Castilla-La Mancha

Cuenca, 5 de marzo de 2021

URBANISMO.- MDYL/jva EATIM DE VALERIA
C/ Castrum Altum 2
16216 VALERIA-LAS VALERAS
(CUENCA)

Asunto:

Notificaciéon acuerdo

C.P.O.T.U. 2/2021

La Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cuenca, en sesién
celebrada el dia 5 de marzo de 2021 adoptd, entre otros, el acuerdo siguiente, que se le notifica
para su conocimiento y efectos oportunos, segun consta en el borrador del acta, y sin perjuicio de
lo que resulte de su posterior aprobacion:

PUNTO 4.6.- EXPTE. 13/21: “CONSTRUCCION DE VIVIENDA UNIFAMILIAR PARA GUARDA”,
SOLICITADO POR ACEBO Y CANTUESO, S.L., EN EL EATIM DE VALERIA - LAS VALERAS

(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 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
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.

La documentacién que consta en el expediente es la siguiente:
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1.- Solicitud de licencia municipal y calificacion urbanistica del promotor al Ayuntamiento de
fechas 28 de mayo y 27 de diciembre de 2019.

2.- Justificacién de haber notificado al interesado, con fecha 14 de diciembre de 2020, la re-
mision del expediente a la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo,
tal y como dispone el articulo 43.6 del RSR.

3.- Informacion Publica realizada a través de los siguientes medios:
e D.O.C.M. n° 235, de 20 de noviembre de 2020.
e Periédico “Las Noticias de Cuenca” de fecha del 6 al 12 de noviembre de 2020.

Ante esta informacion publica, no se producen alegaciones segun consta en certificado
municipal emitido en fecha 15 de febrero de 2021.

4.- Certificado municipal de fecha 15 de febrero de 2021 donde se establece que el suelo
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donde se situa la vivienda esta clasificado como “Suelo Rustico No Urbanizable de Espe-
cial Proteccion Valor Forestal” (SRNUEP).

5.- Informe municipal de fecha 15 de febrero de 2021 en relacién con los siguientes extremos:

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

b) Conveniencia de la calificacion urbanistica para los intereses generales del muni-
cipio.

c) Inexistencia de riesgo de formacion de nucleo de poblacién de acuerdo con lo pre-
visto en el articulo 10 del RSR.

6.- Informe de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Desarrollo Sostenible de Cuenca,
Servicio de Medio Ambiente de fecha 15 de febrero de 2021, segun el cual no es necesario
someterlo a un procedimiento reglado de Evaluacién de Impacto Ambiental.

7.- Informe favorable siempre que se tengan en cuenta las consideraciones, que se dan por
reproducidas, de fecha 10 de febrero de 2020 de la Delegacién Provincial de la Consejeria
de Desarrollo Sostenible de Cuenca, Servicio de Medio Natural y Biodiversidad.

8.- Informe favorable de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Educacion, Cultura y
Deportes de Cuenca de fecha 10 de febrero de 2021 sobre afeccion al patrimonio cultural.

9.- Respecto de la autorizacion/ justificacion del abastecimiento de agua, saneamiento y ener-
gia eléctrica, se aporta la documentacion que justifica:

e Suministro eléctrico mediante placas solares y baterias acumuladoras.

e Suministro de agua mediante pozo. Solicitud de autorizacion a la Confederacion Hidrogra-
fica del Jucar de fecha 1/12/2020.

e Saneamiento mediante fosa séptica.

Una vez analizada la tramitacién y el contenido del expediente, a continuacion, vamos a
pasar a abordar los aspectos técnicos y juridicos de la calificaciéon urbanistica solicitada, para fi-
nalizar efectuando la correspondiente propuesta a esta Comisién Provincial.

ESTUDIO TECNICO

El objeto del Proyecto es definir las caracteristicas arquitectonicas, constructivas, estructurales y
de instalaciones de una vivienda familiar para la guarda del territorio, ubicada en suelo rustico
clasificado por el plano P1A de clasificacion del suelo de las NN.SS. de Las Valeras como Suelo
No Urbanizable Especialmente Protegido de Valor Forestal - Zona 7 (SNU-PE-2).

