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PROLEG

La Llei 5/2014, de 25 de juliol, d'ordenacio del territori, urbanisme i
paisatge, de la Comunitat Valenciana, i desenvolupada posteriorment en la
Llei 1/2018, de 5 de febrer, regula de manera nova el procediment per a la
minimitzacio de I'impacte ambiental gue generen els habitatges construits
irregularment en sol no urbanitzable prevista.

La casuistica que es genera és immensa i, per tant, s'ha considerat
necessari ajudar a la seua interpretacio per a la posada en funcionament
dels procediments.

Amb la present GUIA DE MINIMITZACIO D’'IMPACTE es pretén facilitar uns
criteris arientatius que ajuden les administracions, propietaris i propietaries
afectats i professionals a adoptar solucions practigues gue permeten
reduir drasticament I'impacte d'aquests habitatges en el nostre territori.

La LOTUP de 2019 ofereix als ajuntaments i als propietaris un instrument
que, a canvi de propiciar la regularitzacio dels seus immobles, exigira
que cessen els abocaments il-legals al subsol a travées de pous negres
absarbents que contaminen els nostres aquifers, que s’integren amb el
paisatge rural o que adopten mesures per a mitigar els perills que el repte
del canvi climatic ens impasa, com ara les inundacions o incendis.

Pero la regularitzacié d’aguests habitatges sens dubte també generara
ocupacio per als i les professionals i petites i mitjanes empreses del sectar
de la construccig, necessaria per a escometre els treballs de minimitzacio.

La LOTUP tambe pretén, a través de la disposicio transitoria 15a, la
regularitzacio d’aquelles activitats industrials i productives que es troben
de manera irregular en sol no urbanitzable. La utilitzacio de la declaracio
d'interés comunitari extraordinaria, com a Ultima oportunitat, per a
I'obtencio de llicencies que regularitzen la seua situacio és, certament,
I'Ultim tren per a permetre’n la regularitzacio.

Des de la Conselleria animem a tots els ajuntaments i els propietaris
afectats a iniciar els processos de regularitzacig, incoant els procediments
de minimitzacio, tant individualitzada com col-lectiva. S'obri una oportunitat
Unica.

El conseller de Politica Territorial, Obres Publiques i Mobilitat,
Arcadi Espafia Garcia
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2.CONSIDERACIONS
PREVIES

En aquest capital es concreta l'objecte de la
Guia, fitant el seu ambit d’'aplicacio, s’emmarca
la seua necessitat a partir dels seus antecedents
normatius, es realitza una avaluacio inicial de
I'abast de la problematica gue s’ha identificat en
la totalitat del territori valencia, a fi de disposar
d’'una dimensio global dels amhits on a priori
podria ser aplicable la Guia de minimitzacio
d'impactes territorials en el sol no urbanitzable
(SNU] de la Comunitat Valenciana.

Aixi mateix, en I'Ultim epigraf d'aguest capitol
s’ha desenvolupat un glossari gue permeta
cancretar determinats conceptes per a aclarir
i complementar els termes utilitzats en la
LOTUP, els guals seran objecte de compilacio
reglamentaria.

2.1. OBJECTE

L'objecte de la Guia és orientar en la tramitacio
dels procediments excepcionals, previstos en els
arts. 210 a 212 de la Llei 5/2014, de 25 de juliol,
d'ordenacio del territori, urbanisme i paisatge
(LOTUP), maodificada per la Llei 1/2019, de S
de febrer, per a la tramitacio dels expedients
de regularitzacio i minimitzacio de l'impacte
territorial d’habitatges implantats irregularment
en sol no urbanitzable, al marge del planejament
i de les vies legals.

Qué s’entén per minimitzacié de I'impacte
territorial?

Lo reduccio dels impactes que produeixen en
el medi rural els assentaments residencials en
sol no urbanitzable, sobre els quals no es paden
aplicar mesures de restauracio de la legalitat
urbanistica.

2.2. ANTECEDENTS
NORMATIUS

El tractament dels diversos problemes ambientals
i urbanistics que plantegen els habitatges en sol
no urbanitzable i, especialment, la prestacio dels
serveis de subministrament d’aigua i depuracio
d’'aiglies residuals, donat I'impacte mediambiental
gue generen, és un dels majors desafiaments
als guals s'enfronta I'urbanisme valencia, ja que
es tracta de terrenys edificats sense I'execucio
previa de serveis minims i sense autoritzacio
administrativa habilitant *.

Per a abordar la regulacié de les construccions
irregulars en SNU i la magnitud del problema,
hem de referir-nos al marc regulador anteriar.
Des de I'entrada en vigor de la Llei 4/1992, de 5
de juny, de la Generalitat Valenciana, sobre sol
no urbanitzable (LSNU 92), han sigut diversos
els intents de regular des del marc urbanistic el
tractament de les edificacions irregulars, sobre les
quals jano cal adoptar mesures de restabliment de
I'ordre juridic vulnerat i de I'exercici de la potestat
de proteccio de la legalitat urbanistica, en haver
transcorregut els terminis legalment establits.

Aguesta norma preveia dos mecanismes
excepcionals per a escometre la problematica
de les edificacions i urbanitzacions en SNU, la
reclassificacio del sol en urba i la regularitzacio
d'urbanitzacions, que en la practica van ser
escassament aplicats. S'advertia de la proliferacio
d’habitatges familiars aillats, prevalent-se’n de la
regulacio com a Us complementari vinculat a les
activitats agraries i que no supaosaren la formacio
de nuclis de paoblacio. No obstant aixg, es va
generalitzar I'execucio d'habitatges en tot predi
agricola de grandaria mitjana, ja que histaricament
la propietat esta malt fraccionada a la Comunitat
Valenciana, no per al productor agrari sino per a
usuaris de segona residencia i, fins i tot, per a la
demanda turistica.

En sintesi, es va estendre I'is d’aquesta via legal
gque va comportar el desenvolupament d'usos
residencials de caracter quasi urba, mancats
de planificacio ni dotats de les infraestructures
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minimes.Aixdhaocasionatefectesmediambientals
i territorials negatius i, fins i tot, un indirecte
efecte descoratjador en els desenvolupaments
residencials subjectes a actuacions reglades
d’urbanitzacio.

Posteriorment, la Llei 10/2004, de 9 de desembre,
de la Generalitat, del sal no urbanitzable (LSNU
04), va incidir en la problematica dels nuclis
d’habitatges existents en el sol no urbanitzable,
consolidats al marge de la legalitat urbanistica,
pero des d'una altra perspectiva, la de garantir
el seu minim impacte territorial en sentit ampli,
sense perjudici que el planejament poguera, a mes,
establir una regularitzacio urbanistica conforme a
la legislacio vigent.

La LSNU 04 va fer recaure en els ajuntaments la
tramitacio dels expedients d'identificacié dels
nuclis d'habitatges, d'aprovacié autonomica,
que estigueren consolidats amb anterioritat a
I'entrada en vigor d'aguesta llei, amb la finalitat
de minimitzar-ne I'impacte territorial. La realitat
va ser que la falta de mitjans dels ajuntaments i
el cost gue havien d’assumir els propietaris va
fer practicament inaplicable aguesta previsio
narmativa.

Finalment, la Llei 16/2005, de 30 de desembre,
de la Generalitat, urbanistica valenciana (LUV],
va establir un regim dissuasiu per a les arees
semiconsolidades que preveia la possibilitat de
desclassificar com a SNU les edificacions que no
comptaren amb els serveis de sol urba, i minimitzar
el seu impacte mitjancant pla especial.

Aguest nou intent de regularitzar urbanisticament
les edificacions en SNU va ser poc operatiu, ja que
es feia recaure en els ajuntaments la dificil tasca
d’adoptar mesures drastigues sobre els veins del
municipi.

Per qué és necessaria la minimitzacio de
I'impacte territorial?

Malgrat lo dilatada regulacio normativa a la
Comunitat Vaolenciana en aquesta materia,
han continuat incrementant-se els problemes
assaciats a les edificacions irregulars, la qual

cosa en gran manera es deu al fet que I'anterior
regim juridic va resultar inaplicable, situacio que
va generar un escenari de permissivitat i laxitud
juridica.

La falta d’aplicacié normativa i d’intervencio
administrativa han perpetuat la problematica
dels habitatges irregulars en sol no urbanitzable
amb serveis deficitaris. L'existencia de greus
riscos sanitaris ariginats per abocaments
incontrolats a causa de la falta de sanejoment,
I'afeccio a terrenys amb alguna mena de
proteccio ambiental i la construccid en zones
critiques, especialment amb el risc d’inundacic
o d’incendi forestal, justifiguen [I'actuacio
prioritaric de les administracions publiques.

2.3. ABAST DE LA
PROBLEMATICA

La majoria dels habitatges en sol no urbanitzable
plantegen diversos problemes ambientals i
urbanistics, molt rellevants en el cas de les
mancances en els serveis de subministrament
d'aigua potable, clavegueram i sobretot depuracio
d'aiglies residuals, donat I'impacte mediambiental
que generen, ja que es tracta de terrenys que s’han
edificat sense previa execucia dels serveis minims
i sense autoritzacio administrativa en nombrosos
casos, en clar incompliment de les ohligacions
urbanistiques pels propietaris de les parcelles.
L'existencia d'aguests habitatges té incidencia
sobre I'entorn: I'evident deterioracio del paisatge
que generen, l'abocament d'aiglies residuals
sense contral ni tractament al subsol amb afeccio
als aquifers subterranis, I'eliminacic d'especies
vegetals de major o menaor valar, el fraccionament
d’habitats, ...Els impactes a més dambientals
tambeé s6n ecaonomics, sobretat en relacio al cost
dels serveis abans comentats per a 'administracio
publica? .

Aguest problema constitueix una anomalia
ambiental i urbanistica, derivada de I'aixecament

! ALMENAR-MUNOZ, M. (2018), La reiterada infraccid de la directiva d’aiglies residuals urbanes. Actualitat Juridica Ambiental, num. 63,
disponible en linia: http://www.actualidadjuridicaambiental.com/comentario-el-reciente-avance-en-la-proteccion-de-las-zanas-humedas-

en-la-comunidad-valenciana/.

°Gielen, E. (2017). Costos ‘Urban Sprawl’ per a 'Administracid local: El cas valencia. Volum 19 de Desenvolupament territorial. Série Estudis i

Documents. Universitat de Valencia, 2017.
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d’edificacions sorgides al marge del planejament,
a la qual les successives legislacions urbanistiques
han pretés donar una solucid sense exit. Els
habitatges en sol no urbanitzable no van aparéixer
recentment, sind tot el contrari, un gran nombre
d'ells ja es van consalidar fa diverses decades. En
un nou impuls, la Llei 1/2018, de 5 de febrer, de la
Generalitat, de modificacio de la Llei 5/2014, de
25 de juliol, d'ordenacio del territori, urbanisme i
paisatge de la Comunitat Valenciana, cerca donar
una solucio decidida que permeta la regularitzacio
urbanistica d'aquells, la qual cosa s'efectua en el
marc de les competencies atribuides a la Generalitat
en materia d’'urbanisme i proteccio de medi ambient.
Es dificil quantificar el nombre exacte de les
edificacions existents, precisament per haver
sorgit moltes d'elles al marge de la llei. No obstant
aixo, segons dades de la mateixa Generalitat
proporcionades en la presentacio de la modificacio
de la LOTUPR, es diu que en el nostre territori podrien
existir al voltant de 350.000 hahitatges construits
en sol urba o urbanitzable no urbanitzat i en sol no
urbanitzable sense els serveis hasics urbanistics o
sense les autoritzacions necessaries per a aixo.

La magnitud del problema en sal no urbanitzable es
pot estimar de manera aproximada, mitjancant la

informacio sobre usos del sol disponible en I'Institut
Cartografic Valencia.

La superficie edificada amb hahitatges en sol no
urbanitzable s’ha obtingut a partir de la base de
dades Sistema d'informacio de I'ocupacio del sol
a Espanya [SIOSE] i el planejament urbanistic,
totes dues bases de dades de I'Institut Cartografic
Valencia. S'ha emprat el SIOSE de I'any 2015, la qual
cosa s'ajusta hastant bé a les edificacions ohjecte
de minimitzacio, ja que permet localitzar I'Us
residencial i les edificacions acabades abans del 20
d'agost de 2014, conforme al punt 3 de I'art. 210 de
la LOTUP 2018.

Font de dades:

B Sistema dinformacid de I'ocupacié del sol a
Espanya per a la Comunitat Valenciana. SIOSE
20155,

B Plangjament urbanistic de la Comunitat
Valenciana. Planejament vigent de la Comunitat
Valenciana, confeccionat a partir del planejament
aprovat en les Comissions  Territorials
d’Urbanisme. Les escales van entre 1:5.000 i
1:25.000. Data de revisia: 26/03/2018".

El calcul de la superficie edificada amb habitatges en sol no urbanitzable segueix el procediment

metodologic seguent (Figural ):

1. Seleccio del sol no urbanitzable, tant comd com protegit en el planejament urbanistic.

2. Seleccid en el SIOSE de I'Edificacio [cobertura artificial simple 101 en sol amb les cobertures
compastes: 600 - No predefinides; 811 - Casc; 812 - Eixample; 813 - Urba discontinu). Segons
es defineix en el manual d’interpretacio del SIOSE, s’enten per edificacio les construccians fixes,
fetes amb materials resistents, destinades a allotjar persones, animals, vehicles, maquinaria,
materials, etc., amb qualseval fi [residencial, comercial, industrial, etc.].

Dins de la cobertura artificial simple 101 existeixen diversos tipus d’edificacions. De les
edificacions destinades a allotjar persones, tan sols s’ha seleccionat les seglents:

B Atribut 23: “Habitatge unifamiliar adossat”: Edificacions destinades a allotjar persones per al
seu Us com a habitatge d’'una sala familia, limitades per mitgeres que la separen dels habitatges

adjacents.

B Atribut 24: "Hobitatge unifamiliar aillat™: Edificacions cillades destinades a allotjar
persones per al seu Us com a habitatge d’una sola familia.

Els altres tipus d’edificacions destinades a allotjar animals, vehicles, maquinaria, materials,
etc., per a Us industrial o comercial, han sigut eliminats de la consulta.

3. Interseccio del sol edificat residencial amb el sol no urbanitzable.

3 http://www.icv.gva.es/auto/aplicaciones/icv_geocat/#/search?uuid=spaicvSIOSE2005CV_2015
4 http://www.icv.gva.es/auto/aplicaciones/icv_geocat/#/search?uuid=spaicvPlanemientoUrbanistico2016
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- .&‘ 2,
Seleccionar Cobertura

101 en 600.811.812 y
813. amb atributs 23.24

- A

Figura 1. Procés GIS.
Font: Eloboracio propia

La superficie edificada amb habitatges en sol
no urbanitzable, resultat del proces metodologic
anterior, es de 6.141 hectarees, repartida de
manera diferent entre les tres pravincies ([t 1]
51% de la superficie es concentra a Alacant, 35%
a Valencia i 14% a Castello.

Taula 1. Superficie edificada amb habitatges en sol no
urbanitzable

Superficie (Hectarees]

Provincia de Castellg 859

Provincia d’Alacant 3.134
Pravincia de Valéncia 2.149
Comunitat Valenciana 6.141

Suposant una superficie de sol de 200 m?2 per
habitatge unifamiliar, la qual cosa sembla raonable
tenint en compte que el SIOSE té tendencia a
sobreestimar el sol edificat, sobretot en el cas
de superficie o percentatge d'ocupacio xicotets,
aix0 suposa aproximadament 307.000 habitatges
canstruits en no urbanitzable. En qualseval
cas, aquesta xifra seria superior al nombre real
d'edificacié susceptible de minimitzacio, ja que
inclouria els hahitatges anteriors al 1975, sobre
les quals no escau minimitzacio de I'impacte
territorial [sempre que complisquen amb el que
estableix en la dispasicio final 27 LOTUP].
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Diferenciant aguesta superficie segonslamenade
solnourbanitzable, el 70% d’aguesta superficie es
correspon amb sal no urbanitzable comu, mentre
que el 30% pertany a sol no urbanitzable protegit.
Dins d’aguest sol no urbanitzahble protegit (taula
2], la major part es correspon amb zona rural

o nmh hohitat
jaa-armno nao

prategida municipal (1.203 hectarees, es a dir
el 19,6% del total de la superficie edificada amb
habitatges en sol no urbanitzable]. Finalment,
81,4 hectarees se situen en zona rural protegida
per espais naturals o plans d’acci¢ territorial
(PAT), la qual cosa representa I'1,3% del total.

S g A P
ges en sai no urbanitzaole pr

dc g urbanitzable pro
Tipus de proteccid del sol no urbanitzable Hectarees Percentatge
Zona rural protegida, agricola 0,3 0,0%
Zona rural protegida, carreteres 215,0 3,5%
Zona rural protegida, llits 1704 2,8%
Zona rural protegida, costes 15,8 0,3%
Zona rural protegida, domini pecuari 0,5 0,0%
Zona rural protegida, ferrocarrils 01 0,0%
Zona rural protegida legislacic mediombiental [Espais Naturals, PAT] 814 1,3%
Zona rural protegida municipal [forestal, paisatgistica, mediambiental] 1.203,4 18,6%
Zona rural protegida, altres [linies electriques, gasoductes, etc.] 1091 1,8%
Zona rural protegida, riscos 2,2 0,0%
Zona rural protegida, altres 01 0,0%

La seua distribucio espacial al llarg de la
Comunitat Valenciana apareix en la Figura 2. Com
ja s’ha comentat son les provincies de Valencia i
Alacant les que mes superficie presenten. Tambe
es pot veure com, majoritariament, les zones
susceptibles de minimitzacio dimpactes es
trobenen municipis delafranjalitaraliintermedia.

On es localitzen els majors
problemes?

Obtenint la  superficie total per
municipi de sol edificat residencial en
sol no urbanitzable es pot situar els
principals problemes a nivell municipal
[figura 3], sent Elx, Alacant, Crevillent,
Onda, Alzira i Lliria, els municipis que
mes habitatgestenenambmes de 100
hectarees de superficie susceptible
de minimitzacid d'impactes.
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Suelo edificadn residencial
- en Suelo No Urbanizasle

Municipio con plansamients afectado
I por sentencia

.........
[ttt

Figura 2. Sol edificat amb habitatges en sol no urbanitzable
Font: Eloboracio propia a partir del planejament de 'Institut
Cartografic Valencia (ICV)
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- < 4 heclareas

B entre 4 v 12 hectdreas

B entre 12y 25 hectdreas

_ enfre 25 y 50 hectireas

U entre 50 ¥ 100 hectéreas

B enve 100 y 250 hectdreas

B - 250 rectareas

- Suelo edificada residencial en Suelo Mo Urbanizable
MWunicipio sin suelo edificado residencial en SHU

. Munigipio con planeamiento afectado por sentendcia



GUIA ORIENTATIVA PER A LA MINIMITZACIO DE L'IMPACTE TERRITORIAL: REGULARITZACIO D'HABITATGES EN SOL NO URBANITZABLE

Es pot

2.4. GLOSSARI DE TERMES

Caracteristiques rurals

considerar que una parcella teé

caracteristiques rurals si compleix amb els
requisits seglients

No ha patit una parcellacié de caracter
urbanistic.

Posseeix una superficie i forma similar a
les del seu entorn rural dins del seu terme
municipal (Figura 4 i Figura 3).

En el cas que alguna parcel-la dispose d'una
autoritzacié administrativa de segregacio o

divisié de parcel-la, no havent-se alterat la
morfologia rural, podra considerar-se que es
manté l'estructura rural.

No disposa de les caracteristiques
d'urbanitzacid exigibles a la condicio juridica
de solar (acces rodat pavimentat propi de
la urbanitzacio, subministrament d’aigua
potable i energia electrica, xarxa d'aigles
residuals, acces per alsvianants amb encintat
de voreres i enllumenat puhblic, conforme a
I‘art. 177 LOTUP).

Figura 4. Parcel-les amb caracteristiques rurals
Font: Elaboracio propia a partir de Cadastre § Ortofoto
2018 de I'Institut Cartografic Valencia [ICV)
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Figura 5. Parcelles amb caracteristiques assimilades al sol urba
Font: Elaboracio propia a partir de Cadastre | Ortofoto 2018 de I'ICV.

Agrupacio d’habitatges

Nucli format almenys per 10 hahitatges que disten dos a dos com a
maxim 100 metres, mesurats per la xarxa de vials i camins des dels
quals es comparteix I'acceés a tots ells.

