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Ref.: OL/rm.

AJUNTAMENT D’ALBATERA
Placa d'Espanya, 1
03340 — ALBATERA

Ha tingut entrada una sol-licitud remesa per I'Ajuntament d’Albatera mitjangant la qual planteja consulta
enrelacié amb les agrupacions territorials URB 1 a 6 que formen part de I'estudi previ per a la delimitacio
de nuclis d’habitatges en sol no urbanitzable susceptibles d'acollir-se al procés de minimitzacio
d'impacte territorial. LAjuntament sol-licita que, per part d'esta direccié general, s'indique si estos
ambits complixen els requisits de minimitzacid, en particular, el relatiu a la justificacié de la parcel-lacio
rural i, en cas contrari, es determinen les actuacions necessaries per a actuar en estos ambits. Tot aixo,
segons el que es regula en els art. 228 a 231 del text refés de la Llei d'ordenacié del territori, urbanisme
i paisatge (TRLOTUP), aprovat pel Decret legislatiu 1/2021, del Consell.

Vist el que planteja I'’Ajuntament, és procedent fer les consideracions seglents:

1. El TRLOTUP regula dos procediments de minimitzacié d’impacte: el que podem denominar
“minimitzacié col-lectiva” per a ambits densos d’habitatges (objectivats en ambits en qué hi haja una
densitat igual o superior a 3 habitatges/Ha), la qual s’articula a través de la tramitacié d’un pla especial
(PE) de minimitzacid, és a dir, un instrument de planejament; i el segon dels procediments, que esta
conformat per la tramitacié d’'una llicencia municipal (amb una série de peculiaritats de tramitacié
descrites en la llei) per als casos en qué ens enfrontem a un o dos habitatges aillats, al marge de
gualsevol ambit dens d’habitatges.

2. El text legal exigix la tramitacié d'un PE per a ambits en qué hi haja esta densitat de més de

3 habitatges/Ha, perd no diu com ha de definir-se geométricament esta hectarea. Pot conformar-se un
cercle, un quadrat, un rectangle, un rombe o qualsevol forma geomeétrica.

CSV:CX339X96:HUBVSYXR:ETAHBF6A  URL de vaidacion:https.//www.tramita.gva.es/csv-front/index.faces?cadena=CX 339X 96:HUBV5Y X R: ETAHBF6A



zn

Esta “omissid” ha sigut regulada de manera deliberada per part del legislador, amb vista que els
ajuntaments tinguen un marge de discrecionalitat suficient que els permeta aplicar el procediment a
situacions factiques molt dispars entre si (fins i tot dins del mateix municipi).

3. Tal com s’ha explicat, alli on hi haja un ambit dens d’habitatges (per ex., 50 habitatges), és obvi que
I'ajuntament haura de tramitar un PE; igualment obvi és que alli on hi haja un o dos habitatges
completament aillats de qualsevol ambit dens a tramitar mitjancant PE, tramitarem una llicéncia
individualitzada. Pero hi ha una serie de casos “limitrofs” (que podriem xifrar en ambits d’entre 3i 10
habitatges) en els quals, segons definim geometricament I'hectarea, obtindrem una densitat superior a
3 habitatges/Ha, o no.

A partir d'aci la pregunta és Obvia: en estos casos “limitrofs”, I'ajuntament pot optar lliurement entre un
procediment o l'altre? La resposta és no. No hem d'oblidar en este punt, com és l'objectiu de la
minimitzacié: executar una série d'obres que disminuisquen, eviten o pallien els efectes perniciosos
gue sobre el medi ambient i el territori estan provocant estos habitatges. Per tant, en estos casos, la
corporacié municipal haura de dur a terme un estudi previ i determinar quina és la solucié tecnica més
viable (tenint en compte també I'aspecte econdmic) per a executar estes obres que sén l'objecte de la
figura. Si d’este estudi previ es deduix que, per exemple, la implantacié de sis depuradores individuals
és la solucié més adequada per a atacar el problema de la contaminacié dels aqiifers, podran concedir-
se sis llicéncies individualitzades; si, per contra, s’arriba a la conclusié que és més adequada la
implantacié d'una depuradora comuna, caldra tramitar un PE que englobe els sis habitatges. Tot aixo,
definint en el moment la forma geométrica de I'hectarea perque complim el requisit legal de densitat.
En resum: el que és important sén les obres en qué consistix la minimitzacié, i una vegada hagem
determinat la manera d'executar estes, aplicarem el procediment més convenient, d'entre els regulats
en la llei.

Aix0, Unicament per a estos casos limitrofs. Per als casos que anteriorment hem denominat “obvis”,
caldra tramitar un PE o una llicéncia individualitzada, segons corresponga.

4. La delimitacié d'ambits pot fer-se de dos maneres: o bé es tramita un PE que establisca l'ordenacié
estructural dels, per exemple, tres ambits densos que té el municipi (i, per descomptat, els delimita
geograficament; després cada un completara la seua ordenacio detallada mitjangant la tramitacié d’'un
PE per a cada nucli d’habitatges, que per no tindre determinacions d'ordenacié estructural, sera
d’aprovacié municipal); o bé s'opta per la segona opcié, com és portar a terme una estricta delimitacié
geomeétrica dels ambits (“dibuixar la ratlla”, dit en termes poc ortodoxos), sense tramitar un PE, i per
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tant, sense establir ordenacié. Amb aix0 es dota igualment de seguretat juridica als propietaris, que
sabran que fora de tal delimitacié poden sol-licitar llicencies individualitzades.

