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Expedient: C-61/2021 AT

Servei d'Assessorament Municipal i Intervencié Urbanistica
Municipi: MARINES

Assumpte: Legalitzacié habitatge anterior a 1975

AJUNTAMENT DE MARINES
Placa de I'Ajuntament, 4
16163 Marines

En data 1/12/2021 va tindre entrada en el Servei d'Assessorament Municipal i
Informacié Urbanistica (SAMIU) de la Direccié General d'Urbanisme (DGU), de la Conselleria
de Politica Territorial, Obres Publiques i Mobilitat (CPTOPM) un escrit de I'Ajuntament de
MARINES formulant CONSULTA en relaci6 amb el procediment de legalitzacié d'habitatge
anterior a 1975 situada en sol no urbanitzable comd (SNUC); consulta que aquest ajuntament
ha plantejat en els termes seglients:

Assumpte: Consulta procediment de legalitzacié d'habitatge anterior a 1975 en SNUC
INFORME TECNIC

1. CLASSIFICACIO DEL SOL

Limmoble se situa en la parcel-la 152 del poligon 25 del terme municipal de Marines, en Sol No
Urbanitzable Comu. El seu Us, segons cadastre i I'escriptura proporcionada pels propietaris, és d’habitatge
en planta baixa i magatzem contigu a aquest.

La parcel-la té una superficie de 1.391 m? segons cadastre, i una superficie construida de 242
m?2, on 180 m? destinats a habitatge, i els restants 62 m? destinats a magatzem. Segons dades cadastrals
la construccié data de 1969.

2. ANTECEDENTS

El 28 de gener de 2021 es realitza una inspecci6 en la parcel-la, i s'estén acta de paralitzacié
d'obra i acta instruida per possible infraccié urbanistica a causa de l'obertura de rasa per a la col-locacié
de xarxa de clavegueram, aixi com una excavacié que amplia un buit existent per a la instal-laci6 de
depuradora. S'observa apilament de material, i també I'execucié d'obres en el bany interior de I'habitatge i
la collocacié d'un escopidor.
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El 17 de maig de 2021 el propietari de la parcel-la sol-licita la lliceéncia de segona ocupacid. Se li
comunica que haura de dur a terme el projecte de minimitzacié d'impacte per a després sol-licitar la
llicencia d'obres per a executar les actuacions pertinents, i al final podra presentar la declaracio
responsable per a I'ocupacié de I'habitatge.

El 15 d'octubre de 2021 el propietari aporta memoria técnica sollicitant la declaracio
individualitzada de minimitzacié de l'impacte territorial.

3. CONSULTA

Limmoble esta emplagat en Sol No Urbanitzable Comu. La parcel-la conserva parcel-lacié de
caracteristiques rurals i no forma nucli de poblacié, segons les Normes Subsidiaries de Marines.

La construccié data de I'any 1969 segons cadastre, encara que apareix també en el vol de 1956,
com pot observar-se en les dades proporcionades per l'Institut Cartografic Valencia (ICV). No consta a
I'Ajuntament llicéncia urbanistica municipal, encara que continua mantenint en l'actualitat I'is d'habitatge i
les seues caracteristiques tipologiques, i no es troba en situacié legal de ruina urbanistica. Per tot aixo,
segons la disposicié transitoria vint-i-sisena del text refés de la LOTUP, s'assimilara en el seu regim a les
edificacions amb llicéncia.

La parcel-la no té la condicié de solar, segons el que es disposa en els articles 186 i 187 del text
refés de la LOTUP. La parcella no compta amb sistema d'evacuacio i tractament d'aiglies residuals ni
sistema de depuracié integral d'aiglies residuals i no té accés rodat. No obstant aix0, si que disposa de
proveiment d'aigua potable, aixi com subministrament electric, segons memoria técnica aportada pel
propietari.

Per la qual cosa, per a poder legalitzar les obres paralitzades, aixi com concedir llicéncia per a
I'execucio de les actuacions necessaries perqué la parcel-la tinga la condicié de solar, i expedir la llicencia
municipal de segona ocupaci6, sera necessari que l|'habitatge siga objecte d'un procediment de
minimitzacié d'impacte ambiental o, perqué esta assimilada a un habitatge amb llicencia, a causa de
l'antiguitat d'aquesta i amb base en la disposicié transitoria vint-i-sisena, sera suficient de sollicitar
llicencia urbanistica?