A continuacid, es mostren alguns exemples d'agrupacions
d’habitatges (Figura 6, figura 7, figura 8 i figura 9]:
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Figura 6. Tres agrupacions diferents de mes de 10 habitatges. Les ogrupacions 2 1 3 es podran
desenvolupar independentment per estar a mes de 100 metres pels camins existents.
Font: Elaboracio propla a partir de Cadastre { Ortofoto 2018 de I'lCY

Figura 7 Tres agrupacions diferents de mes de 10 habitatges. Els habitatges que es queden fora
de les agrupacions disten de les altres en mes de 100 metres per camins existents
Font: Eloboracio propio a portir de Cadastre | Ortofoto 2018 de I'ICV

S3IA3Fdd SNOI3VY3aISNGD
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Figura 8. Una Unica agrupacio d'habitatges constituida per mes de 10 habitatges. La resta dels
habitatges no s'inclouen en I'agrupacio anterior per distar en mes de 100 metres per camins
existents. A mes, no arriben a formar en cap cas una altro agrupacio que es puga individualitzar,
Font: Elaboracio propia a partir de Cadastre i Ortofoto 2018 de ['1CY
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Figura 9. Diversos exemples d’'ogrupacio d’hobitatges.

Exemple 1. 7 habitatges distants de menys 100 metres. No constitueix una agrupacio d'habitatges per
tindre menys de 10 habitatges.

Exemple 2: 8 habitatges distants de menys 100 metres. No constitueix una agrupacio d'habitatges per
tindre menys de 10 habitatges.

Exemple 3: Agrupacio d’habitatges amb 11 hobitatges distants de menys 100 metres [densitat 4
habitatges / hectarees].

Font: Elaboracio propia a partir de Cadastre i Ortofoto 2018 de [1CY

Densitat d’habitatges

Relacid entre el nombre d’habitatges i la superficie continua, la forma de la qual determine
I'ajuntament, que almenys estiga constituida per les parcelles edificades que formen
I'agrupacio d’habitatges, aixi com les parcel-les sense edificar vinculades als vials i camins que
vertebren el parcel-lari edificat (figura 10, figura 11 i figura 12].
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Figura 10. Densitat agrupacio 1: 32 habitatges en 3,3 hectarees
Densitat: 8,7 habitatges/ha
Font: Elaboracio propla a partir de Cadastre { Ortofoto 2018 de I'lCY

Figura 11. Densitat agrupacio 1: 42 habitatges en 6,6 hectarees
Densitat: 6,4 habitatges/ha
Font: Elaboracio propia a partir de Cadastre { Ortofoto 2018 de I'lCY
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Figura 12, Densitat agrupacio: 38 habitatges en 16,/ hectarees
Densitat: 2,3 hobitatges / hectarees
Font: Eloboracio propio a partir de Codastre | Ortofoto 2018 de '1CV

Parcel-la minima

Parcel-la amb menor superficie que conforme I'agrupacic d’habitatges.

Parcel-la vinculada

Parcelles edificades incloses en el pla especial que participen dels costos de minimitzacia.
Els habitatges anteriors a la Llei 19/1975, de 2 de maig, podran incloure’s o participar per a
dotar-los d’algun servei, a sollicitud del propietari interessat, donada I'oportunitat de cost.
A mes, si algun habitatge anterior al 1975 es beneficia de les obres de minimitzacio, haura
d’abonar la part pertinent.
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Obres de dotaciad de

serveis a I'efecte de

minimitzacié d’'impactes
Les obres de dotacio de serveis s'entendran com
a obres de minimitzacio i seran les actuacions
estrictamentnecessaries perareduirelsimpactes
que produeix I'habitatge en sol no urbanitzable, i

que en resum poden comprendre algunes de les
seglients:

B Millora d’accés i camins.

B (ondicionament de sanejament i proveiment
d'aigua potable.

B Sistema de recollida de residus.
B Subministrament electric i enllumenat.

B Mesures de mitigacio enfront de riscos
d’inundacio.

B Mesures de prevencio d’incendis forestals.

Les obres de minimitzacié no sén assimilables
a les propies d’'un procés de desenvolupament
urbanistic.

Projecte d’obres
publiques ordinaries

Elprojected’obrespubliquesordinaries defineixles
obres de minimitzacio estrictament necessaries
per a reduir els impactes que produeix I'habitatge
en sol no urbanitzable, i que han sigut descrites
anteriarment.

Sol per a serveis publics

Es considerara sol per a serveis publics
aquell estrictament necessari per al correcte
funcionament dels serveis basics i la incorporacio
de les mesures d'adaptacid a possibles riscos
existents.

B \Vialsicamins.

B |Infraestructures de serveis (residus, EDAR,
deposit, bombament, transformador electric,
plantes salars, etc.].

B /onesdadequacid-adaptacidalriscd'inundacio
(zanes d’acumulacio del flux, zanes de sacrifici,
etc.)

B Zones per a la prevencid d’incendis forestals
(franges de proteccio, canons antiincendis,
etc.].

Espai lliure

Parcelles no edificades destinades a usos vin-
culats a la infraestructura verda, incloent-hi les
zanes d'adequacio-adaptacio al risc d’inundacia |
zanes per a la prevencio d’incendis forestals.

Aguests espais lliures no seran assimilables als
previstas en I'annex IV LOTUP, per la qual cosa no
sera exigible el compliment dels estandards pre-
vistos en aguest annex.
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3. MARC NORMATIU

3.1. NORMATIVA
VIGENT

Donada la inajornable necessitat d'afrontar la
problematica de les construccions irregulars en
SNU i de mitigar, en la mesura que siga possible,
els seus efectes sobre el medi ambient, la Llei
5/2014, de 25 de juliol, d’ordenacié del terri-
tori, urbanisme i paisatge [LOTUP], modificada
per la Llei 1/2019, de 5 de febrer, estableix un
regim extraordinari per a la regulacio d’aquests
habitatges i la seua minimitzacio de I'impacte
territorial [MIT), conforme al marc de les com-
petencies atribuides a la Generalitat en materia
d’'urbanisme i proteccio del medi ambient.

Es tracta d'una guestio pendent derivada de
I'aixecament d’'edificacions sorgides al marge del
planejament, perpetuada en el temps, a la qual
la LOTUP pretén donar una solucio decidida que
permeta la regularitzacio urbanistica d’aquelles
i, al seu torn, pose fre de manera definitiva a la
proliferacio d’edificacions descontrolades en la
Comunitat Valenciana.

La Llei 1/2019, de 5 de febrer, de la Generalitat,
modificativa de la LOTUP, estableix en els arts.
210, 211, 211 bisi 212 un regim juridic excepcio-
nal aplicable als hahitatges en SNU per a la mini-
mitzacid de I'impacte territorial.

3.2.CRITERIS
NORMATIUS |
FUNCIONALS

Lart. 210 LOTUP en la redaccio de la Llei
1/2019, de 5 de febrer, regula les actuacions de
minimitzacio de I'impacte territorial generat pels
nuclis d’habitatges irregulars en SNU. Els criteris
per a iniciar els expedients de MIT son:

B (ue les edificacions estiguen completament
acabades abans del 20 d’agost de 2014, data
d’entrada en vigor de la LOTUP.

B Que les edificacions es troben en SNU.

B Quetinguenunaparcellaciodecaracteristiques
rurals, conforme a la legislacio agraria, forestal
0 la seua definicio en aguesta guia.

B (Que constituisqguen nuclis dhabitatges
consolidats [densitat igual o superiar a 3 viv/
ha] o habitatges en situacio individualitzada
(densitat menor a 3 viv/ha.].

B (ue s’incloguen en 'ambit dels procediments
previstos en la LOTUP: pla especial de
Minimitzacié d'Impacte Territorial (PEMIT] i
Declaracio de Situacia Individualitzada (DSI].

Lambit del PEMIT abastara totes les finques
subjectes a regularitzacio de manera integra,
guedant vinculada la superficie a I'edificacio.
El pla establira justificadament la superficie de
parcel-la minima.

En la mesura que siga possible s’'intentara situar
els serveis publics urbanistics (depuradora, ser-
veis comuns, viaris...] en les parcelles no edifica-
des incloses en I'ambit del PE, i la seua adquisicid
als propietaris a carrec de I'actuacio.

3.3. REGIM DELS
HABITATGES
ANTERIORS A 1975

Les edificacions aillades en SNU construides amb
anterioritat a I'entrada envigor de la Llei 19/1975,
de 2 de maig, de reforma de la Llei sobre el regim
del sol i ardenacio urbana, i que no posseisquen
llicencia urbanistica municipal per a la seua
ubicacid en aguesta classe de sol, s'assimilaran
en el seu regim a les edificacions amb llicencia
sempre gue estigueren acabades en aguesta
data, continuen mantenint en I'actualitat I'Us i
les caracteristiques tipologiques gue tenien a
I'entrada en vigor de la citada llei i no es troben
en situacio legal de ruina urbanistica, conforme
al regim establit en la D.F.2a LOTUP.

No obstant aixo, els hahitatges anteriors a 1975 si
estan enclavades o proximes a I'ambit del PEMIT
podranincloure’s o participar per a dotar-les d'algun
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servei basic i millorar la seua petjada ambiental,
a sollicitud del propietari interessat, donada
I'oportunitat de cost.

Per tant, si algun hahitatge anterior al 1975 es
beneficia de les obres de MIT, n*haura d’abonar la
part pertinent.

3.4. EFECTES DE LINICI
DE UEXPEDIENT DE
MINIMITZACIO DE
LUIMPACTE TERRITORIAL

3.4.1. Suspensid d’ordres
d’execucid, multes coercitives
i execucio subsidiaria per

a la dotacio de serveis

La suspensio dels expedients de restabliment de
la legalitat i d’execucio de les ordres dictades,
en el suposit de procediments de minimitzacio
cal-lectius mitjancant PEMIT, es produeix amb la
sollicitud d'inici del procés avaluacio ambiental, |
amb la concessio de declaracio quan es tracte del
procediment individualitzat.

A partir de I'aplicacio de la DT 14. 3 LOTUP en
la redaccié de la Llei 1/2019, de 5 de febrer,
des del 8 de febrer de 2019 la Conselleria amb
competencia en materia de disciplina urbanistica
no impaosara cap multa coercitiva ni sancio a cap
infractor, I'expedient del qual corresponga a una
de les edificacions gue puguen incloure’s en els
procediments de MIT delsregulatsen la LOTUP, fins
al moment en que comence I'Agencia Valenciana
de Proteccid del Territori [AVPT] a exercir les seues
funcions (com a maxim el 31 de desembre de
2021).

Per tant, amb I'entrada en funcionament de 'AVPT
espodranimposar multesi sancions als hahitatges
irregulars en SNU finalitzats a data de 20 d'agost
de 2014, que no hagen iniciat el procediment de
MIT gue escaiga, individual o cal-lectiu.

3.4.2. Indivisibilitat de
les parcel-les incloses

en I'ambit del PE

Després de I'aprovacio del pla especial i el co-
rresponent programa programa de minimitzacio,
les parcel les existents seran indivisibles, excepte
per a I'agregacio de la part segregada a una altra
canfrontant, si ambdues compleixen la parcel-la
minima establida. Art. 212, 1 LOTUP.

3.4.3. Regim d’obres
permeses

Conforme al qu e es d|sposa enl'art. 212.3 LOTUP,
‘enaqueste
llicencio d’ na ampliocio de
l'edificablli , Nl tan sols amb
elements “@mmm@b les provisionals”. Per tant,
les obres permeses en els habltatges objecte
d’'un PEMIT seran les establides en el propi pla
especial, que com a instrument de planejament
gue és, determinara l'ordenacié aplicable. Tal
ordenacio es concretara per a cada habitatge,
amb la concessid de la “llicencia d'obres de
legalitzacio” de I'art. 212.1. Les obres permeses
gue vindran determinades pel PEMIT, tal com
s'ha indicat, no podran Suposar “una ampliacio
de ledificobilitat potrimonializada”, conforme al
precepte transcrit. A part de les obres exteriors
que permeta el pla, es podran dur a terme obres
interiors. Aixi ho diu el propi art. 212.3; “£/ plo
lo llicencio de minimitzacio podran regular

ed ”(LC lons no ‘HQ,“U” ‘0 concedir cap

Lr
|

=
D

l'autoritzacio o dobres d re forma interior
0 per a l'exec de xicotet: ments auxiliars,
0 incrementel obi | No suposen
I i0 negativa dels efe palsatgistics
oconseguits omb la minimitzocio”

En els suposits que algun propietari no abonara
les obres en periode voluntari s’aplicara el regim
previst en I'art. 149.5 LOTUP.

Per als hahitatges objecte d'un procediment de
llicencia individualitzada, el regim de les obres
permeses en aquelles sera el que derive de la
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“llicencia de minimitzacio d’impacte territorial”
(art. 211 bis.2], ja que per a aguest suposit
no existeix un instrument de planejament que
determine una ordenacio previa. Encara que
I'art. 211 his no estableix un regim d'obres
permeses de manera especifica, cal inferir que
aquest regim és el mateix gue el permés per a
hahitatges inclosos en un PEMIT, regim explicat
en el paragraf anterior.

3.4.4. Situacio de les
parcel-les no edificades

Les parcelles no edificades hauran de quedar
fora de I'ambit del PEMIT i, si fa el cas, podran
edificar-se si compleixen els requisits de I'art.
197 b) LOTUP (superficie 1 ha, 2% ocupacig,
zonificacio pel planejament...]. Si s’incloguera
alguna parcel-la vacant, romandra sense edificar
en el seu Us agrari o forestal o sera destinada a
servei public i, en tot cas, quedara exempta del
pagament dels costos d'obres de minimitzacig,
segons disposa l'art. 212.4 LOTUP.

Si foren destinades a servei public, hauran de ser
adquirides a carrec de les parcelles beneficiades
pel pla especial.

3.4.5. Regularitzacio
dels habitatges

Els habitatges existents, una vegada concloses
les infraestructures programades per a la mini-
mitzacio de I'impacte territorial, podran ser re-
gularitzades mitjangant la sol-licitud de la pre-
ceptiva llicencia d'ohres a I'efecte d'acreditar que
'immohle compleix el que s’estableix en el PEMIT.

Els habitatges regularitzats quedaran subjec-
tes al regim estahlit en el PEMIT i en la llicencia
d'obres de legalitzacio (minimitzacio col-lectival;
0 en la llicencia de minimitzacid d'impacte te-
rritarial (minimitzacio individualitzada), tal com
s’ha explicat en el punt 3.4.3.

3.5. REGIM APLICABLE
FINS AL FUNCIONAMENT
DE L'AGENCIA VALENCIANA
DE PROTECCIO

DEL TERRITORI

La dispaosicia transitoria 14 LOTUP, en la redaccio
donada per la Llei 9/20189, de 23 de desembre, de
la Generalitat, estableix que a partir de I'entrada
en vigor d'aguesta disposicio [1 de gener de
2020) no poden apraovar-se cap procediment
de minimitzacié d'impacte territorial en SNU
previstos en la LOTUP fins al comencament del
funcionament efectiu de I'’Agencia Valenciana de
Proteccio del Territori [AVPT], aixo és, previst com
a maxim el 31 de desembre del 2021,

Per tant, poden tramitar-se expedients de MIT
quedant supeditada la seua aprovacia, si escau,
fins a la posada en marxa de I'AVPT. No obstant
aixo, podran denegar-se per resolucio de I'organ
competent.
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4. COMPLIMENT
DELS CRITERIS
PREVIS PER A T'INICI
D°'UN PROCEDIMENT
DE MINIMITZACIO
DE L'IMPACTE
TERRITORIAL

Per a la regularitzacio d’habitatges a I'entorn
del sol no urbanitzable [SNU] pel procediment
de minimitzacio de I'impacte territorial, s’han de
caomplir tres criteris previs, considerats normatius
en el capitol anterior, com son;

B Criteri 1; Les edificacions es troben en SNU,
comu o protegit.

B Criteri 20 Les fingues conserven una
parcel-lacio de caracteristiques rurals.

B (riteri 3: Les edificacions es troben comple-
tament acabades abans del 20 d'agost de
2014.

En agquest capitol s'indica que documentacic sera
necessaria per a poder justificar el compliment
dels criteris previs considerats imprescindible
per a poder iniciar la tramitacio d'un expedient de
minimitzacio de I'impacte territarial.

Per a justificar el criteri previ referit a parcel-la
amb caracteristiques rurals, es recomana can-
sultar la definicio expressada en el glossari de
termes d’aquesta Guia.

CRITERI1. Comjustificarquelesedificacions
es troben en SNU?

Es documentara mitjoncant cartografio, on
es represente I'ambit objecte de minimitza-
cio sobre la classificacio i qualificacio del sol
carresponent al planejoment municipal [Es
podra consultar a través de I'enllac seglient:
https://visar.gva.es/visor/?idioma=es].

CRITERI 2. Com justificar que una parcel-la
manté les caracteristiques rurals?

Si una finca rural ha patit o no una parcel-lacio
de caracter urbanistic, es podra documentar
mitjancant la documentacio seglent:

P

¥

S’acreditara amb un historic del registre
de lo propietat respecte o lo parcella
analitzada o mitjoncant un certificat emes
per I'mjuntament, en el qual s’indique gue les
parcel-les ohjecte de I'inici d’un expedient
de minimitzacid no han sigut sotmeses
a modificacions parcel-laries de caracter
urbanistic.

S’entén que es mante la morfologia rural si:

» Aixihoreflecteixladocumentacio cartografica
d'una situacid anterior | paosterior a
I'outoritzacio administrativa de la segregacid
o divisio de parcel-la, si fa el cas [Es podra
cansultar a través de [lenllag seglent:
https://visor.gva.es/visor/?idioma=es].

Per a demastrar que no es compleixen les carac-
teristiques propies de la urbanitzacio:

» Espodradocumentar amb material fotografic
que justifigue lo no urbanitzacié de I'ambit
[art. 177 LOTUP].

CRITERI 3. Com justificar [I'antiguitat de
I'edificacio?

Per a aixo es podra documentar mitjongant algun
dels mitjans seguents:

» Podran presentar-se ortofotos de I'ICV de
diferents anys, on es veja que la petjada de
I'edificacic es manté en I'actualitat. A ixo,
s’haura d’unir declaracid jurada per tecnic
competent o per la propietat on es certifique
I'edat de la construccio o que és anterior a la
data de 20/08/2014

» Certificat final d’obra expedit per tecnic com-
petent.

» Contractes i factures de les obres realitzades
que contemplen tot el proces canstructiu, per
exemple, no s’acceptaran nomes contractes
de la coberta o cuina solament.

» Qualseval altre document que acredite degu-
doment lo datao de finalitzacio de I'habitatge.


https://visor.gva.es/visor/?idioma=es)
https://visor.gva.es/visor/?idioma=es

PROCEDIMENTS
DE MINIMITZACIO
DE L'IMPACTE
TERRITORIAL
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5. PROCEDIMENTS
DE MINIMITZACIO DE
L'IMPACTE TERRITORIAL

0.1. TIPUS DE PROCEDIMENTS

Si la parcel-la o agrupacio d’habitatges que es preten regularitzar com-
pleix amb els tres criteris anteriors, es disposara dels seguents procedi-
ments de minimitzacio de I'impacte territorial per a la seua tramitacio en
funcio de la densitat d’habitatges existents en I'ambit:

IVIH0LIHY31 31L3VdINIT 30 QI3VZLINININ 30 SINIWI03304d

PROCEDIMENTS DE MINIMITZACIO DE L'IMPACTE
Densitat superior o Densitat superior o
. igual a 3 habitatges/ha igual a 3 habitatges/ha
_Densitat i els habitatges formen i els habitatges formen
inferior a 3 part d’una agrupacié part d’una agrupacié
habitatges/ha de menys de 10 de menys de 10 o més
habitatges habitatges
Procediment individual Procediment col-lectiu
Procediment de Declaraci6 de Pla Especial de regularitzacio
situacio Individualitzada (DSlI) d’habitatges i de minimitzacié de
de Minimitzacié d’Impacte 'impacte territorial (PEMIT).
Territorial.

Per a la determinacia de I'agrupacio d’habitatges i densitat s'utilitzaran les
definicions expressades en el glossari de termes d'aguesta Guic.

5.2. PROCEDIMENT DE
DECLARACIO DE SITUACIO

INDIVIDUALITZADA (DSl]

El grafic seglient mostra el procediment de declaracid de situacio in-
dividualitzada per als habitatges aillats en el qual s6n participes els gui
promoguen la iniciativa, I'ajuntament com a drgan substantiu i els organs
sectorials, que segons les circumstancies participaran en I'emissia d'in-
formes i en les autoritzacions gue escaiguen.
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PROCEDIMENT DE DECLARACIO DE SITUACIO INDIVIDUALITZADA (*DSI)

ORGAN SUBSTANTIU

AJUNTAMENT

Compleix
requisits

Informe Informe
Técnic Tecnic

Establir
condicions
edificatories

Art. 210

Sectoritzacio
Relacio suz
Organismes
Sectorials

Resolucio del PLE
MUNICIPAL en qué

PROMOTOR ORGANS SECTORIALS

atorga la Declaracioé de
Situacio
Individualitzada

Audiéncia a confrontants
Exposicié publica > 20 dies

Informe Técnic

Denegacio
Resolucié
Municipal

Llicéncia

Documents técnics :

Sol:licitud de
Declaracié de
Situacio
Individualitzada
(DSI)

Notificacio de
Denegacio

Sol-licitud de
Llicencia de MIT

Sol:licitud Informes
Sectorials
(Previs i vinculants)

: acompanyats de
Sol-licitats I’ACORD PLENARI
per
I’Ajuntament

Recepcio :
Resolucio :

Sol-licitud
Autoritzacions
Sectorials

Autoritzacions

Sectorials
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5.2.1. Tramitacio i documentacio
de les actuacions de minimitzacio
de I'impacte territorial generat
per edificacions aillades

en sol no urbanitzable

El procediment a seguir, i la documentacio
objecte d’elabaracio, sera el que s’enumera a
cantinuacio:

B Flpromatar (particular] sol-licita la declaracia
de situacio individualitzada de minimitzacio
de I'impacte territorial [(BSI]) davant I'ajunta-
ment.