La finca donde se emplaza la vivienda esta compuesta por las siguientes parcelas: Pol. 507 —
Parcs. 36, 41, 1015y 1016 ; Pol. 520 — Parc. 33) por lo que la superficie de finca asociada a la
vivienda es de 108,97 Ha. Aunque la finca se encuentra atravesada por el camino de San Lucas,
que separa las parcelas 1016 y 41 de la misma, consideramos que existe continuidad fisica en
virtud de la Orden 4/2020 del 8 de enero de la Consejeria de Fomento, que dice expresamente:
“se entendera como finca la superficie de una o varias parcelas rusticas vinculadas a una determi-
nada actividad. Cuando se vinculen varias parcelas, éstas deberan tener continuidad fisica, ex-
cepto por el dominio publico que, en su caso, las atraviese o separe.”
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Castilla-La Mancha

La vivienda se ubica, en concreto, en la parcela n® 1016 del poligono 507 del vigente catastro de
rustica de Las Valeras (Cuenca).

La vivienda unifamiliar para guarda del territorio, se constituye en una sola planta sobre rasante
con cubierta inclinada a dos aguas. La planta viene definida por el programa y se distribuye en
torno a un patio central que articula los recorridos. La ligera pendiente sur-oeste hacia el noreste
hace que el salén quede ligeramente elevado propiciando las vistas. Ademas, la casa se orienta
en el eje sur-norte para propiciar que la luz sea mas aprovechada para calentar la casa en invierno
y protegerla del duro sol del verano. Son las diagonales creadas a través de la circulacion las que
propician disfrutar las vistas hacia el noreste. El patio atenua la temperatura en los meses de Junio
— Agosto a través de la ventilacion y mejora la sensacion térmica del salén en invierno aumentando
de forma pasiva la eficiencia energética de la casa.

La superficie total util de la vivienda es de 218,67 m2, distribuidos de la forma siguiente:

SUPERFICIES UTILES:

DESCRIPCION SUP. UTIL

Hall 14,28
Salén - comedor 48,32
Cocina 16,37
Lavadero 4,97
Cuarto Instalaciones 3,96
Armario Eléct./bat. 1,06
Armario. Caldera 1,06
Vestibulo hab. Ppal. 3,92
Habitacién Ppal. 26,14
Vestidor (Hab. Pring) 5,17
CB. (Hab. Ppal.) 5,32
Aseo Visitas 2,25
Distribuidor Sur 10,24
Habitacién 1 Sur 11,81
CB 1 (Hab. Sur) 4,27
Habitacién 2 Sureste 13,81
CB 2 (Hab. Sureste) 3,83
Distribuidor Este 7,62
Habitacién 3 Este 11,43
CB 3 (Hab. Este) 4,28
Habitacién 4 Norte 14,82
CB 4 (Hab. Norte) 4,28

218,67

La superficie total construida de la vivienda es de 299,92 m2. Constituida por 292,82 m2 de edifi-
cacion y de 7,10 m2 de porche.
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DEFINICION SUPERFICIE SUP. CONSTRUIDA VIVIENDA

CASA 292,82

Cémputo 100%
de Béveda 299,92
(porche) 7,10

Descrita a grandes lineas, la instalacion, se desprende que el USO de la misma es un USO
DE VIVIENDA UNIFAMILIAR PARA GUARDA DEL TERRITORIO, de acuerdo con lo previsto en
el articulo 11.2 del RSR, uso que se desarrolla en el articulo 20 del RSR.

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

Esta norma, en su articulo 5 establece para este Uso en Suelo Rustico no Urbanizable de
Especial Proteccién sera exigible la superficie minima de 3 hectareas (30.000 m2) y un % maximo
de ocupacioén por la edificacion del 2%. Las NN.SS. de Las Valeras establecen una superficie
minima de 100 Ha y una edificabilidad de 0,001 m2/m2.
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Castilla-La Mancha

Superficie min. finca/parcela para edificar
&N SNUEP

superficle min. para edificarvivienda
asociadaa SNUEP de Valor Forestal

REGLAMENTO DE SUELD RUSTICO | Decreto 242/2004, de 27 de jubal v

Superlicie de Parcela

T3
donde implantarel Su perficie Total de Parcelas

MNN5SE de Las Valeras {1993 asociadas
Proyecto
30.000,00m2 < 168.264,00m2 1.089. 700,00 m2
dminimo e § ba] superfice parcels 1026 [E: 41, 36, 1045, 1018, 33|

o ranor que|

Fortanto CUMPLE

Orden 4/2020, de 8 de enero,
de la Consajeria de Fomento

MM 55, de lasValeras (25 mayo
dei993)

