-
cios de fecha 13 de junio de 2018.

10. Justificaciones en relacién a las infraestructuras basicas:
= Abastecimiento de agua: se aporta concesién por parte de la Confederacion Hidrogra-

fica del Guadiana.
¢ Saneamiento: se aporia contrato de mantenimiento de recogida de residuos.
« Energia eléclrica: se aporta boletin de inspeccién y factura de electricidad.
Una vez analizada la tramitacion y el contenido del expediente, a continuaciéon vamos a
pasar a abordar los aspectos técnicos y juridicos de la calificacidon urbanistica solicitada, para fi-
nalizar efectuando la correspondiente propuesta a esta Comisién Provincial.

ESTUDIO TECNICO

La documentacion del presente Proyecto de Ejecucién, se redacta para definir y llevar a
buen término las obras de reforma y ampliacion del edificio segun las reglas de la buena construc-
cion y la reglamentacion aplicable. Se trata de la rehabilitacion de una antigua casa de labranza y
sus anejos en el suelo rustico del municipio de Horcajo de Santiago, para dar lugar a una CASA
RURAL Y COMPLEJO DE CELEBRACION DE EVENTOS.

La intervencion del conjunto abarca diversas areas de la parcela;

- Se dara lugar a un edificio de uso principal residencial publico que permita albergar di-
versas actividades turisticas. En dicho edificio se proyectan también otro uso publico para albergar
celebraciones y eventos.

- En el entorno se acondicionaré la zona de piscina y jardines existentes, y se construiran
un pequefo edificio para depuradora y aseos.

- En el resto de la finca se acondicionara el acceso a la misma, caminos interiores y cons-
trucciones agricolas y ganaderas para las actividades turisticas del conjunto.
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Se trata de redactar el Proyecto de Reforma y Ampliacion de edificio y anejos para Casa
Rural y Complejo de Celebracion de Eventos, situado en una finca ristica de 3 hectareas Y 47
centiareas (30.047 m2) del lugar “Casa del Marqués” del municipio de Horcajo de Santiago
(Cuencay). Se vincula una Unica parcela de superficie 3 hectareas Y 47 centidreas (30.047 m2), se
trata de una parcela segregada de la FINCA MATRIZ de 17,3739 hectéreas, que constituye la
PARCELA 17 del POLIGONO 22 (de referencia catastral 16111A022000170000EZ) del suelo rds-
tico del municipio de Horcajo de Santiago, conocido como la CASA DEL MARQUES.

En el municipio de Horcajo de Santiago, es de aplicacién el Plan de Ordenaciéon Municipal,
guedando la finca en suelo Rastico de Especial Proteccion Ambiental, en zona ZEPA.

El edificio principal actual conforma la antigua casa de labranza se encuentra aproximada-
mente en el centro de la finca, y se configura en torno a un gran patio central.

Al norte de la edificacion existe una piscina y zona ajardinada.

En lafinca existen plantaciones de diversas especies arboreas autéctonas, asi como zonas
de huerto y arboles frutales.

También existen diversas construcciones ganaderas, que se van a conservar formadas por
un gallinero, corral para aves, y recinio para caballos.

Actualmente la parcela cuenta con un centro de transformacion, un pozo y una fosa sép-
tica.

PROGRAMA DE NECESIDADES:
EDIFICIO PRINCIPAL:

Se pretende configurar el edificio principal para albergar dos nuevos usos: CASA RURAL
y COMPLEJO DE CELEBRACION DE EVENTOS:

» CASA RURAL: Se definen 3 casas independientes, A, By C.

CASA A: Planta baja: 3 dormitorios y 6 plazas (con un dormitorio y bafio accesible)
CASA B: Planta baja: 6 dormitorios y 13 plazas
Planta 12 6 dormitorios y 16 plazas
Total: 12 dormitorios y 15 plazas
CASA C: Planta 12 2 dormitorios y 4 plazas
TOTAL A+B+C: 17 dormitorios y 35 piazas
o COMPLEJO DE CELEBRACION DE EVENTOS:

Comprende dos zonas principales para las celebraciones: un saldn didfano (ubicado en el
cuerpo este), y el patio central, el cual dispone de una cubierta ligera trasllcida que se puede abrir
y cerrar, segun la época del afio.

Se trata de dos espacios diafanos que permiten flexibilidad de colocacién de las mesas
dependiendo de las necesidades del evento, permitiendo un aforo maximo de 100 personas en €l
salon y 200 personas en el patio (computando a parte la mesa presidencial).

Se acondicionan para este uso una zona de servicios higiénicos para de uso publico. Asi
mismo se proyecta la zona preparacién de las comidas gque consistira en: camaras, preparado,
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hornos, barbacoas, emplatado, lavado, vestuarios de personal. Una empresa externa traera gran
parte de la comida cocinada, y su preparacion final se realiza en las zonas antes descritas.