Relacié documental per a sol-licitar la DSI:
Documents informatius i justificatius:

» Formulari de sol:licitud

» Pla de localitzacio i classificacio del sal

» Documentacid que acredite, conforme als ca-
pitols anteriors:

= La parcella mante les caracteristiques
rurals

= FEdificacio acabada abans del 20
d’agost de 2014

= No forma nucli d’habitatges
(densitat < 3 viv/ha]

» Titularitat de I'hahitatge

B [‘ajuntament, com a organ substantiy,
comprova el compliment dels criteris que és
necessari observar per a iniciar el tramit de
situacio individualitzada de minimitzacio de
I'impacte territorial.

Si es compleix: S’emetra un informe tecnic que
continga el seguient:

Contingut de I'informe técnic municipal:

»  Establir condicions edificatories, i I'abast dels
documents tecnics seglents:

= Estudi d’'Integracio Paisatgistica [EIP]

= Analisi d’afeccions ambientals-territo-
rials i mesures correctores

= Projecte hasic

» Relacid d'organismes sectorials potencialment
afectats.

Si no es compleix:

S’emetra un informe tecnic/juridic justificatiu de
I'incompliment de I'art. 210 LOTUP, o de l'existén-
cia de sectoritzacio, no sent aplicable I'instrument
de minimitzacié de I'impacte territorial. En aquest
suposit es notificara al promator la denegacio de la
declaracig de situacio individualitzada.

B Fn el suposit de complir-se els criteris requerits,
I'ajuntament emetra resolucid del ple municipal
atorgant la declaracia de situacid individualitza-
da (DSI), donant trasllat al promotor de I'acord
plenari, gue incloura I'informe tecnic municipal.

B El promotor sollicitara a I'ajuntament la llicen-
cia de minimitzacio d’'impacte territorial. Per a
aixo elabaorara els documents tecnics exigits en
I'informe tecnic municipal, els quals seran re-
mesos per I'ajuntament als organismes secto-
rials corresponents, a saber:

» (Cas gue estiguem davant habitatges sobre les
quals no capien mesures de restauracio de la
legalitat urbanistica: informe I'drgan gue prote-
geix el sol, si estem en SnU protegit, conforme al
regim general de 'art. 201 LOTUP (art. 211 bis.3
LOTUP).

» (Cas gue estiguem davant habitatges sabre les
quals capien mesures de restauracio de la le-
galitat urbanistica: informe I'drgan que prote-
geix el sol, si estem en SnU protegit i informe
d'aquells organismes amhb competencies afec-
tades (mines, aigles®, riscas, infragstructures o
per presencia d'activitats implantades en pro-
ces), d’acard amhb I'article 211 bis.4 LOTUP.

B [‘ajuntament iniciara un tramit d’audiencia als
propietaris confrontants i obrira un termini d’in-
formacio publica que com a minim durara 20
dies.

B S'elaborara un informe tecnic juridic previ a la
resolucio municipal denegant o concedint la Ili-
cencia.

B Sil'ajuntament concedeix la llicencia, el promo-
tor sollicitara a mes les autaritzacions secto-
rials que resulten necessaries, si fa el cas, per a
realitzar les obres de minimitzacio de I'impacte
territorial previstes en el projecte.

5 Les afeccians en materia d'aiglies es produeixen per gualsevol dels
motius seglients: per situar-se I'ambit en la zona de policia de llit public
[bandes de 100 metres a cada costat del domini public hidraulic), per
incidir en el regim de corrents de llit public en situacions d'avingudes,
per I'is de l'aigua o per I'abocament d'aiglies residuals a domini public
hidraulic
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¢Quin hauria de ser el sentit dels informes
sectorials en la minimitzacio de I'impacte te-
rritorial?

Tenint en compte que I'objectiu de la minimitzacio
de I'impacte territorial s la reduccid dels impac-
tes que produeixen en el medi rural els assenta-
ments residencials existents en el sol no urbanit-
zable, i que es tracta d’una regulacid excepcional,
els informes sectarials hauran de vetlar per:

» Proposar I'adopcid de mesures per a reduir
el risc sobre les persanes i els seus bens en-
frant de la perillositat en materia d’incendis
forestals i inundacions.

»  Reduir la contaminacio per aigles residuals i
per residus urbans.

» Regular I'Us de recursos com el subministra-
ment d’aigua i enllumenat

» Condicionar dels accessos rodats, reduint la
impermeabilitat d’aquests.

» Integrar les actuacions previstes en l'entarn
en el qual es troben.

En cgquest sentit, es cansidera que els informes,
excepte casos degudament justificats, Unica-
ment podrien ser desfavarables si les actuacions
de minimitzacio que es proposaren empitjoraren
la situacid actualment existent.

5.3. PROCEDBIMENTS
COL-LECTIUS PER A

LA MINIMITZACIO DE
LIMPACTE TERRITORIAL
D'HABITATGES
IRREGULARS EN

SNU [PEMIT)

Quan es dispose d'una agrupacio d’habitatges i
es complisquen els criteris previs desenvolupats
en el capitol anterior, aixi com la circumstancia
que, a criteri de I'ajuntament, la seua densitat
siga superior o igual a 3 habitatges/ha i aguests
hahitatges formen part d’'una agrupacio de 10

0 mes habitatges, ens trobarem en la situacio
d'aplicar procediments de minimitzacio de
impacte territorial col-lectius, mitjangant el
desenvolupament de plans especials. Aguests
procediments col-lectius els podem classificar en
els seglients:

B Delimitacio d’ambits (delimitacid]: instru-
ment de planejament que incloga la deli-
mitacio de tots els ambits existents en el
municipi que conformen un nucli d’habi-
tatges.

B Pla especial de minimitzacio de I'impacte
territorial (PEMIT] amb I'ordenacio estruc-
tural (sense delimitacio previa de I'ambit].

Si bé tots dos procediments tenen la seua casuis-
tica particular quant a la documentacio que ha
d’elaborar-se i el seu abast, des del punt de vista
de tramitacio administrativa presenten certes si-
milituds.

En els grafics seglients es mostren els procedi-
ments seguents:

1. Tramitacio del pla especial de minimitzacio
de I'impacte territorial (PEMIT] d’habitatges
irregulars en SNU sense previa delimitacio
de lambit de minimitzacio, i per tant
'brgan substantiu que haja d'aprovar
el planejament sera la Conselleria amb
campetencia en Urbanisme.

2. A) Tramitacio del document de delimitacio
de minimitzacio de l'impacte territorial
d’habitatges irregulars en sol no
urbanitzable (SNU]), el qual establira
I'ordenacio estructural de tots els amhits
de minimitzacio del terme municipal, per
al seu desenvolupament mitjancant plans
especials. El document de delimitacio
S‘aprovara per la Conselleria  amb
competencia en Urbanisme, com a organ
substantiu.

B) Tramitacic del pla especial de
minimitzacio de I'impacte territorial [PEMIT]
amb previa delimitaci6 de l'ambit de
minimitzacio, el qual contindra I'ordenacio
detalladad’'unodiversosdelsambits definits
en el document de delimitacio, sent I'trgan
substantiu I'ajuntament. Aguest instrument
podra tramitar-se simultaniament, o amb
posterioritat al document de delimitacio.
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PROCEDIMENT DE MINIMITZACIC') DE L'IMPACTE TERRITORIAL SENSE DELIMITACIé’
PREVIA PER A LA TRAMITACIO DEL PLA ESPECIAL | EL PROGRAMA DE MINIMITZACIO

ORGAN SUBSTANTIU | PROMOTOR |

| ORGAN AMBIENTAL

DG URBANISME - GVA | | AJUNTAMENT |

Requeriment
r I N S D

\'%

Incoacio de
I’Expedient

Compleix
requisits

Sol:licitud d’Inici de
I’Avaluacié Ambiental i
Territorial Estrategica
Art. 50 LOTUP

Consultes a
Organismes
Sectorials
(PEMIT)

Informe d’Inviabilitat
Ambiental

Inviabilitat Ambiental

Notificacio de

DATE (Proc. Ordinari)

Trasllat al Promotor L)

IATE (Proc. Simplificat)

Documents técnics
(Versié Preliminar
PEMIT)

Procediment
Ordinari d’Avaluacio

Si DATE
4 Ambiental Estrategica

(DATE)

Documents técnics
(Versio Definitiva
PEMIT i Programa)

GVA/Aprovacié Aprovacio

definitiva Versio provisional
final PEMIT PEMIT i

Publicacié DOGV Programa

Supedita . Ajuntament/Aprovacié
————, definitiva del Programa
Publicacié BOP
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PROCEDIMENT DE MINIMITZACIO DE L'IMPACTE TERRITORIAL PER A LA TRAMITACIO DEL

ORGAN SUBSTANTIU

DOCUMENT DE DELIMITACIO

PROMOTOR |

ORGAN AMBIENTAL

DG URBANISME - GVA |

AJUNTAMENT |

Requeriment

Incoacio de
I’Expedient

[—————

Compleix
requisits

Sol-licitud d’Inici de
I’Avaluacié Ambiental i
Territorial Estrategica
Art. 50 LOTUP

Consultes a
Organismes Sectorials
(DOC. DELIMITACIO)

Informe d’Inviabilitat

Inviabilitat Ambiental

Ambiental

Notificacio de

Trasllat al Promotor

GVA/Aprovacio
definitiva Versio
final DOC.
DELIMITACIO
Publicacié DOGV

Denegacid

Documents técnics

DATE (Proc. Ordinari)

IATE (Proc. Simplificat)

(Versio Preliminar
DOC. DELIMITACI('))

Si DATE

Procediment
Ordinari
d’Avaluacio

Documents técnics
(Versio Definitiva

Ambiental

Estratégica (DATE)

DOC. DELIMITACIO)

Aprovacio
provisional
DOC.
DELIMITACIO
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PROCEDIMENT DE MINIMITZACIO DE L'IMPACTE TERRITORIAL AMB DELIMITACIO PREVIA

PER A LA TRAMITACIO DE PLA ESPECIAL

ORGAN SUBSTANTIU |
AMBIENTAL

PROMOTOR

ORGANS SECTORIALS

AJUNTAMENT

Comprovacié: Ambit
del PEMIT esta en el
Doc. de DELIMITACIO

HOMOLOGACIO

Incoacio de
I’Expedient

@'_ Regueriment

Sol-licitud d’Inici de
I’Avaluacié Ambiental i
Territorial Estrategica
Art. 50 LOTUP

wl

Inviabilitat Ambiental

DATE (Proc. Ordinari)

IATE (Proc. Simplificat)

-III«

Notificacié de
Denegacio

Trasllat al
Promotor

Documents técnics
(Versio Preliminar

Procediment
Ordinari
d’Avaluacié
Ambiental
Estratégica (DATE)

PEMIT)

Si IATE

Documents técnics

Aprovacio definitiva

Versio final PEMIT i

Programa d’Actuacio
Publicacié BOP

(Versié Definitiva
PEMIT i PROGRAMA

DE MINIMITZACIO)

Consultes a
Administracions

Publiques
afectades
(PEMIT)




GUIA ORIENTATIVA PER A LA MINIMITZACIO DE LIMPACTE TERRITORIAL: REGULARITZACIO D’HABITATGES EN SOL NO URBANITZABLE

5.3.1. Tramitacio i
documentacio per ala
minimitzacié de I'impacte
territorial d’habitatges en
SNU mitjancant pla especial
(PEMIT]) amb I'ordenacio
estructural [sense delimitacio
previa de I'ambit]
El  procediment de minimitzacié d'impactes
territorials mitjangant el desenvolupament d’un
pla especial, sense prévia delimitacié de I'ambit,
requerira I'elaboracio de la documentacié que es
detalla a continuacio i abastara les seglients FASES:

Fase d'inici

L'ajuntament, en gualitat de promotor del pla es-
pecial, haura de verificar gue compleix els crite-
ris previs, descrits en el capitol anterior, a I'efecte
de sollicitar I'inici de la tramitacio davant I'organ
competent en urbanisme/GVA [organ substantiu],
que incoara I'expedient donant trasllat a I'organ
ambiental autonomic per a 'avaluacio ambiental |
territorial estrategica del pla especial [PEMIT]. En
el cas que la documentacic estiga incompleta i al-
gun dels criteris no es complisca, es requerira del
promotor (ajuntament] 'esmena carresponent.

L'ajuntament efectuara consulta publica previa de
20 DIES abans de I'elaboracio de I'esbarrany del
PEMIT, expressant els problemes que es pretenen
salucionar amb la iniciativa.

L'inici del procediment integrara la documentacio
seguent:

Relaciédocumentaldelplaespecialenlafased’inici:
a) Esborrany del pla especial:

»  Memodria descriptiva:

= Justificacio  dels  criteris  previs
[caracteristiques rurals, edificacions
acabades integrament abans del 20
d’ogost de 2014 i densitat d’habitatges]

= Descripcid succinta de I'ambit i el seu
entorn fisic

= Caracteristigues | tipologia  dels
habitatges objecte del pla

= Relacid de parcel les cadastrals incloses
en pla.

» Descripcio d'usos | serveis publics
existents [xarxa de camins,
canalitzacions d’aoigua, xarxa electrica,
contenidors de residus...]

¥

Objecte del pla especial
» Delimitacié de I'ambit
» Memoria d’'obres minimes:

= Descripcio de les alternatives quant a
les actuacions seglents:

= Accessos

= Sanejoment

= Proveiment d’oigua potable
= (estid de residus

= Proveiment energetic

« En ambits forestals: mesures de pre-
vencio d’incendis

= En ombits afectats per perillositat
d’inundacid: mesures de mitigacid en-
front de les inundacions

= Siexisteix impacte paisatgistic: mesu-
res d’integracio

»  Planals d’informacio:
« Estat actual de la parcel-lacio

= FEstat de les obres existents fins al
moment.

= Localitzacio de I'ambit respecte als nu-
clis urbans proxims, a activitats quali-
ficades proximes, a xarxes primaries i
serveis proxims existents.

b) Document Inicial Estrategic (DIE]) del pla
especial:

El seu contingut s’ojustara a la sollicitud d’inici
de 'ovoluacié ambiental estrategica, conforme
ala Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacio
ambiental, i gue és el que segueix:

» Els objectius de la planificacia.

» L'obast i contingut del pla especial i de les
seues alternatives raonables, tecnicament i
ambientalment viables.

» Els potencials impactes ambientals prenent
en consideracio el canvi climatic.

» Les incidencies previsibles sobre els plans
sectorials i territorials concurrents.

IVI40LIHY3 L F13VdINIT 30 QIAVZLINININ 30 SINIWIO330dd

39



IVIH0LIHY31 31L3VdINIT 30 QI3VZLINININ 30 SINIWI03304d

40

GUIA ORIENTATIVA PER A LA MINIMITZACIO DE L'IMPACTE TERRITORIAL: REGULARITZACIO D'HABITATGES EN SOL NO URBANITZABLE

Fase previa

Lorgan ambiental autonomic  competent
de [lavaluacié del pla especial de I'ambit,
realitzara les cansultes per termini de 60 DIES
a les administracions publigues i persones
interessades, aixi com emetra el document
d'abast [DA], linforme ambiental i territorial
estrategic [IATE), si escau, la resolucid sobre
la inviahilitat ambiental de I'actuacid per al seu
trasllat al promotor i a I'organ substantiu.

En el document d’abast o en l'informe amhiental
i territorial estrategic s'expressara el resultat de
les consultes efectuades, aixi com aquells criteris
i condicionants que es deriven de les consultes i
de I'organ amhbiental.

Fase d’elaboracio i tramitacio
(Unicament per al procediment
d'avaluacig ambiental ardinari]

El promotor del PEMIT elaborara la documentacio
seglient per a la seua tramitacia [atesa la magnitud
de I'actuacio, ambits prioritaris d'actuacio, etc.]:

Relacié documental de la versid preliminar del
PEMIT per a l’avaluacio ambiental i territorial
estratégica (autonomica) [Informacio publica de
45 DIES]

Enaquesta fase del procediment s’elabora la versid
preliminar del PEMIT recollint els condicionants
ambientals i sectorials assenyalats en el document
d’obast. La documentacio es compondra de:

» Memoria descriptiva [contingut de lao fase
d'inici |, si fa el cas, lo seua ampliacio, si escau,
aixi com un annex amb la relacio dels propie-
taris aofectats)

» Planols d'informacié [contingut de la fase
d’inicii, si fa el cas, la seua ampliacio, si escau]

»  Memoria justificativa:

= (Objecte del pla especial.

= Justificacio de la proposta de delimita-

cid de 'ambit.

» Plans d’ordenacid:

»  Delimitacic de 'ambit.

»  Determinacid d’usos.

= Determinacic  d’ofeccions [forestal,
inundacions, espais naturals, domi-
ni public hidraulic i les seues zones de
servitud i policia].

» Memoria d'obres minimes [contingut de la
fase d’inici i, si fa el cas, la seua ampliacid, si
escau).

»  Estudi d’integracio paisatgistica [d'acord amb
el que s‘estableix en l'article 211.2.d] LOTUP
i 'onnex I, que permet que el seu contingut
s’adapte al tipus, escala i abast de I'actuacid].

» Estudi de viabilitat economica [ha d’incloure
com a minim el termini d’execucid i I'infarme
de sastenibilitat economical.

»  Estudi Ambiental y Territorial Estrategic.

Fase de verificacid i analisi
(Unicament per al procediment
d’avaluacio amhbiental ardinari]

L'organ amhbiental autonomic emetra la Declara-
cio Ambiental Estrategica [DATE] del pla especial,
i donara trasllat al promotor.

Fase d’aprovacio

L'ajuntament aprovara provisionalment la versio
final del PEMIT. Igualment, I'ajuntament aprovara
definitivament el programa de minimitzacio, gue-
dant supeditada I'eficacia d’aquest programa a
I"aprovacio autonomica del pla especial.

L'organ promotor remetra a la Conselleria com-
petent en materia d’'urbanisme, com a organ
substantiu, la versio final del PEMIT per a la seua
aprovacio, el qual contindra la relacio documental
seguent:

Relacid documental de la versio final del PEMIT
en la fase d’aprovacio:

Enaguesta fase del procediment la documentacio
es carrespon amb la versio final del PEMIT,
incarporant, si fa el cas, els condicionants
ambientals i sectorials assenyalats en la DATE o
en I'lATE. La documentacio es compaondra de:
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»

»

»

»

»

»

»

»

Memoria descriptiva [contingut de la fase
d’inici o versio preliminar i, si fa el cas, la seua
ampliacio, si escau]

Planols d’informacid [contingut de la fase
d’inici o versid preliminar i, si fa el cas, la seua
ampliacio, si escau]

Memaria justificativa:

= Objecte del pla especial.

= Justificacio de la proposta de delimi-
tacio de 'ambit.

Plans d’ordenacio:

= Delimitacid de I'ambit

»  Determinacio d'usos

= Determinacid d’ofeccions [forestal,
inundacions, espais naturals, domini

public hidraulic i les seues zones de
servitud i palicia)

Memaria d’obres minimes [contingut de la
fase d’inici o versié preliminar i, si fa el cas, la
seua ampliacid, si escau].

Estudi d'integracié paisatgistica [d’acord
amb el que s’estableix en I'article 211.2.d)
LOTUP i I'ennex Il que permet que el seu con-
tingut s’adapte al tipus, escala i abast de
I'actuacid]

Estudi de viabilitat economica [ha d’incloure
com a minim el termini d’execucio i I'informe
de sostenibilitat economica)

Pla de sequiment dels efectes ambientals del
PEMIT sobre el medi ambient.

El programa de minimitzacid estara integrat per
la relacio documental seguent:

Relacio documental del programa de minimitzacio:

La documentacid es compondra de:

»

Projecte  d’obres  publigues  ardinaries:
cantindra les solucions tecniques previstes
en lo memoaria d’obres minimes que resulten
estrictament imprescindibles, que almenys
inclouran, un sistema de depuracid d'oigles
residuals o deposit estanc, en casas
justificats, sistema de recollida dels residus

»

»

»

solids i condicions de I'accés rodat segur a les
edificacions, sentrecomanablesifospossiblela
implantacid d’un sistema de subministrament
d’oigua potable o regularitzacic de I'existent
i d’'un sistema d'energia electrica que, en la
mesura que siga possible, provinga d’energies
netes.