Superficie Total de la Finca

15.000,00 m2
i 8 15 H)

1.000.000 m2
e Se 100 Ha|

1.083.700,00 m2
L2 41, 36, J0LS, 3036, 33)

[

-

v | Eertana cUMPLE
REGLAMENTO DE SUELO RUSTICO, (Decreto 242/2004, de 27 de Superficie edificada Pravecto
Iuliehy Orden 472020, de & de enero, Consejerla Fementa
mafm2 Suped, M2 Dcupadidn permitida m2 Ml constraidos N Uitikes
0% 1.089,700,00 217.940,00 > 95,92 218,67
drrudid e ®| i neas winculadan) 1108 4T i)
Ocupacian y Edificabilidad méx. permitida det rraar que
* La Orden 472020 de 8 de enero mpecfica que d 20% MIN.SS. de las Valesas (25 mayo de 1993] Superficle edificada Frovecto
padri definare s instalaciones o scondicinnamienta
el susl para actividades relainnadas con la vivienda miimz Superf, M2 Edificabdidad parmitida m3 ma canstruiios M Uitlhes
0,001 1.089.700,00 1.089.70 - 299,92 218,67
(i) (fires uinduladai) 110837 s
et e |
v | ertne cumete
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Orden 4,200, de & de enero, de la Consejeria de Fomento Superficie edificada Proyecto
mlfm2 Suped, M2 Dcupadidn permilida m2 il constraidos N Uitikes
% 1.089,700,00 21,794, 00 - 299,92 218,67
Iredeciema) {fircas winculacks) 110837 Hal
Superficle méxima uso Viv, s el
NM.55, delas Valeras (25 mayo de 1993) Superficle edificada Provecto
il construidos MNE likes
300 m32 > 299,92 218,67
imasmal
ick oo s
Portanto MPLE
REGLAMENTO SUELORUSTICO NN.55,. delas Valeras Proyecta
DE CASTILLA LA MANCHA, (H méx, a alera} {H 2 cumbreral
Altura maxima edificacidn 2 dlturas 7.5 m(PB#1] p=_ 4,91 m
o maspor qus|
[V 1 sortamo cumpee

Como se desprende de lo expuesto, el proyecto cumple con lo establecido en la Instruccion
Técnica de Planeamiento y en las NN.SS de Las Valeras, ya que se vincula una superficie de
108,97 Ha (1.089.700 m2) y la superficie ocupada por la edificacion asciende a 299,92 m2.

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 Instrucciéon Técnica de Planeamiento (tal y como se ha expuesto en el Informe Técnico), como
administrativos pertinentes, asimismo queda concretado el contenido de la calificacion.

Consejeria de Fomento
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A su vez, ha quedado debidamente justificado, de conformidad con el articulo 61 del TR
LOTAU, que la actuacién se ubica en el suelo rustico. Concretamente se ubica en Suelo Rustico
No Urbanizable de Especial Proteccion Valor Forestal” (SRNUEP) segun certificado municipal de
fecha 15 de febrero de 2021, encontrandonos ante un acto sujeto a la obtencién de la pertinente
calificacion urbanistica, segun lo exigen los articulos 54.4 del TRLOTAU y 37.2 del RSR.

ACUERDO FINAL

En base a lo expuesto, de acuerdo con los articulos 38 y 42.1.a) del RSR y el art. 10.1.9)
del Decreto 235/2010 de regulaciéon de competencias y de fomento de la transparencia en la acti-
vidad 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 otorgar la calificaciéon solicitada para el uso recogido en el
Proyecto informado.

Asi mismo el Ayuntamiento debera proceder a:

e  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.

e 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).

e Advertir que la caducidad de la licencia de obras supondra la de la calificacion urba-
nistica otorgada. (Art. 66.4 del TRLOTAU y 40 del RSR).

e  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-
Administrativo 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, segun 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.

LA SECRETARIA DE LA COMISION PROVINCIAL
DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO
Fdo.: Maria Dolores Yebra Llandres

Firmado digitalmente el 05-03-2021
por Maria Dolores Yebra Llandres
Cargo: Secretario/a Provincial
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