En el cas que no siga necessaria la redaccié d'un estudi de minimitzacié d'impactes, quins
serveis minims s'haurien d'exigir que sol-licitaren en la llicéncia urbanistica per a dotar la parcel-la amb la
condicié de solar? Serien els exposats en l'article 187 del text refds, per a situacions existents abans del
20 d'agost de 2014, encara que aquests facen referéncia a parcel-les situades en soOls urbans o
urbanitzables?

En relacié amb la consulta formulada han de tindre's en compte, per rellevants, els segients
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ANTECEDENTS DE FET

UNIC. Es tenen per reproduits els que consten en la consulta i en la resta de documentacié
remesa per l'ajuntament.

CONSIDERACIONS JURIDIQUES

PREVIA. Llarticle 5.7 del ROTUG' atribueix a la DGU la facultat de resoldre les consultes
plantejades pels municipis en “qliestions de planificacié o legislacié urbanistica, d'ordenacié
del territori o la seua aplicacid”; facultat que ha d'exercir-se respecte dels sup0sits generics
que plantegen els consultants i mai sobre suposits especifics que tinguen procediments
administratius en marxa o siguen susceptibles de tindre'ls a curt o mitja termini.

En les consideracions que segueixen s'examinara el suposit concret plantejat per
l'ajuntament des d'una perspectiva generica -en el sentit exposat- sense oferir pronunciament
resolutori per a aquest; perd si criteris d'interpretacio normativa que permeten que
l'ajuntament, per si mateix, el resolga en el legitim exercici de les potestats urbanistiques que
li atorga l'ordenament juridic.

A partir d'aci, constitueix l'objecte del present informe el fet de determinar si
I'habitatge en qlestié ha de sotmetre's al procediment de minimitzacié de l'impacte ambiental
per a poder legalitzar les obres paralitzades i concedir llicéncia per a l'execuci6é de les
actuacions necessaries per a regularitzar el mateix habitatge; o si per estar assimilat a un
habitatge amb llicéncia a causa de la seua antiguitat i basant-nos en la disposicid transitoria
vint-i-sisena n'hi ha prou amb sol-licitar llicencia urbanistica. Aixi mateix es planteja la
determinacié dels serveis minims que haurien de ser sollicitats en la llicéncia urbanistica
municipal per a dotar a la parcel-la de la condicié de solar, en el cas que no siga necessari
tramitar la minimitzacié d'impacte ambiental.

1 Reglament d'Organs Territorials i Urbanistics de la Generalitat Valenciana, aprovat per Decret 8/2016, de 5 de febrer, del
Consell.
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PRIMERA. Lantiga disposici6 final segona LOTUP', va reconéixer un regim juridic especific per
a les edificacions sense llicéncia, en SNU, anteriors a 1976:

Disposici6 final segona. Situacié de determinades edificacions aillades sense llicéncia.

Les edificacions aillades en sol no urbanitzable, construides amb anterioritat a I'entrada en vigor de la Llei
19/1975, de 2 de maig, de reforma de la Llei sobre el Régim del Sol i Ordenacié Urbana, i que no
posseisquen llicéncia urbanistica municipal per a la seua ubicaci6 en aquesta classe de sol, s'assimilaran
en el seu régim a les edificacions amb llicéncia sempre que estigueren acabades en aquesta data,
continuen mantenint en l'actualitat I'ds i les caracteristiques tipologiques que tenien a I'entrada en vigor de
la mencionada llei i no es troben en situacio legal de ruina urbanistica.

Norma ja derogada, perd que en l'actualitat recull, amb idéntica diccio, la disposicié
transitoria vint-i-sisena (DT 26) TRLOTUP. La seua pretensié no és una altra que la de -partint
de l'excepcionalitat- incorporar a l'ordenament juridic edificacions existents “d'antic”? i amb
una manca formal: no disposar de llicencia urbanistica municipal; pretensié que la derogada
disposicio final va materialitzar incorporant-les a l'ordenament juridic com si disposaren de
llicencia en els termes que la mateixa disposicio recollia.