Annex de les obres a executar en elements
privatius de les parcel-les particulars que re-
sulten imprescindibles per a la seguretat de
les persones, com poden ser mesures de pre-
vencid d’incendis, o d’elements que requeris-
quen una adequada integracio en el paisat-
ge, com la instal-lacid de sistemes d’energia
eléctrica. Aquestes obres seran valorades
economicament i costejades pels seus bene-
ficiaris.

Estudi dels costos d'implantacid de les obres
de minimitzacio projectades. El projecte
d’'obres de minimitzacié disposard del pres-
supost d’oguestes, les quals seran sufraga-
des pels propietaris inclosos en el pla especial
que disposen d’un habitatge a reqularitzar. La
proporcionalitat dels pagaments sera a rad
del 80% assaciat als m2t de qué dispose cada
habitatge i el 20% assaciat a la superficie de
la parcel-la vinculada.

Conveni urbanistic de gestié en el qual es
regule:

Les relacions entre els propietaris i I'admi-
nistracio actuant

Elprocedimentd’execuciodelaminimitzacio,
gue continga les determinacions seglients:

= Com es regularan els costos derivats
de les obres de minimitzacid, que se-
ran assumits pels propietaris.

= Com reqularitzar la cessio a I'adminis-
tracio del sol que adquirisca la condicio
d’ts public, en el cas que n’hi haguera,
aixi com els terminis d’aquesta cessio.

» Enel suposit d’existir activitats incom-
patibles amb I'ds d’habitatge a una
distancia inferior a la prevista en nor-
mativa especifica, serd necessari I'in-
forme de les conselleries competents
per rad de l'activitat de que es tracte i
d’ordenacic del territori.
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= Gestio [directa o indirecta] per a I'execu-
cid de les obres de minimitzacid. La ini-
ciativa podra ser per part dels propietaris
o0 en defecte d'aixo 'ajuntament podra
seleccionar una empresa adjudicataria.

» les obres podran executar-se per fa-
ses, amb una limitacio de termini de cinc
anys, ampliable fins a deu justificada-
ment.

- Fls propietaris tindran I'obligacic de
participar en [l'execucid del programa
[voluntaric o  forgosament]  havent
d’abonar en metallic els costos que els
carresponguen.

Laprovacié definitiva del pla especial es
publicara per la Caonselleria amb competéencies
en urbanisme en el Diari Oficial de la Generalitat
Valenciana [DOGV].

L'acord d'aprovacio definitiva del programa de
minimitzacié es publicara per I'drgan promaotor
(ajuntament] en el Butlleti Oficial de la Provincia
(BOP].

5.3.2. Tramitacio i
documentacio per ala
minimitzacié de I'impacte
territorial d’habitatges en
SNU mitjangant instrument
de planejament de delimitacio
d’ambits (delimitacid)
En aguest suposit es produira la tramitacio simulta-
nia de dos instruments [encara que cap igualment

la tramitacid inicial de I'instrument 2.A, i posterior-
ment en el temps de I'instrument 2.B):

B ?2A] La tramitacio de la delimitacio, a fi d’es-
tablir 'ordenacio estructural consistent en la
delimitacio de I'ambit o ambits de minimitza-
cio (d’aprovacid autonomica).

B 28] La tramitacio d’'un o diversos PEMIT, a
I'efecte d’establir 'ordenacio detallada de ca-
dascun dels ambits delimitats (d'aprovacio
municipal].

Es tracta del procediment extraordinari de regula-
ritzacio d’hahitatges en SNU i de minimitzacio de
I'impacte territorial mitjancant pla especial amb de-
limitacio previa de I'ambit d'actuacio.

Aguells municipis que compten amb algun o diver-
sos nuclis d’habitatges irregulars, per a agilitar la
tramitacio dels PEMIT, podran elaborar un docu-
ment de delimitacio, a I'efecte d’establir I'ordenacio
estructural de I'ambit o ambits de minimitzacio de
I'impacte territorial d’hahitatges implantats irregu-
larment en sol no urbanitzable (SNU].

En aguest cas, la tramitacio i aprovacio definitiva
del corresponent PEMIT amb l'ordenacio detallada
de cada ambit sera competencia de I'administracio
municipal, mentre gue el document de delimitacio
sera competencia de I'administracid autonomica.

El document de delimitacio tindra el contingut
minim necessari, que s'exposa en els epigrafs
seglents, per a establir els limits de I'ambit dels
PEMIT acompanyat del BDocument Inicial Estrategic
(DIE) amhb la descripcio de les millores ambientals
propostes per a minimitzar I'impacte territorial dels
habitatges, que haura de sotmetre’s a valoracio de
I'organ ambiental autonomic.

El PEMIT no comportara transformacio del sol no
urbanitzable ni increment del sol edificat, excepte
per a I'ampliacio indispensable de la via principal
d'accés a I'ambit del pla especial o per a la reduccio
del risc d'incendi (vials perimetrals d’amartiment |
per a acces de vehicles d’'emergencies).

Emesa la resolucio ambiental favorable del
document de delimitacio amhbl'ordenacio estructural
de I'ambit/s delimitat/s, el PEMIT amb I'ordenacid
detallada se sotmetra a avaluacio ambiental al
costat del Projecte d’Obres publiques ordinaries
del corresponent programa de minimitzacio
(donada la transformacio de sol per extensio de
xarxes, ampliacio de vials, execucio d'un perimetre
d’'amartiment d'incendis, etc.).

2A)] La tramitacic del procediment de MIT
mitjancant delimitacié, a fi d'establir I'ordenacio
estructural consistent en la delimitacio de I'ambit
0 ambits de minimitzacio [d’aprovacio autonomica)
ahastara les FASES seguents:
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Fase d’inici

'ajuntament en qualitat de promotor del document
de delimitacio del SNU per a la MIT d'habitatges
irregulars, haura de verificar que compleix els
criteris previs, descrits en el capitol anterior,
a l'efecte de sollicitar la tramitacio davant la
Conselleria competent en materia d'Urbanisme
(6rgan substantiu], la qual incoara I'expedient,
donant-me trasllat a I'organ ambiental autonomic
per a I'avaluacio ambiental i territorial estrategica.
En el cas que la documentacio estiga incompleta |
algun dels criteris no es complisca, es requerira del
promotar (ajuntament] 'esmena corresponent.

Linici del procediment integrara la documentacio
seglient:

Relacio documental de la delimitacio en la fase
d’inici:

a) Eshorrany de la delimitacié amb I'ordenacié es-
tructural i memaoria d’obres minimes:

» Memoria descriptiva:

» Justificacia dels criteris previs [caracteristi-
ques rurals, edificacions acabades integra-
ment abans del 20 d’ogast de 2014 i densitat
d’habitatges]

» Descripcio succinta de I'ambit i el seu entorn
fisic

» Caracteristiques i tipologio dels habitatges
objecte de la delimitacid

» Relacid de parcel-les cadastrals incloses en
la delimitacid

» Descripcid d’usos i serveis publics existents
[xarxa de camins, canalitzacions d’aigua,
xarxa eléctrica, contenidors de residus...]

» Objecte de la delimitacid
» Delimitacid dels limits de I'ambit o ambits
» Memoria d’'obres minimes:

» Descripcid de les alternatives quant a les
actuacions seguents:

= Accessos

= Sanejoment

»  Proveiment d’cigua potable
= Gestid de residus

= Praoveiment energetic

» En ambits forestals: mesures de prevencio
d’incendis

»  En ambits afectats per perillositat d’inundacic:
mesures de mitigacid enfrontde lesinundacions

» Si existeix impacte paisatgistic: mesures
d’integraciao.

» Planols d’informacio:

» FEstat actual de la parcel-lacio.
» Estat de les obres existents fins al moment.

» Localitzacid de I'ambit respecte als nuclis
urbans proxims, a activitats qualificades
proximes, a xarxes primaries i serveis proxims
existents.

b] Document Inicial Estrategic (DIE] de la deli-
mitacid:

El seu contingut s’gjustara a la sollicitud d’inici de
I'avaluacié ambiental estratégica, conforme a la Llei
21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacio ambiental,
i gue és el que segueix:

» Fls objectius de la planificacio.

» L'obast i contingut de la delimitacid i de les
seues alternatives raonables, tecnicament i
ambientalment viables.

» Els potencials impactes ambientals prenent
en consideracid el canvi climatic.

» Les incidencies previsibles sobre els plans
sectorials i territorials concurrents.

Fase previa

Lorgan ambiental autonomic competent de
I'avaluacio del document de delimitacio de I'ambit/s,
realitzara les consultes per termini de 60 DIES a les
administracions publiques i persaones interessades,
aixi com, emetra el document d'abast, I'informe
ambiental i territorial estrategic (IATE] o, si escau, la
resolucid sobre la inviahilitat ambiental de I'actuacio
per al seu trasllat al promotor i a I'organ substantiu.

Eldocumentd'abast ol'informe ambiental i territarial
estrategic, si fa el cas, expressaran el resultat de
les consultes efectuades, aixi com aquells criteris
i condicionants que es deriven per part de les
consultes com per I'organ ambiental.
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Fase d’elaboracid i tramitacid
(Unicament per al procediment
d’avaluacio ambiental ordinari)

L'organ promotor elaborara la documentacid
seglient per a la tramitacio del document de
delimitacio (atesa la magnitud de I'actuacid, ambits
priaritaris d'actuacid, etc.):

Relacié documental per a I’avaluacié ambiental i
territorial estratégica (autonomica): delimitacio
(Informacic publica de 45 DIES]

Versio preliminar del document de delimitacio amb
I'ordenacio estructural de I'émbit/s delimitat:

En aguesta fase del procediment la documentacio
es correspon amb la redactada en la fase d'inici,
ampliant aquelles determinacions gue resulten ne-
cessaries a partir dels condicionants ambientals i
sectarials exigits en el document d’'abast. La docu-
mentacio es compondra de:

» Memoaria descriptiva [contingut de la fase
d’inici i, si fa el cas, la seua ampliacio, si
escau]

» Planals d’infarmacid [contingut de la fase
d’inici i, si fa el cas, lo seua ampliacio, si
escau]

» Memaria justificativa:
= Objecte de la delimitacio.

= Justificacio de la proposta de
delimitacio de I'ambit/s.

» Plans d’ordenacio:
= [Delimitacio de I'ambit o ambits
= Determinacid d'usas

» Determinacic d’ofeccions [forestal,
inundacions, espais naturals, domini
public hidraulic i les seues zones de
servitud i palicia]

» Memoria d’obres minimes [contingut de la
fase d’inici i, si fa el cas, la seua ampliacid,
si escau]

»  Estudi ambiental i territorial estrategic

Fase de verificacio i analisi
(Unicament per al procediment
d’avaluacio ambiental ordinari]

L'organ ambiental autonomic emetra la declaracid
ambiental estrategica (DATE), si s’ha seguit el
procediment ordinari d’EAE, o comprovara el
condicionat ambiental, si fa el cas, de linforme
ambiental i territorial estrategic (IATE] del document
de delimitacio, per al seu trasllat al promotar.

Fase d’aprovacio

L'organ promotor remetra a la conselleria competent
en materia d'urbanisme, com a organ substantiu, la
versig final del document de delimitacio, interessant
la seua aprovacio, la qual contindra la relacio docu-
mental seguent:

Relacio documental de la versio final de la deli-
mitacio en la fase d’aprovacio:

En aquesta fase del procediment la documenta-
cio es carrespon amb la versio final de la delimi-
tacio incorporant, si fa el cas, els condicionants
ambientals i sectorials assenyalats en la DATE o
en I'lATE. La documentacid es compondra de:

» Memario descriptiva [contingut de lo fase
d’inici o versio preliminar i, si fa el cas, la seua
ampliacio, si escau]

» Planols d’informacic [contingut de la fase
d’inici o versid preliminar i, si fa el cas, la seua
ampliacio, si escau]

»  Memoria justificativa:

= Objecte de la delimitacid.

= Justificacic de la proposta de delimita-
cid de I'ambit/s.
» Planos d’ordenacion:
= Delimitacio de I'ambit o ambits
= Determinacio d’usos

= Determinacid d’afeccions [forestal,
inundacions, espais naturals, domini
public hidraulic i les seues zones de
servitud i palicia]

» Memaria d'obres minimes [contingut de la
fase d’inici o versié preliminar i, si fa el cas, la
seua ampliacid, si escau]
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» Estudi d’integracio paisatgistica [d'acord
amb el que s’estableix en l'article 211.2.d)
LOTUP i el seu annex Il que permet que el
contingut s’adapte al tipus, escala i abast de
I'actuacid]

» Declaracio ambiental estrategica [DATE] o
IATE

»  Expedient administratiu

La versio final de la delimitacio s'aprovara
definitivament per acord de la Conselleria competent
en materia d'urbanisme i es publicara en el Diari
Oficial de la Generalitat Valenciana (DOGV].

2.B) La tramitacidc del procediment de MIT
mitjancant un o diversos PEMIT, a I'efecte d'establir
l'ordenacié detallada de cadascun dels ambits
delimitats (d'aprovacio municipal] abastara les
FASES seguents;

Fase d'inici

Si l'ajuntament disposa del document de delimitacio
del SNU per a la MIT d’habitatges irregulars aprovat
definitivament per acord de la Conselleria competent
en materia d’'urbanisme, o ha iniciat els tramits
d'aprovacio d'aquest, podra iniciar el procediment
d'aprovacio d'un o diversos PEMIT, a I'efecte d’establir
l'ordenacié detallada de cadascun dels ambits
delimitats.

L'ajuntament efectuara consulta publica previa de 20
DIES ahans de I'elaboracio de I'esborrany del PEMIT
expressant els problemes que es pretenen solucionar
amb la iniciativa, sent els continguts els expressats
amb major concrecio en el document de delimitacio
aprovat o en proces de tramitacio.

Fase previa

L'érgan ambiental municipal competent de I'avaluacio
del pla especial de minimitzacié de [impacte
territarial [PEMIT), realitzara les consultes per termini
de 30 BIES ales administracions publiques i persones
interessades, aixi com, emetra el document d'abast o
si fa el cas, I'informe ambiental i territorial estrategic
(IATE] o, si escau, la resolucio sobre la inviahilitat
amhbiental de I'actuacio per al seu trasllat al promotor.

Eldocument d’abast o I'informe amhiental i territorial
estrategic, si fa el cas, expressaran el resultat de
les consultes efectuades, aixi com aquells criteris |
condicionants que es deriven per part de les consultes
com per I'organ ambiental.

Fase d’elaboracio

i tramitacid

(Unicament per al procediment
d'avaluacio ambiental ordinari)

El promotor del PEMIT elaborara la seguent
documentacio per a la seua tramitacic:

Relacié documental per a I'avaluacié ambien-
tal i territorial estratégica (municipal]): PEMIT
(Informacio publica de 45 DIES]

Versia preliminar del PEMIT:

La documentacio del PEMIT, que padra abastar un
o diversos ambits d’actuacio delimitats, s'ajustara
a les determinacions establides en el document de
delimitacio i determinara els usos de I'ambit ob-
jecte de minimitzaciao.

En aquesta fase del procediment la documentacio
es compondra de:

» Memoria descriptiva
»  Planols d’'infarmacio
»  Memoria justificativa:
» (Ubjecte del pla especial.
= Justificacio de la proposta de
delimitacio de I'ambit.
»  Plans d’ordenacic:
= Delimitacid de I'ambit
» Determinacid d’usos

= Determinacio  d'ofeccions [farestal,
inundacions, espais naturals)

» Memoria d’'obras minimes

»  Estudid’Integracid Paisatgistica [d’acord amb
el gue s’estableix en I'article 211.2.d] LOTUP
i el seu annex Il que permet que el contingut
s'adapte al tipus, escala i abast de I'actuacic]

» Estudi de viabilitat economica [ha d’incloure
com a minim el termini d’execucio i I'informe
de sostenibilitat economica]

» Estudi ambiental i territorial estrategic
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Fase de verificacio i analisi
(Unicament per al procediment
d’avaluacio ambiental ardinari)

L'organ ambiental municipal emetra la resolucid
ambiental pertinent del PEMIT amb I'ordenacio
detallada de I'ambit d’actuacia.

Fase d’aprovacio

'ajuntament, com a organ, promotor, substantiu
i ambiental, aprovara el pla especial de
minimitzacio de I'impacte territorial i el programa
de minimitzaci@, integrats per la seglient relacio
documental:

Relacio documental de la versid final del PEMIT
en la fase d’aprovacio:

Enaquesta fase del procediment la documentacio
es correspon amb la versio final, incorporant-se si
faelcas, els condicionants ambientals i sectorials
exigits en la DATE o I'IATE. La documentacio es
compondra de;

» Memoria descriptiva [contingut de la fase
d’inici o versié preliminar i, si fa el cas, lo seua
ampliacio, si escau, aixi com un annex amb la
relacid dels propietaris afectats]

» Planals d’informacid [contingut de la fase
d’inici a versid preliminar i, si fa el cas, la seua
ampliacid, si escau]

» Memaria justificativa:

» Objecte del pla especial.
« Justificacio de la proposta de
delimitacio de I'ambit.

»  Plans d’ordenacio:

» Delimitacic de I'ambit
» Determinacio d'usos

= Determinacic d’ofeccions [forestal,
inundacions, espais naturals)

» Memoria d’obres minimes [contingut de la
fase d’inici o versid preliminar i, si fa el cas, la
seua ampliacid, si escau]

» Estudi d’integrocio paisatgistica [d’ocord
amb el que s’estableix en l'article 211.2.d]

LOTUP i el seu annex Il que permet que el
contingut s’adapte al tipus, escala i abast de
I'actuacia]

»  Estudi de viabilitat economica [ha d’incloure
com a minim el termini d’execucid i I'informe
de sostenibilitat economica].

» Pla de sequiment dels efectes ambientals del
PEMIT sobre el medi ambient.

Relacié documental del programa de minimitzacié:

La documentacid es compondra de:

» Projecte d'obres publigues ordinaries:
contindra les  solucions  tecniques
previstes en loa memaoria d'obres minimes
que resulten estrictament imprescindibles,
que almenys inclouran, un sistema de
depuracic d’oigles residuals o deposit
estanc, en casos justificats, sistema de
recollida dels residus solids i condicions de
I'occes rodat segur a les edificacions, sent
recomanable si fos passible la implantacio
d’un sistema de subministrament d’aigua
potable o regularitzacio de [l'existent i
d'un sistema d’energic electrica, que en
la mesura que siga possible provinga
d’energies netes.

» Annex de les obres a executar en elements
privatius de les parcelles particulars que
resulten imprescindibles per a la seguretat
de les persones, com poden ser mesures
de prevencio d’incendis, o d’elements que
requerisquen una adequada integracio en
el paisatge, com la instal-lacio de sistemes
d’energia electrica. Aquestes aobres seran
valorades economicament i costejodes
pels beneficiaris d’aquestes.

» FEstudi dels costos d'implantacié dels
serveis que resulten d'utilitat a tots
els afectats. El projecte d'obres de
minimitzacio disposara del pressupost
d’'oquestes , les quals seran sufragades
pels propietaris inclosos en el pla especial
que dispasen d’un habitatge a regularitzar.
La proparcionalitat dels pagoments sera
a rao del 80% assaciat als m2t de que
dispose cada habitatge i el 20% associat a
la superficie de la parcel-la vinculada.
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» Conveni urbanistic de gestio en el qual es
regule:

« lesrelacions entre els propietaris i
'administracid actuant

= FEl procediment d’execucic de la
minimitzacid, que continga les seglents
determinacions:

= (om es regularan els costos derivats
de les obres de minimitzacid, que seran
assumits pels propietaris.

= Com regularitzar la cessid a 'adminis-
tracio del sol que adquirisca la condicio
d’ts public, en el cas que n’hi haguera,
aixi com els terminis d’oquesta cessio.

= FEn el suposit dexistir activitats
incompatibles amb I'ds d’habitatge @
una distancia inferior a la prevista en
normativa especifica, serd necessari
I'informe de les conselleries competents
per rad de I'activitat de qué es tracte i
d’ordenacio del territori.

« Gestio [directa o indirecta] per a
I'execucio de les obres de minimitzacid.
La iniciativa podra ser per part
dels propietaris o en defecte d'gixo
I'ojuntament podra  seleccionar  una
empresa adjudicataria.

» lesobres podran executar-se per fases,
ambunalimitacio de terminidecinc anys,
ampliable fins a deu justificadament.

= FEls propietaris tindran I'obligacio de
participar en ['execucid del programa
[voluntaric o forcosament]  havent
d’abonar en metallic els costos que els
corresponguen.

Lacord d'aprovacio definitiva del PEMIT i del
programa de minimitzacio es publicara per I'drgan
promotor (ajuntament] en el Butlleti Oficial de Ia
Provincia (BOP). Una copia del PEMIT es remetra
per a la seua inscripcid en el Registre autanomic
d'instruments de planejament urbanistic.