ZONA DE PISCINA Y JARDINES:

Se proyecta acondicionar la zona exterior de piscina y jardines que servird al uso de casa
rural y de celebracion de eventos.

Se proyecta un pequefio edificio que albergue unos aseos y la depuradora.
ANEJOS AGRICOLAS Y GANADEROS:

Se intervendra en una zona al noroeste de la parcela destinada al uso agricola. En ella se
construiran tres edificaciones: nave agricola, invernadero y umbréculo.
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A la actividad se vincula la superficie de 30.047 m2. La superficie ocupada por la edificacion
asciende a un total de 1.883,10 m2. Lo que supone un porcentaje de ocupacion del 6,10 %.

Descrita a grandes lineas la instalaciéon, se desprende que el USQO de la misma es un USO
HOSTELERO Y HOTELERO, de acuerdo con lo previsto en el articulo 11.4.b) segundo guidn del
RSR. Segin este precepto, se considera como Uso Terciario, “los usos hosteleros y hoteleros:
Establecimientos hoteleros y hosteleros, Campamentos de turismo (camping) e instalaciones si-
milares; establecimientos de turismo rural”. Este Uso se desarrolla en el articulo 27 del RSR.

Establecido el Uso del proyecto, debe de analizarse si se cumplen los requisitos de super-
ficie minima y % méaximo de ocupacion establecidos en la Orden 4/2020, de 8 de enero, de la
Consejeria de Fomento, por la que se aprueba la Instruccion Técnica de Planeamiento sobre de-
terminados requisitos sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones
en suelo rustico (en adelante Instruccién Técnica de Planeamiento).

Esta norma, en su articulo 9 establece para este Uso que la superficie minima de la finca
sera de 1 hectarea para establecimientos de turismo rural (los regulados en el Decreto 88/2018) y
un porcentaje maximo de ocupacion por la edificacion del 20 %.

Por lo tanto, el proyecto que nos atafie cumple con lo establecido al respecto por la Ins-
truccion Técnica de Planeamiento y el RSR.

Por dltimo, en cuanto a la superficie objeto de replantacion, la superficie fijada es de 18.780
m?, superior, por tanto, al 50%, sefialando que mas de la mitad de la parcela estd ocupada
actualmente por vegetacion arbolada.

Caracteristicas de la actividad

Uso Alojamiento turismo rural

Emplazamiento Poligono 22, parcela 17

Clasificacion del suelo Suelo Rustico No Urbanizable de Especial Proteccién
Sup. parcela 173.739 m? (segregacion 30.047 m?)

Sup. Vinculada a la calificacionn | > 1 Ha (3,0047 Ha = 30.047 m?)

Supetficie construida 1.539,51 m?

Ocupacion <20% (1.833,10 m?*= 6,10 %)

Altura maxima < 8,5 m a cumbrera (8,24 m)
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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 Instruccién 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 articulos 60 y 61
del TR LOTAU, que la actuacién se ubica en el suelo rastico. Concretamente se ubica en “Suelo
Rustico No Urbanizable de Especial Proteccion” segun se desprende del certificado municipal de
17 de abril de 2020. De todo lo expuesto hasta el momento se deduce que nos enconframos ante
un acto sujeto a la obtencion de la pertinente calificacion urbanistica, segn lo exigen los articulos
54.1.3° del TRLOTAU y 37 del RSR.

El TRLOTAU dispone en su articulo 63.1.2°.a) segundo pérrafo que:”...bastara para el oforga-
miento de la calfficacion 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 obtencion de los correspondientes informes o resoluciones favorables, lo que sera
comprobado con el otorgamiento de la licencia municipal”.

PROPUESTA

En base a lo expuesto, de acuerdo con los articulos 38 y 42.1 del RSR y el art. 10.1.9) 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 v Urba-
nismo acuerda por unanimidad otorgar la calificacidn solicitada para los usos y caracteristicas de
fas construcciones recogidas en el Proyecto informado condicionando su eficacia a la obtencion
de la pertinente autorizacion/informe por parte de la CONSEJERIA DE DESARROLLO SOSTE-
NIBLE, en materia de medio ambiente, lo que serd comprobado con el otorgamiento de la licencia
municipal por el Ayuntamiento de HORCAJO DE SANTIAGO. Una vez concedida la licencia lo
notificara a esta Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, en virtud del ar-
ticulo 29.5 det Reglamento de Disciplina Urbanistica, aprobado por Decreto 34/2011, de 26 de
abril.

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

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 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 inferesados 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 participacién municipal en el uso o
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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 la calificacion
urbanistica otorgada. (Art. 66.4 del TRLOTAU vy 40 del RSR).

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

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 notificacién del presente acto.

Sin petjuicio a lo anterior, se podra, previamente, dirigir requerimiento ante la Consejeria
de Fomento, en virtud de lo dispuesto en el Art. 44.2 vy 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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Fdo.: Carlos Jawer Heras Riquelme
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