Sobre aquesta “habilitacié per ministeri de la llei” s'ha escrit molt. A l'efecte del
present informe es porten a col-lacié alguns textos de l'article d'HERVAS SANZ? que ajuden a
explicar les afirmacions que després s'efectuaran:

4.2 APLICACIO EXCLUSIVA A LES EDIFICACIONS EXISTENTS ANTERIORS A 'ENTRADA EN VIGOR DE LA
LLEI 19/1975, DE 2 DE MAIG, DEL SOL ESTATAL

Pel que fa a aquesta qiiestid, és molt rellevant el tractament que les normes autondmiques analitzades
atribueixen a les edificacions antigues, en les quals s'inclouen les acabades amb anterioritat a I'entrada en
vigor de la Llei 19/1975, de 2 de maig, de reforma de la Llei sobre el regim del sol i ordenacio urbana.

Aixi mateix, la disposicié final segona de la LOTUP exigeix que l'edificacié que es beneficie d'aquesta
dispensa haja de trobar-se totalment acabada a I'entrada en vigor de la Llei 19/1975, per la qual cosa, de
cap manera podrien beneficiar-se d'aquesta disposicié immobles que hagen sigut objecte de reforma
integral o rehabilitats amb posterioritat a aquesta. Es determina aquesta data, i no una altra, per ser
aquesta la primera Llei que va establir el regim de llicéncia per a les edificacions en sol no urbanitzable,

1 Llei 5/2014, de 25 de juliol, de la Generalitat, d'Ordenacié del Territori, Urbanisme i Paisatge.

2 De més de 38 anys d'antiguitat, prenent com a referéncia I'any 2014 en el qual va entrar en vigor la LOTUP.

3  Particularment I'epigraf IV (“La legalitzacié individual a través de la disposicié final segona de la LOTUP”) del seu article
“El régim juridic de la regularitzacio de les edificacions aillades en sol no urbanitzable segons la Llei 1/2019, de 5 de
febrer, de modificacio de la LOTP”.
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previsio que persisteix a hores d'ara en totes les comunitats autonomes.

)

4.3. LEDIFICACIO AILLADA ENFRONT DELS ASSENTAMENTS URBANS.

Pel que respecta al segon dels requisits exigits en el precepte, la DF 2a de la LOTUP exigeix que es tracte
d"“edificacions aillades”, per la qual cosa haurem de diferenciar aquestes daquelles agrupacions
d'edificacions que conformen un assentament residencial o urbanistic.

Per exclusio, la Llei valenciana no es refereix als nuclis rurals tradicionals legalment assentats en el medi
rural (art. 21.4 TRLSRU), ja que la norma basica estatal els assimila a sol urbanitzat.

No obstant aix0, la LOTUP en cap moment defineix ni el concepte d'edificacions aillades ni el
d'assentaments urbanistics, pero, per logica, aquests assentaments haurien de relacionar-se amb els
ambits propis en els quals es planteja una proposta de “minimitzacié d'impactes territorials” (art. 212
LOTUP) i que els denomina com a “nuclis d'habitatges consolidats en sol no urbanitzable”.

Per aquest motiu,_considerem que els ajuntaments, a través del seu propi pla urbanistic, han d'identificar,
en primer lloc, els ambits corresponents al sol no urbanitzable en els quals es constaten “assentaments
urbans”"que puguen desenvolupar-se mitjangcant un pla especial, per la gual cosa I'habitatge amb una
antiguitat anterior a 1975 perd que forme part d'un assentament urba de cap manera hauria d'obtindre la
declaracié d'assimilacid a llicencia prevista en la disposicio final segona de la LOTUP.

)

Encara quan no es comparteixen, integrament, les afirmacions del text transcrit, si que
queda clara una cosa: la seua naturalesa excloent respecte de les actuacions de minimitzacio
d'impacte territorial. Exclusié de caracter ex lege mentre és la mateixa llei urbanistica la que
les separa d'aquelles, atorgant-los -ja d'entrada- la naturalesa d'habitatges assimilats a les
edificacions amb llicéncia, la qual cosa les situa en regim de paritat a les quals de tal
autoritzacio disposen; sense que, en cap cas, puga efectuar-se pronunciament generic de fora
d'ordenacié respecte d'aquestes, exigint tal qualificaci6 un examen detallat -d'indole
predicativa- a partir del que s'estableix en l'article 206 TRLOTUP.