5.4, ASSUMPCIO DE
RISCOS PER LA PROPIETAT

Tantensituacionsdeminimitzacioindividualitzada
com col-lectiva, en els casos en que aguesta
es produisca en sol vulnerable per inundacions
0 incendis, d'acord amb el gue s’estableix en
Iarticle 210 LOTUP en el seu apartat 5, en els
seus dos ultims paragrafs:

“El promotor haura de subscriure una declaracio
responsable en lo qual expresse clarament que
coneix i assumeix el risc existent i les mesures de
proteccio civil aplicables al cas, comprometent-
se a traslladar aqueixa infarmacio als possibles
afectats, amb independencia de les mesures
complementaries que estime oportt adoptar per a
la seua proteccio. Aquesta declaracio responsable
haura d’estar integrada, si fa el cas, en o
documentacid de 'expedient de llicencia d’obra o
legalitzacio.

Al costat de la declaracid responsable de primera
ocupacio s’‘acompanyara, si escau, certificat
del Registre de la Propietat en el qual s’acredite
que existeix anatacid registral indicant que la
construccio es troba en zona forestal, sense
haver realitzat les mesures de prevencio contra
incendis forestals, o que es troba en zona
inundable”.

IVI40LIHY3 L F13VdINIT 30 QIAVZLINININ 30 SINIWIO330dd

47



RECOMANACIONS PER A
MINIMITZAR IMPACTES
TERRITORIALS



GUIA ORIENTATIVA PER A LA MINIMITZACIO DE LIMPACTE TERRITORIAL: REGULARITZACIO D’HABITATGES EN SOL NO URBANITZABLE

6. RECOMANACIONS PER A MINIMITZAR

IMPACTES TERRITORIALS

Atés gue I'ohjectiu de la minimitzacio de I'impacte
territorial és mitigar els efectes negatius de
I'edificacio en sol no urbanitzable, preservant
les condicions propies de la situacio basica rural
del territori, i evitar les situacions d’emergencia
i inseguretat per a les persones i els héns, en
linies generals les recomanacions han d'anar
encaminades a complir amb els criteris hasics
seglients:

B FEvitar les caracteristiques propies del sol
urbanitzat.

B Seguir la normativa i ordenanca especifica
existent en el sol no urbanitzable.

A mes, com a criteri general, les actuacions
proposades hauran d'evitar el segellament de la
superficie terrestre.

6.1. RECOMANACIONS
EN ELS SERVEIS

Accessos i camins:

B En tots els casos, es preservaran i utilitzaran
els camins rurals existents, evitant nous
camins a excepcid dels imprescindibles per
mesures d’'emergencies. En el cas que siga
necessari el disseny d'un nou cami, el seu
tracat haura d’'adaptar-se a l'estructura del
parcel-lari.

B Fs garantira un acceés rodat segur a I'ambit
(considerat com a tal el que permeta 'accés
de vehicles d’'emergencia), mitjangant un vial
d'accés, que amb caracter general tindra les
caracteristiques seglients:

» Amplaria lliure = 3 metres
» Altura lliure = 4 metres

» Capacitat portant: 2.000 kp/m¢ en tota la
longitud i amplaria del vial

» En els trams corbs, el carril de rodada
ha de guedar delimitat per la traga d’'una

corona circular els radis minims de la
qual han de ser 5,30 m i 12,50 m, amb
una amplaria lliure per a la circulacio de
7,20 m.

» Apartadors: Quannoesdispose de suficient
amplaria lliure per a l'encreuament de
vehicles, I'accés hauria de disposar de
sobreamples cada 200 metres, podent-
se reduir depenent de la visihilitat. Quan
I'accés no permeta canvi de sentit, I'acces
hauria de finalitzar en un fons de sac de
forma circular de 12,50 m de radi. A tall
d’exemple es maostra una imatge en planta
d'un apartador [Figura 13).

Dins de I'amhit es garantira I'ample del viari
existent, sent I'ample minim de viari de 3
metres.

El tractament dels vials sera lleuger i d’acord
ambl'entorn, evitant-seimpermeahilitzacions
noves i proposant reduir les existents.

No es contemplaran voreres i elements propis
de la urbanitzacio, disposant-se sistemes
alternatius de senyalistica que permeta I'Us
compartit de vianants i vehicles.
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B Dins de I'ambit es garantira un ample minim
de viari de 3 metres, i si fa el cas el del cami
existent, si aguest fos major de 3 metres.

B FElsplansespecials de minimitzacio d'impacte
territorial en la interficie urbana-forestal
hauran de comptar amb un vial perimetral
amb les mateixes caracteristiques que el vial
d'accés.

Sanejament:

'adequada gestio de les aiglies residuals es dura a
terme mitjangant una de les tres solucions gue es
descriuen a continuacio.

B Depuradora col-lectiva

Amb caracter general, haura d’executar-se una xarxa
de recollida d'aiglies residuals i tractament conjunt
de les mateixes en una EDAR, que pot ser 'EDAR
municipal o una altra instal-lacié nova que done servei
a la zona on es troben els habitatges a regularitzar.
Els requisits de depuracio seran els seglients:

» DBO5=25mg/L
» DQO =125 mg/L
» Solids = 35 mg/L

B Depuradora individual

Quan no siga viable la connexio al sistema general
d’evacuacio d'aiglies residuals, s’haura d’emprar
gualsevol dels sistemes de tractament que
complisca amb els requisits minims de depuracio
seglients:

» DBOS = 25 mg/L o percentatge de reduccio res-
pecte de I'entrada del 60%

» DQO =125 mg/L o percentatge de reduccio res-
pecte de I'entrada del 60%

»  Solids = 60 mg/L o percentatge de reduccio res-
pecte de I'entrada del 60%

Aguests sistemes estan indicats per a les minimitza-
cions individualitzades i, excepcionalment, per a les
collectives:

» Hahitatges aillats, amb sollicitud d’autorit-
zacio d’abocament a Domini Public Hidraulic
(DPH) per part del propietari de 'habitatge.

» Habitatges que formen part d'un expedient de
minimitzacio collectiva, en el qual una analisi
tecnica i economica justifigue que es l'opcio

mes adequada, garantint el mateix nivell de
proteccio del domini public hidraulic que una
depuradora collectiva. Per tant, en aguest
cas, seran aplicable els requisits de depuracio
del punt 1]. En aguest cas, la sol-licitud i pos-
terior autoritzacio sera per a I'ajuntament. A
tall d'exemple d'aplicacio aguesta situacio
podria donar-se en zones rocoses 0 amb un
desnivell important.

B Deposit estanc

Tambe es podra plantejar la installacio de deposits
d'acumulacid estancs d'aigles residuals amb buidat-
ge periodic mitjangant camio cisterna pel servei mu-
nicipal (figura 14). Aquesta solucig es recomana en
minimitzacions individualitzades amb ocupacit es-
tacional. En aquest cas, no es requereix autoritzacio
de I'organisme de conca i es regula per ordenances
municipals.

La installacio de deposits estancs no es permet en
les minimitzacions col-lectives, tan sols es paden usar
per a les individualitzades i degudament justificat,
complint amb els requisits minims de depuracio adés
enumerats.

La reutilitzacio de les aiglies no sera possible quan la
solucio consistisca en I'acumulacio en deposits es-
tancs. Quan s'opte per un sistema de tractament de
depuracio, independentment que el sistema siga in-
dividual o collectiu, s’hauria d'afavorir |a reutilitzacia
de les aiglies. En aquest cas, requereix autoritzacio
d’abocament i autaritzacio complementaria de reuti-
litzacio a atorgar per 'organisme de conca.

En qualsevol cas, s'haura de garantir la durahilitat del
sisterma mitjangant un contracte de manteniment
amb una emoresa esoecialitzada.
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Proveiment
d’aigua potable:

La presa d’aigua potahle ha de ser preferiblement
de la xarxa general de subministrament.

En el cas que la connexit¢ a la xarxa general no
siga viable o vas donar de més de 200 metres
s‘optara per un altre sistema alternatiu com un
pou autoritzat o qualsevol altre mitja (comunitat
de regants o deposit autoritzat]. En qualsevol cas,
haura de tramitar-se la corresponent concessio
administrativa per a aprofitament d’aigles, amb
la corresponent concessio de I'organisme de con-
ca per a l'Us real, és a dir, per a proveiment huma.

Sistema de recollida
de residus [RSU):

Es planteja com a opcio preferible la separacio en
origen de les diferents fraccions amb un sistema
de recollida municipal basat en el “porta a porta”.
La qual cosa suposara que en les parcelles
caldra preveure un espai facilment accessible
gue permeta I'emmagatzematge en origen de les
diferents fraccions de residu.

Quan la gestio municipal de residus no ho
permeta, hom disposara els espais i el nombre
de contenidors que resulten necessaris per a la
poblacio a la qual done servei, havent de ser Ia
freqUencia de recollida la minima paossible.

Els terrenys necessaris per als contenidors que
reben els residus gue es generen en I'ambit de
la minimitzacio, hauran de formar part de la
delimitacio del pla (figura 13].

La tipologia de contenidors a disposar sera
almenys per alarecollida de residus solids urbans.
La resta de les fraccions cam cartd, plastic i vidre
dependra del nombre d’habitatges al qual done
servei,

A meés, és recomanable I'autogestid del residu or-
ganic, a traves de sistemes com el compostatge.

Subministrament eléctric:

Com a criteri general, hauria de fomentar-se I'Us
d’energies renavables i sistemes de subministra-
ment autonom, col-lectiu o individual [figura 16].

En el cas gue aixo no siga paossible, la presa
d’electricitat es fara a la xarxa general de
subministrament mitjancant contracte amb la
companyia subministradora.
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Enllumenat:

La il-luminacio exterior sera la minima per a ga-
rantir la seguretat de les persones i projectada
cap avall, de manera gue es minimitze la conta-
minacio luminica (figura 17].

Es recomana, a mes:

B Utilitzacio de llums poc contaminants: leds
calids.

B Utilitzacio de sensors de moviment.

B [|luminar només 'imprescindible: paviments
pels quals puguen circular les persones.

B Apagar o reduir la il-luminacio en les franges
hararies de menor Us.

6.2. RECOMANACIONS EN
LEDIFICACIO | PARCEL-LA

Acabats exteriors

Com a criteri general, els materials i acabats de
tots els elements exteriors (facanes i cobertes)
han de ser coherents amb I'entorn. | hauran de
justificar-se en l'estudi de paisatge.

Es recomana:

B No deixar a la vista la fabrica de blocs de for-
migo o de rajola sense revocar o pintar,

B Adequar i millorar els paraments exteriors de
I'hahitatge, prioritzant les fabriques de maco-
neria i les tapies de fang tradicionals; els es-
querdejats de morters amb les tonalitats que
resulten dels arids naturals empleats; esquer-
dejats pintats amb tonalitats similars a les del
paisatge mineral; 0 emblanquinats en cas que
existisca tradicig en la zona.

Instal-lacions

Tates les instal-lacions o contenidors d'instal-lacions
exempts a les edificacions hauran d'estar
integrats en I'entorn, buscant la ubicacid meés
idonia en la parcella perqgue siguen el menys
visible possible, revestits i pintats amb colors
apropiats o camuflats amb elements vegetals.

Climatitzacid i calefaccia

Prigritzant els sistemes respectuosos amb el
medi ambient, la ubicacio dels aparells de clima-
titzacio i calefaccio es fara de manera integrada
en l'entorn, sense que provogue impacte visual.
Per a aix0, es recomana |'Us d'encaixos pintats
amb colors apropiats o sistemes de pantalla de-
corativa vegetal.

Telecomunicacio i antenes

Si no existeixen punts de connexio en I'entorn
proxim, la instal:lacio d'antenes individuals es
fara de tal manera gue no supose un impacte
paisatgistic i visual en I'entorn.
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Vegetacio

En general, en les zones de cultiu de seca o tosca,
es recomana usar una vegetacio autoctona i
adaptada al clima, que no tinga alts requeriments
de reg.

B Fn qualsevol cas, la vegetacia a emprar dins
de les parcelles s’ha de situar i dissenyar
tenint en compte les masses vegetals de
I'entorn, de manera que quede integrada tant
pel gue fa a colors, textures, volum com en
altura.

B S'evitaran plantacions o jardins amb
caracteristiques alienes a l'entorn on se
situa, buscant la seua integracio en I'entorn
natural,

B FEsrecomana que no s'usen fertilitzants qui-
mics ni productes fitosanitaris.

B S'evitaran les especies vegetals catalogades
com a invasores.

B Enentarns amb el risc d'incendis forestals, es
recomana que per a l'eleccio de la vegetacio
estinga en compte la guia Jardineria de baixa
inflamabilitat elaborada per la direccid gene-

ral de Prevencid d’Incendis Forestals”® .

En les zones amb el risc d’incendis, s'evitaran
I's d’especies vegetals altament combustibles,
substituint-les per especies resistents i menys
combustibles. Les especies seran triades sobre
la base de criteris, com a exposicio, necessitats
de sol, aigua, etc., sent el criteri d’inflamabilitat
recomanable en entorns forestals, per al que es
recomana la guia de jardineria de baixa inflama-
bilitat que s’ha indicat adés.

En tot cas, es complira amb els minims establits
en 'article 32 del Decret 58/2013, de 3 de maig,
del Consell, pel qual s’aprova el Pla d'accio
territorial forestal de la Comunitat Valenciana
(PATFOR).

& http://www.agroambient.gva.es/es/web/prevencion-de-incendios/

informacion-y-comunicacion

http://www.agroambient.gva.es/es/web/prevencion-de-incen-
dios/informacion-y-comunicacion/-/asset_publisher/alKccirRZ0IF/
cantent/materiales-divulgativos?redirect=http%3A%2F % 2Fwww.
agroamhient.gva.es%2Fes%2Fweb%2Fprevencion-de-incendios%-
2Finformacion-y-comunicacion%3Fp_p_id%3D101_INSTANCE_alKcci-
rRZ0IF%26p_p_lifecycle%3D0%26p_p_state%30normal %26p_p_mo-
de%3Dview%26p_p_col_id%3D0column-2%e26p_p_col_count%301

Tanques

En general, es recomana |'Us de barreres vegetals
amb arbratge de port i densitat apropiats amb
I'entorn. S’evitaran les tanques d’'obra opagues i
que suposen impacte i barrera visual.

La seleccio de colors i materials es fara de mane-
ra que no destaquen respecte de I'entorn. Queda
prohibida la tanca amb I'ls de material reciclat
COom somiers.

S'eliminaran, adequaran o substituiran els tan-
caments exteriors de la parcel-la, segons el cas,
amb els mateixos criteris de materialitat esmen-
tats en I'apartat d’acabats exteriors, en cas que
foren d'obra, pero afavorint, en aguest cas, la
seua permeahilitat visual, aixi com el pas de I'ai-
guaila fauna locals.

En les zones on siga caracteristica I'Us de la pe-
dra seca, es recomana I'Us d’aguesta mena de
tangues.

En les zones inundables, les tanques hauran de
ser permeahles al flux de I'aigua a partir de 30 cm
d'alturaien tot el seu perimetre.

En entorns amb elevat risc d’incendis farestals
les mesures anteriors es complementaran o, si fa
el cas, se substituiran per les seglients:

B Esdesaconsella I'Us de pantalles vegetals.

B Els tancaments seran d'obra amb una altura
minima d'1 metre, per a frenar la radiacio cap
a l'interior d'una parcel-la, en cas d'incendi.

Preservacid del paisatge
en la parcel-la

S’haura de mantindre el caracter del paisatge
de I'entorn, almenys 2/3 o tergcos o el 70% de la
parcella, procurant el compliment de I'article 201
de la LOTUP, llevat que alguna norma de caracter
sectarial recomanara el contrari (per exemple,
per a adoptar mesures d'autoproteccio contra
incendis].
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6.3. MESURES DE
MITIGACIO ENFRONT DE

LES INUNDACIONS

Per a minimitzar I'impacte territorial d'un nucli
d’habitatges o habitatge afectats per una area
inundable, I'art. 210 LOTUP exigeix que s'adop-
ten mesures de disminucio de la vulnerabilitat i
autoproteccio per a les edificacions ja existents.
Aixa resulta molt important, tal com ho destaca
la propia legislacio, ja que no es poden considerar
els mateixos criteris per a habitatges existents
que per a nous habitatges o desenvolupaments
urbanistics.

Les mesures de disminuci¢ de la vulnerabilitat i
autoproteccio per a les edificacions ja existents
hauran de basar-se en o fer referencia concreta
als documents seguents:

B Article 7ter. "Deurede cautelaiautoproteccic”,
de la Llei 17/2015, de 9 de juliol, del Sistema
Nacional de Proteccio Civil, en el qual es diu
expressament que:

» 1. Els ciutadans han de prendre les mesures
necessaries per a evitar la generacio de
riscos, aixi com exposar-s’hi. Una vegada
sobrevinguda una emergencia, hauran
d'actuar conforme a les indicacions dels
agents dels serveis publics competents.

» 2. Els titulars dels centres, establiments i
dependencies, publics o privats, que generen
risc d'emergencia, estaran ohligats a adoptar
les mesures d'autoproteccid previstes en
aquesta llei, en els termes recollits en aquella
i en la normativa de desenvolupament.

» 3. Les administracions competents en
materia de proteccid civil promouran la
canstitucio d'organitzacions d’autoproteccio
entre les empreses i entitats que generen
risc, per a facilitar una adequada informacio
i assessorament.

B Pla d’accio territorial sobre prevencio del risc
d'inundacié a la Comunitat Valenciana [PA-
TRICOVA).

» En el seu annex |. Condicions d’adequacio de les
edificacionsilaurbanitzacio, segonsels diferents
nivells de perillositat dinundacio  definits

en el PATRICOVA, sestableixen una serie de
recomanacions que conve considerar en funcio
de l'afeccio que presente el nucli d’habitatges
0 habitatge. En qualsevol cas, I'administracio
vetlara perque les actuacions previstes en el
projecte d'obres de minimitzacid contemplen
mesures com les previstes en el PATRICOVA o
similars, acompanyant-se aguest projecte de
la declaracio responsable en la qual el promotor
és coneixedor i Unic responsable de gualsevol
succes d'inundacio que tinga I'hahitatge.

» No obstant lanterior, hauria d'evitar-se el
condicionament d’hahitatges afectats per nivell
de perillositat 1, considerat segans article 17 del
PATRICOVA com a sol no urbanitzable d’especial
proteccio, similar al domini public hidraulic.

B Consideracions recollides en el Reial decret
638/2016, de 9 de desembre, pel qual es
modifica el reglament del domini public
hidraulic i en la seua Guia tecnica de suport a
I'aplicacio del RDOPH en les limitacions als usos
del sol en les zones inundables d’origen fluvial
(Ministeri d'Agricultura, Pesca, Alimentacig |
Medi Ambient. Setembre 2017]. (figura 18]

Gl TECHICA D APCYD & LA APLICACIN
DEL REGLAMENTS DEL COMMIG PUBLICS HIDRAULICS
EN LAS LIMITACIONES & L0 W05 DEL SUELD

£ LAS ZONAS BRUNDABLES DI DRIGEN Fiuvass

B (Guia d'aplicacié del Pla Accio Territorial
sobre prevencio del risc d'inundacio a la
Comunitat Valenciana [Conselleria de Palitica
Territorial, Obres Publiques i Mobilitat], a la
Guia per a la reduccio de la vulnerabilitat
dels edificis enfront de les inundacions
(Consarci de Compensacio d’Assegurances).
(Figura 19].
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GUILA PARA LA REDUMECION DE LA
VULNERABILIDAD DE LOS EDIFICIOS
FRENTE & LAS INUNDACIONES
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B Recomanacionsperalaconstruccioirehahilitacio
d'edificacions en zones inundables [Ministeri
per a la Transicio Ecologica. Octubre 2019).
(Figura 20)

RECOMENDACIONES PARA LA
CONSTRUCCION ¥ REHARILITACKOMN DE
EDIFICACIOMES EM JONAS IMUSMDABLES

zones inundables
Font: Ministeri pera la
) ‘
)

Ancirid Ernlbaira
NnsIClo ccologica

B (Guia d'avaluacio de la resiliencia dels nuclis
urbans enfrant del risc d'inundacid: xarxes,
sistemes urbans i altres infraestructures [Mi-
nisteri per a la Transicio Ecologica. Octubre
2019). (Figura 21)

EVALUACION DF LA RESILENCIA
DE LOS NOCLEDS URBANOS
EREMTE AL RIESGO DE INUMDACKON
REDES, SISTEMAS URBANDS

¥ OTRAS INFRAESTRUCTURAS

eff["&%lu tures.