5. Segons s'establix en la Guia orientativa per a la minimitzaciéo de l'impacte territorial, per a la
regularitzacié d’habitatges en I'entorn del sol no urbanitzable (SNU) pel procediment de minimitzacié
de l'impacte territorial s’han de complir tres criteris previs, com sén:

Criteri 1: les edificacions es troben en SNU, comu o protegit.
Criteri 2: les finques conserven una parcel-lacié de caracteristiques rurals.
Criteri 3: les edificacions es troben completament acabades abans del 20 d’agost de 2014.

Per a una analisi més detallada, poden consultar-se en el web de la Direccié General d'Urbanisme la
Guia orientativa per a la minimitzacié de lI'impacte territorial:

https://politicaterritorial.gva.es/documents/20551182/167854409/Gu%C3%ADa+0rientativa+Minimiz
aci%C3%B3n++%28marzo+2021%29.pdf/f950e4f9-5402-4ceb-b5e5-41ece09d4ef7?t=1623159796612

| la Guia per a la presentacido de la documentacié tecnica en un procediment de minimitzacio
individualitzada:

https://politicaterritorial.gva.es/documents/20551182/367458161/2.+MANUAL+DE+MINIMIZACION+
DE+IMPACTO+TERRITORIAL.pdf/7ba77780-7¢18-385b-3a05-8db3d0ea8ff3?t=1680160248288

CONCLUSIO: Per tot el que s’ha exposat, cal indicar que correspon a I'Ajuntament d’Albatera establir els
criteris per a la delimitacié dels ambits susceptibles de minimitzacié d'impactes, aixi com efectuar les
comprovacions que cal per a assegurar que es complixen els criteris previs establits en el TRLOTUP.

Una vegada sol-licitada la tramitacio del PE davant de la conselleria competent en materia d’'urbanisme,
en el cas que la documentacié estiga incompleta, es requerira a I'ajuntament I'esmena corresponent.
Les qiestions que sorgisquen durant la tramitacié del PE es resoldran segons el procediment establit,
i la decisid correspondra a I'drgan substantiu competent per a resoldre.
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En les qlestions relatives a la justificacio de la parcel-lacio rural, es prestara especial atenci6 al Manual
d’elaboracio, definicié i tramitacié de la documentacio técnica dels projectes de minimitzacié d'impacte
d’habitatges en sol no urbanitzable; este manual disposa el que seguix:

“Com justificar que una parcel-la manté les caracteristiques rurals?

Si una finca rural ha patit o no una parcel-lacié de caracter urbanistic es podra documentar mitjangant
la documentacio segient:

= S'acreditara amb un historic del registre de la propietat respecte a la parcel-la analitzada o mitjangant
un certificat emés per I'ajuntament en el qual s’'indique que les parcel-les objecte de l'inici d'un expedient
de minimitzacié no han sigut sotmeses a modificacions parcel-laries de caracter urbanistic.

S’entén que es manté la morfologia rural si:

= Aixi ho reflectix la documentacié cartografica d’'una situacié anterior i posterior a l'autoritzacié
administrativa de la segregacié o divisié de parcel-la, si és el cas. (Es podra consultar a través de I'enllag
seglient: https://visor.gva.es/visor/?idioma=va)

Per a demostrar que no es complixen les caracteristiques propies de la urbanitzacié:
= Es podra documentar amb material fotografic que justifique la no urbanitzacié de I'ambit (art. 177
LOTUP).”

En els casos en els quals no es puguen justificar els requisits establits a conseqiiéncia de la realitat
fisica existent, no es podra aplicar el procediment excepcional de minimitzacié d'impactes ambientals.
El regim aplicable a estos habitatges sera el que establix I'article 256 del TRLOTUP. No obstant aixo, tal
com s'indica en l'article esmentat, amb la finalitat de reduir I'impacte negatiu d’estes construccions i
edificacions, I'administracié actuant podra ordenar I'execucioé de les obres que resulten necessaries per
a no pertorbar la seguretat, la salubritat i I'adorn o el paisatge de I'entorn.

Respecte a la contestacié d'esta consulta, I'article 5.7 del Decret 8/2016, del Consell, pel qual s’aprova
el Reglament dels organs territorials i urbanistics de la Generalitat, establix que és atribuci6 de la
persona titular de la direccié general amb competéncies en matéria d'ordenacié del territori i urbanisme:
“Evacuar, amb els informes tecnics previs o, fins i tot, el dictamen de I'd0rgan urbanistic o territorial de la
Generalitat que es considere oportu, les consultes que, en qiestions de planificacié o legislacio
urbanistica i d'ordenacié del territori, o la seua aplicacid, formulen els ajuntaments o entitats del sector
public de la Comunitat Valenciana. Les consultes, en cap cas, tindran caracter vinculant”.
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D’altra banda, se l'informa que, amb la finalitat que siguen accessibles per qualsevol persona i
servisquen d’ajuda als municipis en la seua tasca d'aplicacié de la legislacié urbanistica, les
contestacions de la Direccié General d’'Urbanisme a consultes efectuades per ajuntaments a partir de
I'any 2020 es publiquen en la web de la Conselleria, en I'adrega seguent:

http://politicaterritorial.gva.es/va/web/urbanismo/consultes-presentades-per-ajuntaments

Direccié General d’'Urbanisme, Paisatge i Avaluacio Ambiental

Fi rmado por. M guel Angel Ivorra Devesa, el
24/ 04/ 2024 09: 55: 56

Cargo: Director General d' Urbanisne,

Pai satge i Aval uaci 6 Anbi ent al
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