Confirma l'excepcié de l'aplicacio del regim d'actuacions de minimitzacié d'impacte la
mateixa GUIA ORIENTATIVA PER A LA MINIMITZACIO DE LIMPACTE TERRITORIAL, publicada
per la Direcci6 General d'Urbanisme, quan s'afirma:

3.3. REGIM DELS HABITATGES ANTERIORS A 1975 Les edificacions aillades en SNU construides amb
anterioritat a I'entrada en vigor de la Llei 19/1975, de 2 de maig, de reforma de la Llei sobre el Régim del
Sol i Ordenacié Urbana, i que no posseisquen llicéncia urbanistica municipal per a la seua ubicacié en

CSV:MACXM191:9IT99V8N:IBTRFNEF  URL de vaidaci6:https:/mww.tramita.gva.es/csv-front/index.faces?cadena=M ACX M 191:91 T99V 8N: J3TRFNEF



Direccié General d'Urbanisme CIUTAT ADMINISTRATIVA NOU D'OCTUBRE — TORRE 1

G E N E RALITAT C/ de la Democracia, 77 - 46018 VALENCIA - Tel. 012
VALENCIANA

Conselleria de Politica
Territorial, Obras Publicas
y Movilidad

Z

Yoy

aquesta classe de sol, s'assimilaran en el seu régim a les edificacions amb llicéencia sempre que
estigueren acabades en aquesta data, continuen mantenint en l'actualitat I'Gs i les caracteristiques
tipologiques que tenien a I'entrada en vigor de la mencionada llei i no es troben en situacio legal de ruina
urbanistica, conformement amb el regim establit en la DF 2a LOTUP.

No obstant aix0, els habitatges anteriors a 1975 si estan enclavats o proxims a I'ambit del PEMIT podran

incloure's o participar per a dotar-les d'algun servei basic i millorar la seua petjada ambiental, a sol-licitud
del propietari interessat, donada l'oportunitat de cost. Per tant, si algun habitatge anterior al 1975 es

beneficia de les obres de MIT haura d'abonar la part pertinent.

En definitiva: el legislador valencia ha marcat diferent régim juridic als habitatges
anteriors a 1975 -en SNU i sense llicéncia- que el caracteristic de les actuacions de
minimitzacié d'impacte territorial, perqué si bé els habitatges en SNU que s'acullen a aquestes
precisen -per a poder ser legalitzades (article 231.2 TRLOTUP)- seguir l'iter previst en l'article
229 TRLOTUP (per a les col-lectives) o en l'article 230 TRLOTUP (per a les individualitzades),
els habitatges anteriors a 1976 han de considerar-se ja legalitzades des de I'entrada en vigor
de la LOTUPR, sense perjudici del que a aquest respecte es dira en les consideracions
seglients.

SEGONA. Pel que respecta a la gliestié de quins serveis minims s'hauria d'exigir que se
sol-licitaren en la llicéncia urbanistica per a dotar la parcel-la amb la condicié de solar, cal
indicar el seglient: la manca d'aqueixos serveis, en cap cas pot justificar una negativa
municipal a emetre la declaracido d'habitatge assimilat, ja que aquesta no depén de la
disponibilitat de tals serveis sind, exclusivament, de la verificacié dels pressupostos exigits en
la DT 26 TRLOTUP: antiguitat, manteniment de I'is original (en aquest cas, d'habitatge),
conservacio de tipologia i no trobar-se incursa en situacié de ruina urbanistica. Cal posar de
manifest, en aquest sentit, que l'aplicacié de la DT 26 no suposara dotar la parcel-la de la
condicio de solar. En absolut pretén aquest fi la figura. Laplicacié de la DT 26 pretén dotar
del régim de llicéncia a una edificacié que no la té. Quins sén, doncs, els serveis exigits a
aquesta mena d'habitatges? Els prevists en l'article 190 TRLOTUP:
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Article 190. Deure de dotacié de serveis urbanistics basics i d'incorporacié de mesures d'integracio
paisatgistica.

1. Les persones propietaries, i altres obligades d'acord amb la legislacié del sol de I'Estat, d'edificacions
que siguen susceptibles d'albergar usos residencials, industrials o terciaris, estiguen situades en sol urba,
urbanitzable o no urbanitzable, tenen l'obligacié de dotar els terrenys sobre els quals se situa l'edificacié
dels serveis urbanistics basics, en els segiients termes.