6.4. PREVENCIO
D’'INCENDIS [EN

AMBITS FORESTALS])

Segons l'article 3 del Pla d'accic territarial forestal
de la Comunitat Valenciana ([PATFOR], la interficie
urbana-forestal és aquella zona en la qual es
troben o mesclen habitatges i instal-lacions
amb vegetacio forestal, ja siga en edificacions
disperses o en la vora de nuclis compactes.

En aguesta interficie urbana-forestal, el PATFOR
estableix les condicions de seguretat seglents a
camplir [article 32]:

2. Els habitotges aillats situats en entorns
forestals, o confrontants a aquests, hauran
de disposor d'unc area de defensa enfront
del risc d’incendis forestals, almenys de
trenta metres [ﬁgura 22) Aguesta distancia
s‘ampliora en funcio del pendent del terreny,
aconseguint, com a minim, els c‘vq” anta
metres quan el pendent siga superior al 30%.
Aguestes amplaries podran reduir-se quan

s'incorporen infraestructures que propicien
lo mateixa proteccio enfront de [lincendi
forestal que lo franja, com ara murs.

o N L .
gdejensa mmm[ del risc

.
71N [“FHFH‘U"L ina-forestal.

ogico d’Actuacions de Prevencio

eccio en la interficie urbana
]

de Governocio | Justicio.

8
Generalitat Valenciana,
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A mes de la normativa del PATFOR s’haura de com-
plir el Decret 7/2004, de 23 de gener, del Consell
de la Generalitat, pel qual aprova el plec general de
normes de seguretat en prevencié d’incendis fo-
restals a observar en I'execucio d'obres i treballs
que es realitzen en terreny forestal o en els seus
voltants.

En suposit que existisca un pla de prevencio d'in-
cendis forestals de demarcacio, un pla local de
prevencio d’incendis o I'ambit d'actuacio estiga
inclos en un parc natural amb un pla de prevencid
d'incendis, les mesures de prevencio i proteccio
enfront d’incendis han d'adoptar els criteris tec-
nics i de disseny especifics inclosos en aguests
plans.

En el cas dels expedients de minimitzacio inclosos
en la interficie urbana-farestal en municipis gue
no tinguen fins i tot redactat els seus plans locals
de prevencio d'incendis o ja no estiguen en vigor,
se n'exigira la redaccio per part de I'entitat local.

En lainterficie urbana-forestal, les mesures aniran
encaminades a resaoldre les seguents glestions:

B Afavorir la discontinuitat de combustible en-
tre la massa forestal i els habitatges

W Facilitar I'acces al terreny forestal dels mit-
jans de prevencio i d'extincié de manera rapi-
daisegura

B Assegurar la dispanibilitat de recursaos hidrics
per als mitjans d’extincio terrestres i aeris

B Reduir el risc a I'interior de les parcel-les, amb
especial atencio a la vegetacio, xemeneies,
barbacoes, paellers i neteja.

Seran tingudes en consideracio les mesures
previstes en la Guia metodologica d’actuacions de
prevencid, defensa i autoproteccio en la interficie
urbana-forestal, aixi com, el Manual d’enginyeria
(Figura 23]. Infraestructures de prevencio
d'incendis forestals, tots dos de la Conselleria de
Governacio i Justicia de la Generalitat Valenciana.

MANUAL DE INGENIERIA

—

|HFH#ESTRI.ICI'1|R.!!|S
DE PREVENCION
DE INCENDIDS FORESTALES

liorma rxka F
Infroesiruduras en
twens urbonizodos .y g
-
aEm o PRI qrﬁﬂ?i'ﬂﬁﬂﬂ B g
[ =] & i é 1

Es recomana que els criteris que, a continuacia,
es desenvolupen siguen completats amb el
document Recomanacions generals per a la
prevencio d’incendis forestals, que es troba
disponible com a material divulgatiu en la
pagina web de la Conselleria d'Agricultura,
Desenvalupament Rural, Emergenma
Cllmat|ca i Transmo Ecologica seguient: htto//

/
nroyve n
prevencion

gva.es/es/web

ion-y-comunicaciol

Aguests criteris basics es complementaran amb
els criteris especifics seglients:

B Franja de proteccid

Per a afavorir la discontinuitat entre la massa fo-
restal i els hahitatges es preveura:

» Franja perimetral =
de terreny = 30%

30 metres amb pendent

» Franja perimetral =
de terreny > 30%

o0 metres amb pendent

La franja perimetral incloura un vial perimetral de
5 metres quan es tracte de pla especial de mini-
mitzacid d'impacte territorial.

La franja que separa la zona edificada de la fo-
restal, aixi com el cami perimetral de 5 metres
d’amplaria, ha d'estar permanentment lliure de
vegetacio baixa i arbustiva, i si fa el cas, amb I'es-
trat arbari fortament aclarit i podat fins a 2/3 de
I'altura total de cada peu.
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B Accésicamins

» Elscaminsd'accesiles seues cunetes hauran
de mantindre’s lliures de vegetacid, i a mes
disposaran d'una franja de proteccié de 10
metres d’'amplaria, a cada costat del cami,
permanentment lliure de vegetacio baixa i
arbustiva. Els arbres d’aquesta franja hauran
d'estar podats fins a 2/3 de la seua altura
total.

» La Comunitat Valenciana és considerada com
a Zona d'Alt Risc (TSAR] dincendis fores-
tals, conforme a la Resolucio de 29 de juliol
de 2005, de la Caonselleria de Territori i Habi-
tatge, per la qual cosa resulta d'aplicacid els
minims establits en el Reial decret 893/2013,
de 15 de novembre, pel qual s'aprova la di-
rectriu basica de planificacio de proteccio
civil d’'emergéncia per incendis forestals.
En aguest sentit, i conforme al que s’estableix
en I'annex Il d’aguest Reial decret 893/2013
(norma basica estatal en la materia), en am-
bits forestals s’hauran de complir uns minims
mes restrictius que en els casos generals,
com pot ser:

= Altura del galib de seguretat = 5 metres
= Amplaria lliure = 5 metres

= Esdisposara de zones de canvi de sentit
per cada quilometre de via, havent de ser
de 200 metres quadrats i 8 metres mi-
nim de llarg.

B Xarxa d’hidrants

Si la connexid a la xarxa de proveiment d'aigua
es possible, es contemplara la instal-lacio dels hi-
drants seglents:

» 0On hidrant per cada 10.000 m2 construit o
fraccio.

» Hidrants perimetrals homalogats.

Els hidrants han d’estar situats en llocs facilment ac-
cessibles (especialment per a vehicles autabomba],
fora de llocs destinats a circulacio i estacionament de
vehicles, degudament senyalitzats i distribuits de tal
manera que la distancia entre ells mesurada per es-
pais publics no siga major de 200 m.

Es recomana la installacio de llances d’aigua au-
tomatiques en el perimetre.

Si per matius justificats, la instal-lacid d’hidrants
Nno poguera connectar-se a una xarxa general de
proveiment d'aigua, es disposara d'un deposit
obert amb la corresponent reserva d'aigua que
proparcione el cabal i la pressio minima neces-
saris.

B |Instal-lacions

Quadres electrics, deposits de gas o qualsevol al-
tre material inflamable en 'exterior de I'habitatge
ha d’estar en un sol formigonat i lliure de vegeta-
cio (1 metre d’'amplaria al voltant].

B Xemeneies, barbacoes i paellers

» Totes les eixides de fums han de tindre una
xarxa mataespurnes de material no inflama-
ble (amb obertura de malla d'entre 0,51 1 cm
de costat]. Les xemeneies han de tindre a
MEs una caputxa mataespurnes.

» Els arbres es podaran perque no guede cap
branca a menys de 3 metres de les eixides de
fums.

» Es recomana a més un bon manteniment de
les xemeneies.

» Els paellers o barbacoes han de comptar amb
sostreitres parets laterals de sol a sostre. Les
parets laterals han de mesurar el que ocupe
la zona de focs més 1 metre d’amplaria.

» Els paellers o barbacoes exempts de I'edifici
principal han de situar-se sobre una solera
que abastara tant la zona de foc com almenys
1 metre enfront d’aquesta.

» En el cas de paellers i barbacoes, s'aconsella
tindre una presa d’aigua proxima o en defecte
d'aixo una reserva d'aigua (poal, deposit].

» Quan el nivell de preemergencia siga 3, queda
prohibit fer qualsevol mena de foc, quedant
en suspens les autoritzacions.

SIVIH0LIdd3 L STLIVAINT VZLIWININ VY d3d SNOIJYNYINOD3Y

57



SIVIH0LIdd3 1L STLIVAINT VZLIWININ ¥V d3d SNOIJYNVYINOD3Y

a8

GUIA ORIENTATIVA PER A LA MINIMITZACIO DE LIMPACTE TERRITORIAL: REGULARITZACIO D’HABITATGES EN SOL NO URBANITZABLE

»

»

»

»

»

»

Neteja i manteniment

Evitar als jardins o parcelles I'acumulacio
de vegetacio seca o altres restes que ajuden
a la propagacio de lincendi, executant les
tasques de neteja corresponents.

Mantindre nets d’herba o mala herba els
camins d'accés als habitatges, incloent-hi
les seues cunetes.

No cremar fulles o altres restes sense
autoritzacio i sempre evitant els dies de calor,
vent i/o de sequera acusada.

Mantindre netes les teulades de materials
combustibles (fulles, branques, etc.] i evitar
gue les branques dominen les edificacions
0 s'acosten a menys de 3 metres d'una
xemeneia. L'ideal és que al voltant de cada
edifici existisca una faixa de 10 m d’amplaria,
en la qual s’elimine tota la vegetacio
inflamable.

Lescunetesilesfaixesde proteccio de marges
han de mantindre’s Iliures de vegetacio, aixi
com totes les parcelles perimetrals.

Les parcelles no edificades dins de I'ambit
del pla especial han de mantindre’s lliures de
vegetacio seca i amb els arbres podats, per a
evitar la propagacio del foc.

B Sistema de recollida de residus [RSU):

Les mesures generals gquant al sistema de
recollida de residus proposades en I'apartat 6.1
seran complementades, o sifael cas, substituides
per les mesures seglients en ambits forestals:

»

»

»

»

Els contenidors situats a menys de 100
metres de terreny forestal seran de material
no combustible, inclosa la tapa.

Lemplacament d'aquests contenidors dins
del nucli d’hahitatges haura de ser tal que
permeta una facil recollida i no supose un
punt de risc d'incendi per a la muntanya, per
aixo s'intentara que quede el meés allunyat de
la muntanya i, en cas de situar-los en vials
confrontants amb terreny farestal, hauran de
situar-se en el costat del vial que quede mes
allunyat del terreny forestal.

Hauran de situar-se sobre un sol nu,
desproveit de gualseval mena de vegetacio,
per a qual cosa es recomana o bé un
decapatge fins a sol mineral, o bhé la
instal-lacio sobre superficie amb tractament
de ferm de formigd o asfaltic, o material
granular seleccionat de vials i accessos.

Es col-locaran uns xicotets murets, pantalles
0 altres estructures gue impedisquen el
desplacament del cantenidor fora de la seua
ubicacid, per part de persones diferents del
personal encarregat delarecollida de residus.
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7. FINANCAMENT DE LES
OBRES DE MINIMITZACIO

Una de les majars preocupacions als ajuntaments és la de definir a
carrec de qui esta el finangament de les obres de minimitzacia.

Evidentment aquestes van sempre a carrec de la propietat
infractora. Pero, sent aguesta solucio la mes clara en els casos
de minimitzacio individualitzada, no ho és tant en els casos de
minimitzacio collectiva, ja que exigeixen procediments complexos
de finangament gestionats per I'administracio.

QIOVZLINININ 30 S3990 S3130 INIWYINYNIH

La tramitacié mitjangcant contribucions especials o quotes de
minimitzacio exigeix unes previsions per I'administracio actuant que
solen dificultar la gestid (haonaoraris professionals per a la redaccio
dels documents de planejament, gestio, previsio de possibles fallides
de propietaris gue no poden o no vol pagar, etc.].

Es cert que I'administracio disposa de mitjans coactius per a obligar
al pagament prioritari els infractors gque es neguen a assumir el
pagament dels treballs de minimitzacio exigits pel pla especial, a
traves del procediment executiu de constrenyiment.
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8. PREGUNTES BASIQUES RECURRENTS

8.1 QUE ES LA
MINIMITZACIO"?

8.1.1. Que és la minimitzacio
d’impactes ambhientals
i territorials?

La minimitzacio és un procediment administratiu re-
gulatenelsvigents articles 210 a 212 LUTUP que pre-
tén, tal com el seu nom indica, ‘minimitzar” (palliar/
evitar/minvar] els impactes que sobre eI temton i el
medi ambient produeixen o han produit habitatges
illegalment implantats en SNU. Na implica reclassifi-
cacio del sol ni cap transformacio juridica per rag del
planejament.

Despres de la tramitacio del procediment de mini-
mitzacid, I'habitatge que en siga ohjecte obtindra un
régimjuridic derivat de l'obtencio, en Ultima instancia
d'una “llicencia d'obres de legalitzacio” [art ele?
LOTUP] o d'una “llicencio de minimitzacio d'impac-
te territoriol” (211 bis.2 LOTUP). En aguest sentit, cal
posar de manifest que els habitatges seran objecte
d’un procediment de regularitzacic juridica. Alli on no
hi ha regim juridic en el moment inicial, n’hi haura en
finalitzar el procediment. L'objectiu del procediment
és minimitzar agueixos impactes a que hem fet re-
ferencia en primera instancia.

8.1.2. Quines edificacions poden
ser objecte del procediment
de minimitzacid?

Unicament hahitatges, és a dir edificacions per a
us residencial, totalment finalitzades abans del
20/8/14. No poden ser objecte de minimitzacio
edificacions destinades a altres usos [cases
d'estris, edificacions agricoles o ramaderes,
edificacions que donen suport fisic a activitats
industrials o terciaries, etc.) ni es podran
regularitzar les activitats que es desenvalupen
de manera irregular en SNU. Tampoc no entraran
en aquest procediment els habitatges finalitzats
amb posterioritat al 20/8/14.

8.1.3. En quina mena de
sol cap la minimitzacia?

La minimitzacio cap en SNU comu i en SNU protegit,
deixant fora el possible domini public (de tipus
hidraulic, pecuari, etc.]. No en sol urba o urbanitzable,
en els quals podran acollir-se al procediment previst
en I'article 180 LOTUP. Conforme al que s'estableix
en l'art. 2104 LOTUP, sempre gue estiguem en
SNU protegit o limitat per afeccions sectorials
(aiguies , caostes, mines, infraestructures, etc.], es
requerira informe vinculant de 'drgan sectarial amb
competencia en la materia. En cas que estiguem en
la tramitacio d'una llicencia individualitzada, I'art.
211 bis.4 LOTUP exigeix aguest informe per al mateix
suposit, pero Unicament per al cas en que ens trobem
enfront d’habitatges respecte dels quals capien
accions derestabliment de lalegalitat urbanistica. Cas
que estiguem enfront d’habitatges respecte de les
quals no capien mesures de restauracio, la tramitacio
de la llicencia se sotmet al regim general de I'art. 201
LOTUP [art. 211 his.3 LOTUP]. Es requerira en aquest
cas, informe de 'drgan sectorial que protegeix el sol,
si estem enfront de SnU protegit.

8.1.4. Que significa que
I"habitatge estiga totalment
finalitzat abans del 20/8/147

Aquesta exigencia legal suposa gue I'edificacio estiga
disposta per al seu Us (residencial] en agueixa data.
Es una glestio factica, no juridica, i haura de ser
determinada pels serveis tecnics municipals, en
cada cas. Si de les successives ortofotos s'observa
que han existit variacions en planta de I'edificacig,
es cansiderara que I'habitatge no esta totalment
finalitzat fins al moment en qué s'observe que no
existeix variacio [sientre 'ortofoto de 2010 ila de 2011
no hi havariacions en planta, es considerara totalment
finalitzat en 2010). Respecte de la falta d’elements
constructius necessaris en I'edificacio (i que no
suposen variacions en planta de I'immoble], com
poden ser portes o finestres, hauran de ser els serveis
tecnics municipals els que en cada cas determinen
si entenen que, conforme a criteris derivats del codi
tecnic de I'edificacid i resta de normativa aplicable, es
pot considerar com a finalitzat un habitatge o no.

/ Les afeccions en matéria d’aiglies es produeixen per qualsevol dels motius seglients: per situar-se 'ambit en la zona de policia de llit public
[bandes de 100 metres a cada costat del domini public hidraulic), per incidir en el regim de corrents de llit public en situacions d'avingudes, per
I'is de I'aigua o per 'abocament d'aiglies residuals a domini puhlic hidraulic.
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8.1.5. Poden ser objecte de
minimitzacid les edificacions
adjacents o complementaries
a un habitatge, o solament
I"habitatge en sentit estricte?

Ateés que la llei ha establit un criteri temporal maolt
clar (entren en el procediment tots els habitatges
totalment finalitzats abans del 20/8/14; els
posteriors, per tant, no poden incloure’s en un
procediment de minimitzacid], s'entén que totes
aquelles construccions que siguen auxiliars/
complementaries de I'hahitatge (entenent gue
existeix agueix caracter derivat quan I'Us esta
“connectat” amb I'Us residencial - per exemple
una piscina), i que estiguen totalment finalitzats
abans del 20/8/14, podran ser ohjecte del
procediment de minimitzacio.

Per contra, aquelles edificacions que no tinguen
res a veure amb I'Us residencial (magatzems
agricales o hivernacles, per exemple], o estiguen
finalitzades amb posterioritat al 20/8/14 (fins i
tot estant “connectades” amb I'Us residencial],
no entraran en el procediment de regularitzacio.
Agquestes Ultimes edificacions hauran de
ser ohbjecte d'un procediment de disciplina
urbanistica, ja que per data de finalitzacio
podran ser objecte de restauracio de la legalitat
urbanistica en tot cas.

8.1.6. Poden ser objecte de
minimitzacid habitatges afectats
per una ordre de demolicio
administrativa?

| aquells afectats per una
sentencia judicial?

El procediment de minimitzacié té un objecte
perfectament definit, tal com s’ha explicat;
habitatges sobre SNU finalitzats abans del
2[]/8/14 ‘I mixo amb independencia

[

juridica admini 5“@” va enla Qu@ es troben’,

[ eitiimriA
e la situaclo

¢,Que significa que qualseval hahitatge anterior
al 20/8/14 puga entrar en un procediment de
minimitzacio, amb independencia de la situacio
juridica administrativa en la qual es trobe?
Significa que qualseval d’agueixos habitatges
(en situacid irregular] podra ser objecte d'un
procediment de minimitzacio, i aguesta situacio
irregular consistira en:

aJ Un habitatge sense llicencia sobre el qual
han transcorregut els terminis perquée
I"'administracic hi actue, via disciplina
urbanistica.

b] Un hahitatge sense llicencia sobre el gual
no han transcorregut els terminis perque
I"administracio hi actue, via disciplina
urbanistica.

c] Un hahitatge sense llicencia sohre el gual
ha recaigut una ordre de demolicio, desprées
de la tramitacio d'un procediment de
disciplina urbanistica.

En la redaccio original de la figura en la LOTUP de
2014, nomes entraven en aquest procediment els
hahitatges de I'apartat a).

D’altra banda, si sobre I'habitatge ha recaigut una
sentencia judicial, en relacio amb aguesta glies-
tIU Iart 2103 LUTUP estab|e|>< “.. 1 0 resguord

ol
e

eXecucio que els tribunal de tal forma
que I'organ jurisdiccional gue ha dlctat la sentencia
haura de pronunciar-se en incident d’execucio com
ha de complir-se aquella (i per tant, si cap o no la
minimitzacio, en el cas concret].

8.2. PER QUE ES
NECESSARIA LA
MINIMITZACIO D'IMPACTE
AMBIENTAL?

8.2.1. Quins avantatges ambientals
té la minimitzacio d'impactes?

Resulta evident que I'avantatge primordial és I'apli-
cacio de mesures correctores per a evitar el tradi-
cional impacte ambiental que suposa la manca d’'un
sistema de depuracio d’aigtes residuals. La implan-
tacio d’espais per a la recollida reqular de residus
solids, aixi com d’un sistema viari que permeta un
accés rodat segur a les edificacions i I'adequada
connexid del nucli d’habitatges amb la xarxa viaria,
son altres indubtables millares en relacio amhb la si-
tuacio preexistent. lgualment, es promoura la ins-
tal-lacio de mesures de seguretat per a aquelles
situacions de risc per inundacio o incendi forestal.
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8.2.2. Quins avantatges juridics
atorga un procediment de
minimitzacio d impactes?

La situacio de la qual parteixen els habitatges que
poden ser objecte d'un expedient de disciplina
urbanistica és la de manca de patrimonialitzacio
d'aquestes. Es a dir, la impossibilitat que es
declare I'obra nova i la seua inscripcid en el
Registre de la Propietat.

La manca de declaracid d'obra nova implica la
impossibilitat dalienar la construccio amb totes
les garanties, ja que nomes es ven la parcella
sabre la qual esta la construccid. Tambeé implica
la impossibilitat d’hipotecar la construccio i, en
consequencia, la d'obtindre un préstec hipotecar
gue permeta la seua adquisicio per un tercer
o l'obtencio de finangament garantit. O, pitjor
encara, suposa la impossibilitat d’heretar una
construccié no regularitzada pels hereus de
linfractor.

Per tant, la regularitzacio de I'edificacio té un
indubtable avantatge per a la propietat, ja que
la patrimonialitzacic implica que I'immable es
revalaritza amb caracter general i, sobre aguest,
es poden exercir drets reals que abans no es
podia [venda de la casa, hipoteca, herencia...].

8.2.3. Quins avantatges
economics ofereix el
procediment de minimitzacia?

Davant els indubtables avantatges legals |
mediambientals que implica el procediment de
minimitzacio d’'impacte, es produeixen uns clars
avantatgesde caracter economic per ala societat;
necessitat de serveis de professionals tecnics
per a dirigir i projectar la regularitzacio; serveis
relacionats amb la construccio i installacio de
les mesures de minimitzacio [mini depuradores];
sistemes d’evacuacio i abocaments, si escau;
mesures de seguretat en zones inundables o amb
perill d'incendis. Sens dubte, sorgiran opcions de
negoci per a finangar els treballs de minimitzacia
i, fins i tot, les administracions podran planejar-
se linies de finangament o subvencia dels treballs
de regularitzacio.

8.3. QUIN PROCEDIMENT
ES UAPLICABLE PER
A CADA CAS?

8.3.1. En que es diferencien
els dos procediments de
minimitzacio regulats

en la LOTUP?

La reforma de 2019 ha introduit la regulacio de
dos procediments, quan la redaccid original de
2014 només n'establia un. La regulacid actual
(amb els matisos que s’expliguen mes tard] di-
ferencia dos procediments, a partir d’'un criteri de
densitat d’habitatges.

Alli on es delimite un nucli de 3 0 més habitatges/
Ha, es tramitara un pla especial; alli on existisca
un hahitatge aillat que no puga incloure’s en cap
dels ambits de PE, es tramitara una llicencia indi-
vidualitzada de minimitzacio.

El primer dels suposits suposa la tramitacio d’un
pla especial, seguint el procediment establit en
els art. 210 i seglents LOTUP.

El segon dels suposits preveu la tramitacio (amb
totes les especificitats regulades en I'art. 211 his
LOTUP] d'una llicencia municipal.

Després es realitzara una explicacio de Ia
flexibilitat que la llei vol atorgar als ajuntaments
a I'hora de tramitar un procediment o un altre,
complint sempre les exigencies de densitat
establides en la llei. En qualsevol cas, i al marge
gue un procediment té naturalesa d’instrument
de plangjament i un altre de llicencia municipal,
tots dos persegueixen el mateix: minimitzar els
impactes nocius que sobre medi ambienti territori
produeixen habitatges il-legals en SNU. Només un
criteri de densitat d’habitatges diferencia a tots
dos tramits, pero I'objectiu és el mateix.
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8.3.2. Quin dels dos
procediments de minimitzacio
regulats en la llei és preferent?
¢,Com han de delimitar-se els
ambits d habitatges a tramitar
mitjancant el procediment

de pla especial [PE]?

Lart. 210.2 LOTUP estableix una definicid le-

Si beé en regulacions anteriors del procediment de
minimitzacio [DT 4a Llei 10/2004]) s’establia una
forma geometrica determinada per a delimitar els
ambits a minimitzar (en el cas indicat, la norma es
referia a un cercle de 100 m de radi en el qual exis-
tiren mes de 10 habitatges), en la regulacig vigent
establida en la LOTUP, res no s’indica en relacio a
la forma de com ha de delimitar-se agueixa forma
geometrica que ens diga si existeixen 3 0 més habi-
tatges/Ha, requisit de densitat que determina I'obli-
gacio de tramitar un PE. En aguest sentit, si no es
dona tal densitat, s'aconsella tramitar un procedi-
ment de minimitzacio individualitzada, tal com s’ha
indicat.

La no-determinacid legal d’aquesta forma geome-
trica (aquesta pot ser una circumferencia, un gua-
drat, un rectangle, un rambe, un rombaide, etc.], o
la superficie de I'ambit per a efectuar el calcul de la
densitat (una zona de sol no urbanitzahle, un po-
ligon cadastral o qualsevol ambit que I'ajuntament
decidisca per a fer les operacions], dona una gran
llibertat a la corporacio municipal per a delimitar
agueixos ambits a tramitar mitjangant PE.

La definicio legal esta pensada per a distingir el que
padriem dir nuclis/ambits/disseminats [conjunts,
meés o0 menys densos d’hahitatges proxims] dels
habitatges totalment aillats de Ia resta. Aqueixa di-
ferenciacio ha establit dos procediments diferents a
tramitar, segons en quin suposit ens trobhem.

Quin ha de ser el criteri que guie I'ajuntament a
I'hora de delimitar agueixos amhits? Doncs aquell
que supose una millor gestio posterior de les obres
de minimitzacio a dur a terme i que la facilite, evi-
tant tramits administratius innecessaris. Recor-

dem que la figura esta pensada per a minimitzar
(palliar/disminuir/evitar] els impactes mediam-
bientals i territorials gue provoguen habitatges en
SNU.

De quina forma s’aconsegueix aixd? Duent a terme
una serie d'obres i solucions tecniques (relatives
a abocaments, recollida de residus, ampliacio de
vials, etc.], que donen com a resultat agueix ob-
jectiu que conforma la minimitzacio d'aguests im-
pactes. Tota I'actuacio procedimental duta a terme
per I'ajuntament ha d’estar encaminada al fet que
I'obra de minimitzacio a executar siga el més viable
possible; viable des d’un punt de vista tecnic, pero
també economic. Totes les obres de minimitzacio
han de ser sufragades pels propietaris, per la qual
cosa no podem perdre de vista que un caost des-
mesurat de les obres faria fracassar el proposit de
la figura.

Aixi, si de I'analisi del cas concret es justifica que és
millor la tramitacio de 3 llicencies individualitzades
per a acanseguir I'objectiu desitjat de minimitzar,
hauran de tramitar-se les indicades 3 llicencies. Tal
necessitat haura de quedar convenientment justi-
ficada en I'expedient municipal. La discrecionalitat
de I'ajuntament per a determinar agueixa forma
geometrica indeterminada (a I'hora de definir un
nucli d’habitatges], és clau a 'hora d'optar per un
procediment o un altre, en aquests casaos limitraofs,
en els quals I'aplicacio estricta de la llei pot indicar
gue es tramite un PE, i les obres de minimitzacio a
dur a terme, indiguen que és mes adequat tramitar
procediments individualitzats.

En qualsevol cas, tal com s’ha dit, tenint en compte
sempre que |'objectiu és minimitzar (aguesta dis-
minucio d’efectes ambientals adversos és l'interés
public que ha de defensar-se en aguesta actuacio),
és I'ajuntament el gue ha de justificar motivada-
ment la tramitacid d'un procediment individualit-
zat (per a un cas concret] o col-lectiu, a traves de
pla especial.

Igualment, alli on no es done el requisit de densitat
per a tramitar un PE, podria tramitar-se un pla es-
pecial (PE] per a 2 habitatges per exemple, confor-
me al que s’estableix en I'incis final de I'art. 210.2
LOTUP: han d'acreditar-se aqueixes “condicions de
proximitat, d’infraestructures i territorials” a que
es refereix el precepte amb vista a justificar la tra-
mitacié d'un PE en aquest cas, pero sobretot, ha
de justificar-se que les obres “de minimitzacio” a
dur a terme s6n més viables [des d’'un punt de vis-
ta tecnic, ecanomic, etc.], tant si es tramita un PE,
com si es tramita una llicencia individualitzada.
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8.3.3. ¢Un ajuntament ha de
delimitar els seus ambits de
“nuclis d"habitatges”, amb

vista a saber quines zones del
territori municipal seran objecte
d’un PE i quines zones seran
objecte de procediments de
llicencia individualitzada?

Si. Una ortodoxa actuacio municipal aconsella que
es delimiten els ambits d’habitatges (nuclis] a tra-
mitar mitjangant el procediment de PE, ates que
existeix una densitat igual o superior a 3 habitat-
ges/Ha. Tot aixo amhb la flexibilitat en I'eleccio del
procediment a tramitar per part de I'ajuntament a
que s’ha fet referencia en la pregunta anterior. Dita
la qual cosa, si I'ajuntament duu a terme agueixa
delimitacio d’ambits amb caracter previ, es donara
seguretat juridica als propietaris dels habitatges.
En aguest sentit, gualsevol titular d'un habitatge
que estiga fora d’'agueixas ambits de PE, podra
instar legitimament un procediment de llicencia
individualitzada de minimitzacio, dels regulats en
I'art. 211 bis LOTUP.

8.4. QUINES OBRES
ES CONSIDEREN

NECESSARIES?

8.4.1. Quines son les obres
minimes a dur a terme

que han de conformar un
procediment de minimitzacid?

Encara que la regulacio vigent de la minimitzacio en
la LOTUP indueix a pensar que el grau d’urbanitzacio
a dur a terme, mitjancant aquesta figura, és practi-
cament el mateix que en una transformacio urba-
nistica habitual que déna com a resultat un sol urba,
hem de rebutjar aguesta idea.

El procediment de minimitzacio parteix d’una situa-
cio factica en SNU, i pretén donar lloc a una altra si-
tuacio factica al final, pero mantenint la classificacio
del sol com a SNU.

Seguint aguest raonament, seria una contradiccig en
els seus propis termes que la minimitzacio suposara
de facto la urbanitzacio del SNU (recordem que el
SNU és aquell gue el planejament deixa al marge del

proces urbanitzador]. Hem de fer una interpretacio
restrictiva de la regulacio legal, de manera que no
perdem de vista com és l'objectiu de la figura: dur
a terme les obres imprescindibles per a pal-liar
agueixos efectes no desitjats, que determinats
habitatges estan provocant en el territori i el
medi ambient. En aquest sentit, I'art. 211.3.a]
LOTUP estableix una relacio d’agueixes obres que
entenem imprescindibles amb vista a aconseguir
I'objectiu pretés per la figura: "tn porticulor ho

d’'incloure, prmm**wm”ﬁ un sistema de depuracio
d'abocaments de tota mena, que es pot agrupar |
habit , UNs espais destinats a la recollido regular

ma viari que | Ju»»’”m ’w‘u

O O o
-O O @ O

8.4.2. Qui assumeix les despeses
derivades de la implantacio de les
obres de minimitzacio a executar en
el procediment? | el manteniment
d aquestes infraestructures [per
exemple, el manteniment de la
xarxa d"aigua potable del nucli
urba a un habitatge que estiga a
500m?] ¢a carrec de qui va, del
propietari o de I'ajuntament?
Els costos de les obres concretes de minimitzacio
seran a carrec dels propietaris. Aixi ho indica I'art.
211.3 c), d]) i e] LOTUP. No hem de perdre de vista
que els propietaris son infractors que s’han cal-locat
en situacio d'illegalitat voluntariament. Els costos
d'implantacic de les obres en quiestio han de ser su-
fragats integrament per aguells.

L'art. 211.2 LOTUP indica en aguest sentit;

d'incloure, al mQT/Q els documents tecnics s

9n] {‘
en)
=
98]
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e Estudi de viabilitat economica
)s altres costos de |

I el term

(9] }M‘ O'_]XCAFLL‘U e I
»
sostenibilitat economica”

Aguest ultim informe de sostenibilitat economica es
el que determinara guins son els costos del mante-
niment de les infraestructures a implantar en cada
cas; en el propi informe es determinara la guantia
d’aquests costos i qui els ha de fer front.
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8.4.3 ¢ Es poden tramitar i
aprovar procediments de
minimitzacid conforme al que
s’estableix en la DT 14a LOTUP,
en relacié amb la posada en
marxa de |I’Agencia Valenciana
de Proteccio del Territori?

La DT 14a.2 LOTUP indica: A portir de l'entrodo
en vigor de lo present disposicio transitoria no
es podra aprovar cap procedimel nimitza-
cio d'impactes ambientals en sol no urbanitza-
ble, dels regulats en els articles 210 | segt
d'aquesta llel, fins al comengame '

ment efectiu de I'Agéncio Valenciana de Proteccio
del lerritorl”. Aixo suposa que la Conselleria no pot
aprovar definitivament un PE de minimitzacio, ni
un ajuntament pot concedir una llicencia de mi-
nimitzacio individualitzada, fins al moment en que
I'’Agéncia estiga en funcionament. Pero un ajunta-
ment pot sollicitar I'inici de la tramitacié d'un PE
de minimitzacid, mitjancant la peticio de la seua
avaluacié amhiental estrategica (EAE]; i un ajun-
tament pot concedir una declaracio de situacio
individualitzada [BSI], si ho sollicita un particular.
El que proscriu la BT 14a és que es finalitzen pro-
cediments de minimitzacio abans de la posada en
marxa de I'Agencia, la gqual cosa no impedeix que
agueixos procediments s'inicien. Si s'arriba al fi-
nal del procediment, es podra denegar I'aprovacio
d’'un PE/denegar la concessio d'una llicencia in-
dividualitzada, encara que I'Agéncia no estiga en
funcionament. No es poden apravar procediments,
tal com s’ha dit, pero si que denegar-ne I'aprova-
cio, encara que I'Agencia no estiga en marxa.

.

At A
Gl (

8.5. LA MINIMITZACIO
DIMPACTE | LA DISCIPLINA

URBANISTICA

8.5.1. 4 Com es veuen afectats
els procediments de disciplina
urbanistica iniciats o en

fase d’execucio que afecten
habitatges inclosos en
expedients de minimitzaciao?

'adopcio per part del ple municipal (o la Junta
de Govern local per delegacio], d'una BSI (211
bis.1 LOTUP] (en un tramit de llicencia individua-
litzada), o la sollicitud de I'avaluacio ambiental
estrategica (EAE] d'un PE de minimitzacio (art.
210.3 LOTUP), paralitzen la tramitacio dels ex-
pedients de disciplina urbanistica, I'objecte dels
quals siguen habitatges inclosos en aguests pro-
cediments de minimitzacio; igualment paralitzen
I'execucid de les ordres de restauracio dictades
sobre agueixos hahitatges, si fa el cas.

En aguest sentit no s'imposaran multes coerciti-
ves ni es fara I'execucio subsidiaria de I'ordre de
restauracio per part de I'administracio urbanis-
tica inspectora. En cas que els procediments de
minimitzacio arriben a bon port, i els habitatges
en questia es regularitzen, els expedients de dis-
ciplina urbanistica seran definitivament arxivats;
en cas contrari, es reactivaran les mesures de
disciplina contra aquests habitatges.
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8.6. EL TRAMIT

8.6.1. Esla declaracid de situacid
individualitzada [DSI] un acte
finalitzador del procediment?

No. Malgrat que la DSl s’adopta per acord de ple de
I'ajuntament (o0 Junta de Gaovern Local], és un acte
de tramit, no un acte finalitzador del procediment.
Es tracta simplement d'una “admissio a tramit
qualificada” del procediment de minimitzacid in-
dividualitzada. En aguest tramit, I'ajuntament de-
termina que estem enfront del suposit de fet per a
aplicar el suposit de minimitzacia individualitzada,
i no el procediment de PE. Aixi, la corporacid local
constata: 1. Que ens trobem enfront d’un habitat-
ge (no enfront de gualseval altra edificacio amb
un altre Us]. 2. Que I'hahitatge esta totalment fi-
nalitzat abans del 20/8/14. 3. Que I'habitatge no
pot incloure’s en cap ambit de PE (3 o meés habi-
tatges/Ha]. San 3 circumstancies reglades i, per
tant, objectives.

8.6.2. Enun procediment de
llicencia individualitzada, ¢ quines
son les condicions edificatories
que ha de fixar la declaracio de
situacid individualitzada [DSI]?

En un procediment de minimitzacio individualitzada,
despres de Iatorgament pel ple mummpal de la

Ar b Arc
a il L’_/’_AS(LgJLA“\‘A‘U O

[art 211 bis. 2]

Aixi doncs, amb aqueixa peticio de llicencia, el
sol-licitant ha d'aportar agueixa documentacio
que s’'indica en el precepte citat. En agueix mateix
article, en I'apartat 1, tal com indica I'ajuntament,
s'estableix que la DSI ha d’incloure les condicions

edificatories a les quals ha d'ajustar-se la poste-
rior llicencia. Quines s6n aquestes? Evidentment,
no poden ser les condicions edificatories que li
exigiriem a un hahitatge aillat i familiar, de les re-
gulades en I'art. 197.1.b] LOTUP (si aguest habi-
tatge s'implantara com a obra nova), ja que ens
trobem enfront d'una edificacié preexistent que
pretenem regularitzar. El propi art. 211.his.1 es-
tableix que no es poden exigir els requisits ordi-
naris que relata I'art. 197.1.b] LOTUP [si pogueren
complir-se tots aguests requisits, concediriem
una llicencia ordinaria, no una de minimitzacid
d'impactes].

Quines son per tant aqueixes condicions edifica-
tories que I'ajuntament pot exigir al peticionari
enlaDSI? Les que I'ajuntament decidisca en cada
cas. Aci la casuistica marcara la pauta. Estem en
un procediment que suposa una analisi detalla-
da de la situacio existent en cada habitatge. Per
tant, si un ajuntament entén que, per a agueixa
regularitzacio, han d’exigir-se determinades
candicions edificatories, podra imposar-les. Per
exemple, podra exigir-se que es faca la demalicio
d’un tancat que siga contrari al planejament; o es
podra exigir que es realitzen demalicions de xico-
tets elements constructius que incidisquen en el
paisatge (en un paratge de rellevancia local, per
exemple]. O I'adopcio de mesures actives d'inte-
gracio paisatgista. Aquests podrien ser exemples
il-lustratius de quines han de ser agqueixes condi-
cions edificatories a imposar en cada cas.
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8.7. TERMINIS | SILENCI
ADMINISTRATIU

8.7.1. ¢Quin és el termini que
tenen els habitatges en aquesta
situacio per a sol-licitar la DSI?

No existeix un termini determinat perque un pro-
pietari d'una d’agquests hahitatges sol-licite la BSI.

8.7.2. ¢Quin és el sentit del silenci
administratiu d’un ajuntament
enfront de la sol-licitud de DSI
per part d'un particular?

Si estem davant la sollicitud d'una DSI per part
d’'una particular enfront d’'un ajuntament, la no
contestacio d'aguest suposa I'aplicacid d'un
regim de silenci positiu? S’entén que la DSI ha
sigut concedida per silenci positiu? La resposta
es negativa, ja que la DSl no deixa de ser una
“admissig a tramit”, tal com s’ha explicat.

Hem d’inclinar-nos per aplicar el regim del
silenci negatiu, per les raons seguents: 1. Lart.
200.5 LOTUP estahleix; ‘£n tot cos, el tronscurs
del termini f‘fevisf legolment per o atorgar
lo llicencia municipal en oguests suposits
tindro efpo@s desestimatoris, considerant-se
denegodo loutoritzacio”. Aguest article regula
les actuacions promogudes pels particulars en
SNU, i com les administracions intervenen, amb
vista a autoritzar-les. Aixi, I'article ressenyat
estableix un regim de silenci negatiu per a
les sollicituds de llicencia de particulars no
resoltes pels ajuntaments en el termini establit.
Per tant, i encara que la concessio de la DSl és
un acte d’admissio a tramit (que tambe fixa les
candicions edificataries a implantar], atés que
necessariament el pas seglient sera la tramitacio
d’una llicencia municipal sobre SNU, considerant
que el regim d'aguesta es de silenci negatiu,
escau aplicar-hi el mateix regim per a la DSI.

8.7.3. Siens trobem amb un
habitatge en SNU, que esta

en situacio de “assimilat a
fora d’ordenacid” (és a dir, ha
transcorregut el termini per

a I'exercici de les potestats

de restauracio, i I'habitatge,
per tant, és inatacable], pero
que compta amb llicencia
d’ocupacié concedida per
I'ajuntament, ¢ té sentit tramitar
un expedient de minimitzacio?