)

c) En el cas d'edificacions en sol no urbanitzable hauran de comptar amb els serveis urbanistics en els
termes establits en l'article 211" d'aquest text refds, si es tracta d'edificacions aillades, o segons el que es
disposa en els articles 228 i seglients, si es tracta d'edificacions que han d'incloure’'s en ambits subjectes
a una actuacié de minimitzacioé d'impactes.

2. Les actuacions sobre les edificacions en sols urbanitzables sense programacié i en sols no
urbanitzables a qué es refereix l'apartat anterior, hauran d'incorporar les mesures d'integracié
paisatgistica necessaries per a complir amb el preceptuat en l'article 20.2 del text refés de la Llei de sol i
rehabilitacié urbana, aprovat pel Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, i en els articles 8 i 210
d'aquest text refés. Aquesta obligacié també pot incloure actuacions sobre elements ornamentals i
secundaris de l'immoble, pretendre la restitucié del seu aspecte originari o coadjuvar a la seua millor
conservacio.

TERCERA. En els paragrafs precedents s'ha fet esment de la “declaracié d'habitatge assimilat
que emeta I'ajuntament”. En la linia seguida en altres consultes relatives al tema plantejat en
la present, es considera que, donat el seu interés i malgrat no haver-se consultat aquesta
circumstancia, correspon, a continuacio, plantejar-se la pregunta de si la legalitzacié derivada
de la disposicié addicional segona LOTUP -hui disposici6 transitoria vint-i-sisena TRLOTUP) és
automatica o, per contra, requereix_algun acte declaratiu de l'administracié que aixi ho
proclame. Sobre aquesta qliestié -entenent que tal pronunciament resulta indispensable- s'ha
pronunciat HERVAS SANZ en l'article ut supra esmentat:

4.7 LA NECESSITAT DE DECLARACIO EXPRESSA DE L“ASSIMILACIO Al REGIM DE LLICENCIA” PER PART
DE LAJUNTAMENT

1  Per als suposits objecte d'informe cal remetre's al paragraf 4t de I'apartat b) de I'article 211.1: “S'exigira una previsio
suficient de proveiment d'aigua potable, una adequada gestié dels residus i un tractament adequat de les aigiies
residuals que impedisca la contaminacio del sol.
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Pel que fa a aquesta situacid, la disposicié addicional segona de la LOTUP no pot determinar una
aplicacié automatica i ope legis en favor de totes les edificacions que es troben en aquesta situacié
sense tindre en compte les limitacions exposades en els epigrafs anteriors i, per tant, sense cap dubte, la
situacié d“assimilat fora d'ordenacid” requereix un “acte administratiu d'aplicacic”.

En conseqiiéncia, és necessari que l'ajuntament reconega que l'edificacié es troba en la “situacié
dassimilat al régim de llicéncia” i que aquesta es produisca a través de l'emissiéo d'una resolucio
municipal, seguint el procediment ad hoc.

Entenem que per a accedir a aquest régim es requereix, a més, que l'edificacié puga ser usada per complir
les condicions de seguretat, habitabilitat i salubritat adequades per a I'is al qual es destina. Encara que
per a aquesta mena d'edificacions no és procedent concedir llicencia d'ocupacié o utilitzacié ni
declaraci6 responsable a I'empara de l'article 214.d) LOTUP, atés el seu caracter il-legal, es necessita
una resolucié que especifique de manera expressa el reconeixement que l'edificacié pot ser usada. En
aquest sentit, hem de reconéixer la necessitat d'aquest titol habilitant com a acte conclusiu de tot procés
de regularitzacio.

Doncs bé, res cal objectar a la necessitat d'un acte declaratiu de I'administracié que,
amb comprovacié prévia dels requisits exigits en la DT 26 TRLOTUPR, proclame el caracter
d'assimilats a les edificacions amb llicencia d'aquells en SNU, anteriors a 1976, que aixi ho
sol-liciten; declaracié que esdevé necessaria per a aplicar a aquests habitatges el regim juridic
propi de les quals tenen llicencia. | declaracié que, pot efectuar-se i ha d'efectuar-se per
I'ajuntament en els termes fins ara exposats.