El primer que cal destacar en aquest suposit de
fet és que el regim “d’assimilat a fora d'ordenacia”
s'estableix en I'art. 237 LOTUP, el qual indica:

ermini de guinze anys a
ereix l'article anterior no_compartara

~

gcio_de les obres | construccions
s _sense complic_amb g

wuumseqtbém"'t mentrep
Ineracio de l'ordenacio urbanistica, no pmdmm
a te/me obres de reforma, ampliacio
onsolidacio de [il-legalment construit
obstant, amb o finalitat de reduir [
tiu d'oguestes construccions | ed/'} aciol

(‘m/‘msr 1Ci0 octuant podra orde

U

les obres que resulten nece
pertorbar lo seguretat, solubritat
paisatge de l'entorn’

Es a dir, el transcurs del termini per a I'exercici
de les potestats de restauracio de la legalitat
urbanistica no converteix en legal una edificacio.
Per tant, si I'edificacio no és legal (i no ho és
perque manca de llicencia d'obres], no se li pot
atorgar una llicencia d'ocupacio, conforme al
que s'estableix en l'art. 32.1 de la Llei 3/2004,
de la Generalitat, d’'ordenacié i foment de la
qualitat de l'edificacio [LOFCE]), ja gue tota
llicencia d'ocupacié ha d'estar precedida d’'una
llicencia d'obres (la primera certifica que I'obra
s’ha executat conforme a les prescripcions
de la segona). En aguest sentit, I'atorgament
de llicencies de primera o segona ocupacio a
hahitatges “prescrits”, pel mer fet del transcurs
del termini de restauracio, “buida” de contingut
I'objectiu que pretén la minimitzacid: palliar els
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impactes ambientals provocats per hahitatges
implantats en el territori de manera irregular,
mitjancant I'atorgament d'una “llicencia d’obres
de legalitzacia” [art. 212.2 LOTUP]; llicencia que
substitueix la llicencia ordinaria d’'obres, que no
es va obtindre en el seu moment.

En aguest sentit, |ObJBCtB de Ia m|mm|tzacm
ve donat per ‘hat : s a

| -~
dels processos

\// )
zutiu

0cio”. Com‘orme a |e><p||cat un habltatge
que te llicencia d’'ocupacid, pero no te llicencia
d'obres, queda enquadrat en el suposit de fet
establit en I'article 210 LOTUP, atés que ha sorgit
al marge dels processos formalitzats d'edificacid,
perque manca de la preceptiva llicencia d'obres.
En aguest sentit, sera objecte d'un procediment
de minimitzacio d'impacte amhbiental, individual o
callectiva.

Ara be, si aguest hahitatge ja disposa dels serveis
urbanistics adequats per a minimitzar I'impacte
negatiu que produeix sobre el territari, el medi
ambient i el paisatge, la finalitat que la llei
preten amb el procediment de minimitzacio esta
complida. No obstant aix0, aguest hahitatge no
entrara en el trafic juridic immaobiliari amb totes
les garanties que exigeix la seguretat juridica, ates
que el seu propietari no padra exhibir el titol que
acredite la seua legalitat, que no és un altre que
la llicencia d'obres o la llicencia de minimitzacid
regulada en els articles 211 bisi 212 LOTUP.
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9. DISPOSICIO TRANSITORIA 15 LOTUP

La dispasicio transitoria 15 (DT 15] de la Llei
5/2014, de la Generalitat, d’'ordenacio del territori,
urbanisme i paisatge (LOTUP], en la seua redaccio
donada després de la modificacié operada per
la Llei 1/2019; i la Llei 9/2019, ha establit un
procediment extraordinari de regularitzacio
d'activitats industrials preexistents, situades en
sol no urbanitzable (SNU] i en Sal Urba (SO]J i Sal
Urbanitzable [SUR].

En aquest sentit, la figura permet I'obtencid
d’'una declaracio d’interés comunitari [DIC)
de “regularitzacia” (DICr] (per a les activitats
industrials implantades en SNU]J, amb la finalitat
Unica d'obtindre l'autoritzacio ambiental de les
regulades en la Llei 6/2014, de la Generalitat, de
prevencio, qualitat i control ambiental d'activitats
a la Comunitat Valenciana, de la qual mangquen en
I'actualitat aguestes instal-lacions.

A continuacié, en virtut de la competencia
atribuida per larticle 5 Decret 8/2016, de
5 de febrer, del Consell, pel gual s'aprova el
Reglament dels organs territorials i urbanistics
de la Generalitat, es dona resposta concisa
a determinades questions d'aguesta DT 15,
I'aclariment de les quals per la Direccio General
d’Urbanisme s’estima oportu:

1. Quina és la finalitat de la DICr?

La finalitat de la DICr és que les activitats
incloses en el seu ambit d’aplicacid obtinguen
I'autoritzacio ambiental que li resulte exigible,
d’acord amb la Llei 6/2014.

2. Quin és el suposit
de fet de la DICr?

1. Activitat industrial i productiva en sol no
urbanitzable.

2. Existents, en funcionament amb anterioritat
a 20/08/2014.

Que no s’ajusten a les lleis 51 6/2014.

3. Quin abast té I'expressio
“activitat existent i en
funcionament”?

Unicament podran acollir-se a la regularitzacid
prevista en la DT15 les activitats que ja estaven
en funcionament a I'entrada en vigor de les lleis
de la Generalitat 5 i 6 de 2014 [20/8/2014), i
gue es mantinguen en I'exercici d’aguesta acti-
vitat i no en cap altra), en aqueixa data i el mo-
ment d’inici del procediment de regularitzacio,
ja gue acceptar un canvi d'activitat posterior al
20/08/2014 suposaria incomplir el requisit de
preexistencia, en no existir identitat d’activitat.

Aixi dongs, no poden incloure’s en I'ambit
d’aplicacio d’aguesta dispaosicic:

» Aquelles activitats que hagen suposat un
canvi d'us de I'edificacié amb posterioritat
al 20 d'agost de 2014. Per exemple, si hi
havia una planta agroalimentaria i I'he
transformada en una fabrica de panells
metal-lics. Per tant, I'activitat respecte la
qual se sollicita la regularitzacio ha de ser |a
mateixa activitat que s’exercia amb data 20
d’agost de 2014,

» Aguelles activitats I'exercici de les gquals
s’inicia amb posterioritat al 20 d’agost de
2014, encara gue es desenvolupe en un
edifici la construccio del gual va finalitzar
amb anterioritat al 20/08/2014. Per tant,
aguesta disposicio no es aplicable a aguelles
activitats sobre edificisanteriors al 20 d’agost
de 2014, pero la posada en funcionament
dels quals és posterior a aguesta data.

4. De quins requisits exigits
per a les DIC ordinaries es
pot eximir les DICr?

Segons l'apartat 2 de la DT 15, en I'atorgament
de les DICr es podra eximir del compliment de:

» La superficie minima de la parcella sobre Ia
qual s'assente I'activitat i ocupacié maxima
d’aguesta parcel-la.
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» Que el tipus d’activitat que s'exerceix siga de
les previstes en els apartats 1r, 2n i 3r de Ia

lletra e] de I'article 197.-

» Acreditar la necessitat d'implantar I'activitat
en el sol no urbanitzable que exigeix I'article
203.

El fonament de tal exempcio és que precisament
es pretén regularitzar la situacio d'activitats pre-
existents, amb vista que puguen obtindre I'auto-
ritzacio ambiental de la qual mangquen.

5. ¢La improcedencia
d’adoptar mesures de
proteccid de la legalitat es
refereix a la construccid en
la qual s’exerceix I'activitat
o també a I'activitat?

La regularitzacio d'activitats mitjangant el
mecanisme de la DT 15 exigeix la caducitat de
I'accio del’administracio, per a exigirlarestauracio
de la legalitat urbanistica de la construccio.

Evidentment no ocorre aixi amb 'activitat I'exer-
cici de la qual és continuat en el temps. En I'ex-
pedient haura de deixar-se constancia fefaent
d’aquesta caducitat de I'accio.

Aguells edificis respecte dels quals no estiguera
caducada I'accid de 'administracio per a la res-
tauracio de la legalitat urbanistica, no entraran
en I'ambit d’aplicacio d’aguest precepte i seran
objecte d’'un procediment de restauracio de la
legalitat urbanistica.

1 Redaccio donada per la Llel 9/2018, de 23 de desembre, de Ia
Generalitat, de mesures fiscals, de gestio administrativa | financera i
d’'organitzacia de la Generalitat

6. ¢, La regularitzacio de
I"activitat exigeix que aquesta
s’adequie al planejament
urbanistic o és viable en
suposits d’activitats exercides
en contra de les previsions del
planejament urbanistic?

Si s’ha arhitrat un procediment extraordinari de
legalitzacio és, precisament, pergue no es com-
pleix amb el planejament (del tipus incompliment
de distancia a termes, grandaria minima de par-
cel-la, o similars], ja que, de complir-se, no seria
necessaria la regularitzacio.

En aguest sentit, I'apartat 1. b] de Ia oT 15 esta—
bleix que: “Sera possible | ‘

sempre gue es con

an urjrﬁﬁ

Del que es dedueix que la figura de la DT 15 ad-
met la concessio d’aguesta mena de DIC extraor-
dinaria, per a obres i activitats que incarren en
una “inadequacid” del planejament.

Aixi, no podem denegar la utilitzacié de la via
regulada en la DT 15 amb I'argument que s'in-
compleix un d’aquests parametres establits en el
planejament, ja que llavors no tindria sentit I'exis-
tencia de la figura. El procediment ha de trami-
tar-se, encara que I'activitat incomplisca algun
parametre [per exemple, que el pla exigisca una
parcel-la minima de 20.000 m?2 i 'activitat s’as-
sente sobre una parcel-la de 15.000 m?]. El que
no ha de suposar el procediment és aprofundir
en els incompliments del planejament preexis-
tents, en sentit que s’exposa en I'apartat 8.1).
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7. ¢Quines ohres de reformai
de millora i ampliacio d’activitat
es permeten? [OT 15.1. b]

De la regulacio establida en la DT 15, paragraf
primer, lletra b], resulta que les abres que poden
autaoritzar-se son de dos tipus:

a) Es pot ampliar I'edifici, sempre que
I'ampliacic estiga dins dels limits es-
tablits en el planejament municipal.

(Per exemple, si es permet una ocu-
pacio de parcel-la del 15% i I'edificacio
ocupa un 10%, es podria ampliar fins
al 15% de parcel-la. SiI'edificacio ocu-
pa un 15% o més no es podra ampliar.
El mateix seria aplicable al'alturao ala
separacio a bogues. Per exemple, una
separacio a bogues de 4m guan les
normes urbanistigues estableixen Sm:;
si I'ampliacio es realitza per un altre
parament de I'edificacié d’acord amb
el plangjament, perd mantenint els 4m
de separacio a bogues, en la mesura
que no s’accentua l'incompliment del
plangjament es podra autoritzar. Pero
si la separacio a bogues passara de 4
a 3 m. no es podria realitzar].

b) Es pot ampliar I's sempre gue estiga
permeés pel plangjament.

(Per exemple, si en una nau tinc una
linia de produccio i s'incorporen dues,
sense afectar I'edificacio, no s'impe-
diria la regularitzacio de I'activitat,
sempre que I'Us estiga permeés pel
plangjament. Si I'Us no esta permes
pel planejament, no es podria ampliar,
pero si que en seria admissible la re-
gularitzacio]

4‘,hﬂ ar yﬂa‘umnwﬂmh nes "F%%'w

1es exigenc ies derivades de les nor-

es pera

10 DO odran ser d epassa
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omunitari’”.

Agquest segon tipus d'obres susceptibles
d’autoritzar nomes teé sentit si afig algun con-
tingut a la mena d'obra indicat en I'apartat
anterior i agueix contingut seria que, encara
que s'accentue I'incompliment del plangja-
ment municipal, es possible fer ampliacions
de les edificacions sempre que es camplis-
quen dues condicions:

a] Que el maotiu de 'ampliacio siga com-
plir les condicions derivades de la
normativa ambiental. No tindria sen-
tit obligar a obtindre una autoritzacio
ambiental si després, per aguestes
determinacions, no es poden complir
les condicions mediambientals. Per
exemple, la construccio d'una depura-
dora de la industria.

Ateés que 'obra aten exigencies deriva-
des de la normativa ambiental, sera en
el procediment d’intervencio ambien-
tal on es concretaran aguestes obres,
amb la precaucio que les condicions
ambientals que requereixen una obra
d’ampliacio han d'estar vinculades
als processos productius implantats,
ja gue no pot plantejar-se una obra
d’ampliacio per a incrementar la pro-
duccio amb el pretext que aixi s'im-
pacta menys, ambientalment.

b) Que I'ampliacio no supere el 20% de
la superficie ocupada o I'edificabilitat
construida i en Us.

B |[es obres que requerisca l'adequada con-

nexio amb el sistema viari, aixi com el sufi-
cient proveiment, sanejament i depuracio de
les aiglies. Si la parcel-la manca dels serveis
urbanistics basics hauran dimplantar-se, |
en el procediment administratiu de regularit-
zacio s’'incorporaran els informes sectorials
carresponents.
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8. Quins limits a la regularitzacio
estableix la DT 15.37?

La ratio de la norma [DT 15.3] és limitar la possi-
bilitat de regularitzar activitats industrials quan es
produisca un xac normatiu o es contradiguen deter-
minacions territorials o sectorials. El text conté una
proclama general respecte de les limitacions a la re-
gularitzacio:

vAlonriAan
valencland...

Per a, seguidament, relacionar una serie de suposits
concrets en que aquella es concreta:

La norma preten, d'aguesta manera, concretar la
proclama general per als suposits relacionats; no
ohstant aixo, algun d’ells sén conceptes juridics in-
determinats gue precisen acotacid, a fi de ser en-
tesos amb claredat i poder ser aplicats amb major
rigar.

B Afeccions a valors ambientals i paisatgistics

Hauraderesoldre’'sapartirdelsestudiscorresponents
que acompanyaran al projecte de DIC. Del contingut
d'aguests documents i dels informes ambientals
i paisatgistics que s’'emeten sobre aguest tema,
resultara la viahilitat de la regularitzacio -total o
parcial- aixi com I'exigencia dels condicionants que
resulten de I'estudi d’integracid paisatgistica.

B Incompatibilitat amb afeccions territorials

Allf on existisca una afeccio sectorial que limite 'apli-
cacio de la DT 15, aguella prevaldra sobre la regu-
laritzacio que permet la DT 15. Ho explicava malt
bé -encara que hui derogat- l'article 63.2 de Ia Llei
16/2005, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana
(«Limits a la potestat
mar. ‘2. La potestat de

s derivag

Per conseglent, la regularitzacio no pot prevaldre
sobre les afeccions sectorials [carreteres, costes,
etc....], ino escaura alli on 'afeccid sectorial la impe-
disca integrament; sense perjudici que, en aplicacio
del principi de proporcionalitat, escaiga parcialment
alli on siga possible conjugar-la amb I'afeccio sec-
torial.

B Dificultar laimplantacié d’infraestructures

Tot i que el text normatiu no especifica quin tipus
d'infraestructures limiten la regularitzacio, la inter-
pretacié ha de ser amplia perque no pot admetre’s
que activitats que tenen el seu origen en un illicit,
impedisquen o condicionen la implantacio d’infraes-
tructures de tota mena lligades a l'interés public.

Per conseguent, la preservacio d’aguest interes pu-
blic haura de prevaldre enfront del dret a regularitzar
que atorga la DT 15. D'altra banda, per infraestruc-
tures ha d'entendre’s aquelles previstes pel propi
planejament i destinades a dotar de qualitat de vida
els ciutadans [des de la infraestructura verda, a es-
tacions depuradores, deposits d'aigua o altres si-
milars]).Proximitat a zones residencials o possibles
usos residencials futurs

Ha de tractar-se d’industries que per les seues
caracteristigues i impacte resulten incompatibles
amb I'Us residencial, al qual clarament el legisladar
dana preferencia. No es diferencia si I'Us residencial
existent ha de ser o no concorde a planejament,
basta que existisca un Us residencial que puga
resultar incompatible amb la industria pergue no
puga activar-se el proces d'urbanitzacia.

Quant a la distancia admissible, vist gue la llei no
n'estableix cap, haura d’estar-se a la casuistica. Aixi,
per a cada cas concret, haura d’atendre’s a les cir-
cumstancies especifiques del suposit que, logica-
ment, hauran de ponderar la distancia en funcio dels
impactes que sobre el residencial existent genere,
en termes de molesties, perillositat, etc, 'activitat
industrial a regularitzar conforme a la legislacio am-
biental de control d'activitats.

D'altra banda, I'allusio que la DT 15.3 efectua a “pos-
sibles usos residencials futurs”, no pot acceptar-se
sind des del moment en que aguests usos presen-
ten un determinat grau de concrecid que, en cap cas,
ha de ser inferior a I'establit en I'article 50 LOTUP, en
iniciar-se el procediment mitjangant la presentacio,
per I'organ promator enfront de I'organ ambiental,
de I'eshorrany de pla i el document inicial estrategic
d’una iniciativa de planejament.
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9. En quin termini pot
sol-licitar-se la DICr?

El termini per a sal licitar la tramitacio de la DICr
finalitza el 31 de desembre de 2021.

» Aquest termini és per a sal-licitar la DICr.

» La sollicitud ha d’'acompanyar-se de la do-
cumentacio requerida en l'article 203 de la
LOTUPR.

10. En quin termini ha de
sol-licitar-se I'autoritzacio
ambiental que corresponga?

Des que s'obté la DICr (és a dir, des de la data de
la notificacio de la resolucic], el promotor té tres
anys per a obtindre 'autoritzacio ambiental que
corresponga, d’acord amb la Llei 6/2014. Aquest

termini és per a obtindre I'autoritzacié ambiental.

11. Quins efectes té lano
regularitzacid de I'activitat?

En cas de no obtindre’s 'autoritzacié ambiental en
el termini de tres anys després de |'obtencid de la
DICr, per causes imputables al promotor de I'acti-
vitat, escaura la caducitat de la DICr, amb els efec-
tes previstos en I'article 207.4 de la LOTUP, és a dir,
el tancament de ['activitat i desmantellament de
construccions i installacions.

Passats els terminis indicats en els paragrafs an-
teriors sense haver aconseguit la plena legalitzacio
de I'activitat, aguesta haura de deixar d’exercir-se,
amb independencia que el promotor de I'activitat
haja iniciat o no el procediment de regularitzacio, ja
que la consequiencia de la no regularitzacio es pre-
dica de totes les activitats existents i irregulars, no
sols d’aquelles que hagen iniciat el procediment de
legalitzacio.

De tal manera que la Llei 1/20189, respecte de les
activitats irregulars, és una llei de punt final que
concedeix un termini per a la regularitzacio i una
cautela referida al fet que, vencgut el termini sense
haver-se aconseguit aquesta regulacio, escaura la
clausura adeés referida.

12. ¢ Laregularitzacia de
I'activitat comporta la
legalitzacio de I'edificacio en
la qual es desenvolupa?

No. La dispasicio transitaria quinze té per objecte
activitats que s’exerceixen en edificacions res-
pecte les quals ha prescrit I'accio de I'administra-
Cio per a restaurar la legalitat urbanistica, per Ia
gual cosa es tracta d’edificacions sense llicencia
d’'obres.

13. Quin regim juridic
s’aplica ala DICr?

El regim juridic de la DICr sera I'establit en la DT
15, regim que s'aplicara amb caracter prefe-
rent al regim ordinari. No obstant aixo, en tot el
no previst en la DT 15, s’aplicara el regim ordi-
nari de les DIC, articles 197 i 200 i seglients de
la LOTUP. Per aixo, aguesta DT estableix que es
requerira d’acord amb I'article 203.3 i 4 un estu-
di d’integracic paisatgistica, i no podran autorit-
zar-se edificacions o usos incompatibles amb els
informes de patrimoni cultural o els documents
ambientals, que resulten exigibles d’acord amb la
normativa sectorial.

14. ; Com es regularitzen les
industries i activitats situades
en unitats d’execucio en

sol urba o en sectors de sol
urbanitzable? [DOT 15.5]

La DT 15.5 estableix dos mecanismes sobre
aguest tema:

1. Executant les previsions del planejament, po-
dent efectuar, si fos necessari, modificacions
de I'ordenacic detallada per a subdividir Ia
unitat o unitats d'execucio inicialment pre-
vistes.

En aguest punt no hi ha regim d’excepciona-
litat, s'aplica el procediment ordinari de pla-
nejament. S’han d'executar les previsions de
planejament, sense perjudici que aguestes es
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puguen canviar mitjangant una modificacio
de pla, pero sense gue s'establisca cap regim
especial respecte de I'execucio del planeja-
ment, ni respecte de la possible necessaria
modificacio.

2. Classificant el sol com no urbanitzable per a
despres aplicar el regim juridic de la DICr

a) La desclassificacio exigeix la tramita-
ci6 d'una modificacio de planejament
que té caracter estructural, per afectar
la classificacio de sol. Aquesta modifi-
cacio és senzilla, donat el seu ohjecte,
pero haura de mantindre’s I'equilibri
d'infraestructures, equipaments i do-
tacions adscrites a aguest sol i que es-
tigueren vinculades a altres ambits de
planejament.

b) La desclassificacio de sol sera en tot
cas una decisio administrativa adopta-
da en funcio dels interessos generals.
Per tant, la seua finalitat no pot ser
Unicament i exclusivament la regula-
ritzacid de la industria.

c) La desclassificacio haura d’estar apro-
vada en el termini de tres anys des de
la publicacio d’aquesta disposicio, és
a dir, abans del 07/02/2022.
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