Perd com ha d'efectuar-se tal acte declaratiu? La llei no ho diu, pero, a partir de
l'obligatoria aplicacid, per part de I'administracid, del principi de racionalitzacio i agilitat dels
procediments administratius -article 3.1.d) LRJSP'- o del de proporcionalitat establit en
l'article 4 de la mateixa LRJSP, no resulta indispensable la tramitacié d'un procediment ex
profeso perque l'ajuntament de Marines emeta tal declaracié; podent incloure-la, perfectament
en la tramitacié de les diferents llicéncies que, per al suposit plantejat per l'ajuntament,
sol-licite el seu propietari. D'aquesta manera, la terminacié de la cadascun d'aquests
procediments inclouria, juntament amb I'atorgament -si escau- de la llicéncia sol‘licitada, la
declaracié d'habitatge assimilat previst en la DT 26 TRLOTUP. No res obsta, d'altra banda, a
tramitar un procediment especific a I'efecte d'aquesta declaracié en els supodsits en qué no
existisca un altre en marxa al qual acumular-la.

1 Llei 40/2015, d'1 d'octubre, de régim juridic del sector public.
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A l'efecte de la referida declaracié d'habitatge assimilat no pot ser obstacle ni la legislacié ni
el planejament sectorial, les determinacions del qual afectaran l'edificacid, perd sense poder
gliestionar l'estatus d'assimilada que atorga la DT 26; raons de jerarquia normativa respecte
del planejament i de prevalenca de la norma especifica -en l'urbanistic- respecte de qualsevol
altra normativa no urbanistica, avalen I'afirmat. D'aquesta manera, I'eventual afectacié d'una
edificacié a planejament sectorial de proteccié ambiental, no pot pertorbar la seua declaracié
com a habitatge assimilat sense perjudici que, per descomptat, hi resulten aplicables les
eventuals limitacions derivades de tal planejament.

D'altra banda, i en relacié6 amb la qiiestio plantejada de l'exigéncia de serveis minims,
la declaracié d'habitatge assimilat que emeta l'ajuntament haura de completar-se amb
l'exigéncia de dotacid de serveis urbanistics que demanda el transcrit article 190 TRLOTUP i
gue haura de concretar-se mitjancant la técnica de les ordres d'execucid, adaptades a les
especifiques circumstancies del cas concret i que, una vegada dictades, i no requereixen
posterior llicéncia.

CONCLUSIONS

UNICA. No resulta aplicable al suposit plantejat per I'Ajuntament de Marines, el régim de les
actuacions de minimitzacié d'impacte territorial per tractar-se d'habitatges assimilats
conformement amb el que es disposa en la DT 26 TRLOTUP. Per a l'efectiva declaracio
d'habitatge assimilat que, respecte d'aquest suposit, haura d'efectuar I'Ajuntament de Marines
i, també, tocant al régim juridic resultant d'aquesta declaracid, caldra ajustar-se al que
s'exposa en les consideracions del present informe.

Respecte de la contestacié d'aquesta consulta, l'article 5.7 del Decret 8/2016, del
Consell, pel qual s'aprova el Reglament dels organs territorials i urbanistics de la Generalitat,
estableix, entre les atribucions d'aquesta Direccié General, la d“evacuar (després dels
informes técnics o, fins i tot, dictamen de I'0rgan urbanistic o territorial de la Generalitat que
es considere oportu) les consultes que, en gliestions de planificacié o legislacié urbanistica i
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d'ordenacié del territori, o la seua aplicaci¢, li formulen els ajuntaments o entitats del sector
public de la Comunitat Valenciana. Les consultes, en cap cas, tindran caracter vinculant”.

D'altra banda, se l'informa que, amb la finalitat que siguen accessibles per qualsevol
persona i servisquen d'ajuda als municipis en la seua labor d'aplicacié de la legislacio
urbanistica, les contestacions de la Direccié General d'Urbanisme a consultes efectuades per
ajuntaments a partir de I'any 2020, es publiquen en la web de la Conselleria en la segiient
adreca:

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

EL DIRECTOR GENERAL D'URBANISME

Firmat per Vicente Joaquin Garcia Nebot el
31/ 01/ 2022 11:14:06
Carrec: Director General d'Urbanisnme
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