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DISPOSICION TRANSITORIA 24, TRLOTUP

La disposicion transitoria 24 (DT 24) del DECRETO LEGISLATIVO 1/2021, de 18 de junio, del
Consell, de aprobacion del texto refundido de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje
(TRLOTUP), en la redaccién dada después de la modificacién operada por la Ley 1/2019 y la Ley
9/2019, que modificaban la disposicidon transitoria 24 de la TRLOTUP, ha establecido un
procedimiento extraordinario de regularizacion de actividades industriales preexistentes.

En este sentido, la figura permite la obtencién de una Declaracién de Interés Comunitario (DIC)
de “regularizacién” (DICr), con la finalidad Unica de obtener la autorizacién ambiental de las reguladas
en la Ley 6/2014, de la Generalitat, de prevencion, calidad y control ambiental de actividades en la
Comunidad Valenciana, de la cual faltan en la actualidad estas instalaciones.

A continuacion, en virtud de la competencia atribuida por el articulo 5 del Decreto 8/2016, de 5
de febrero, del Consell, por el cual se aprueba el Reglamento de los 6rganos territoriales y urbanisticos
de la Generalitat, se da respuesta concisa a determinadas cuestiones de esta DT 24, la aclaracion de
las cuales se estima oportuno:

1. ¢Cudl es la finalidad de la DICr?

La finalidad de la DICr es que las actividades incluidas en su ambito de aplicacion obtengan la
autorizacion ambiental que resulte exigible, de acuerdo con la Ley 6/2014.

2. ;Cuadl es el supuesto de hecho de la DICr?

1. Actividad industrial y productiva en suelo no urbanizable.

2. Existentes, en funcionamiento con anterioridad al 20/08/2014.
3. Que no se ajusten a las leyes 5y 6/2014.

4. La no procedencia de adoptar cualesquiera medidas de proteccion y restablecimiento de la
legalidad urbanistica respecto de las edificaciones.

3. ;Qué actividades pueden regularizarse por el procedimiento establecido en la DT 24?

La DT24 se refiere a «actividades industriales y productivas», lo cual se tiene que poner en
relaciéon con el articulo 211.1.e) del TRLOTUP, pero extendiéndose el concepto “de actividades
industriales y productivas” a otros supuestos ademas de los tres ya contemplados en este articulo
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(industrias que tienen que estar alejadas de zonas destinadas a uso residencial o terciario;
actividades de transformaciéon y comercializacién de productos del sector primario y no
contempladas en el apartado a) del articulo 211.1.a); industrias de baja rentabilidad).

De este articulo, 211.1.e) de la TRLOTUP, del concepto “de industriales y productivas”, en todo
caso, lo que tiene que permanecer siempre es que sean actividades de transformacion vy
comercializacién de productos, de forma que lo bdsico es que se produzca esta transformacion para
que se pueda hablar de proceso productivo. Por lo tanto, la disposicion transitoria decimoquinta se
hace extensiva a todas aquellas actividades que sean de transformacién y comercializacién, dentro
de su concepto “de industriales y productivas”.

Aun asi, a sensu contrario, los otros usos y actividades expresamente contemplados en el
articulo 211.1 de la TRLOTUP no tendrian cabida en el concepto “de actividades industriales y
productivas”. Asi, no podran regularizarse por via de esta disposicién transitoria decimoquinta los
siguientes usos y actividades:

+ Las edificaciones por actividades agropecuarias y forestales, contempladas en el articulo
211.1.a).

» Los usos de vivienda aislada y familiar, contemplados en el articulo 211.1.b).

« Las actividades de canteras, extraccion de aridos y tierras o de recursos geoldgicos, mineros
o hidrolégicos contempladas en el articulo 211.1.c).

- La generacion de energia renovable, contemplada en el articulo 211.1.d).
- Las actividades del sector terciario, contempladas en el articulo 211.1.f).

Otras actividades conectadas, subordinadas o relacionadas con la actividad principal, también
podran ser regularizadas, siempre que se regularicen junto con la actividad industrial o productiva
principal.

4. ;Qué alcance tiene la expresion “actividad existente y en funcionamiento”?

Unicamente podran acogerse a la regularizacién establecida en la DT 24 las actividades que ya
estaban en funcionamiento el 20 de agosto de 2014, a la entrada en vigor de las leyes de la
Generalitat 5y 6 de 2014, y que se mantengan en el ejercicio de esta actividad (y no otra) en la dicha
fecha y el momento de inicio del procedimiento de regularizacién, puesto que aceptar un cambio de
actividad posterior al 20/08/2014 supondria no cumplir en el requisito de preexistencia, por no existir
identidad de actividad.

Asi pues, no pueden incluirse en el ambito de aplicacion de esta disposicion:

- Aquellas actividades que hayan supuesto un cambio de uso de la edificacién con
posterioridad al 20 de agosto de 2014. Por ejemplo, si habia una planta agroalimentaria y ha sido
transformada en una fabrica de paneles metalicos. Por lo tanto, la actividad respecto de la cual se
solicita la regularizaciéon tiene que ser la misma actividad que se ejercia con fecha 20 de agosto de
2014.
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- Aquellas actividades el ejercicio de las cuales se inicia con posterioridad al 20 de agosto de
2014, aunque se desarrolle en un edificio la construccion del cual finaliz6 con anterioridad al
20/08/2014. Por lo tanto, esta disposicion no es aplicable a aquellas actividades sobre edificios
anteriores al 20 de agosto de 2014, pero cuya puesta en funcionamiento es posterior a esta fecha.

5. ¢De qué requisitos exigidos para las DIC ordinarias se puede eximir a las DICr?

Segun el apartado 2 de la DT 24, en el otorgamiento de las DICr se podra eximir del
cumplimiento de:

a) La superficie minima de la parcela sobre la cual se asiente la actividad y ocupacién méaxima
de esta parcela.

b) Que el tipo de actividad que se ejerce sea de las previstas en los apartados 1.2, 2.°y 3.° de
la letra e) del articulo 211.

c) Acreditar la necesidad de implantar la actividad en suelo no urbanizable que exige el articulo
220.

El fundamento de tal exencién es que precisamente se pretende regularizar la situacién de
actividades preexistentes, a fin de que puedan obtener la autorizacién ambiental que les falta.

6. ¢(La improcedencia de adoptar medidas de proteccion de la legalidad se refiere a la
construccion en la cual se ejerce la actividad o también en la actividad?

La regularizacion de actividades mediante el mecanismo de la DT 24 exige la caducidad de la
accion de la Administracion para exigir la restauracion de la legalidad urbanistica de la construccion.

Evidentemente no ocurre asi con la actividad cuyo ejercicio es continuado en el tiempo. En el
expediente tendrd que dejarse constancia fehaciente de esta caducidad de la accion.

Aquellos edificios respecto de los cuales no estuviera caducada la accién de la Administracién
para la restauracion de la legalidad urbanistica no entraran en el ambito de aplicacién de este
precepto y seran objeto de un procedimiento de restauracion de la legalidad urbanistica.

7. ¢La regularizacién de la actividad exige que esta se adecue al planeamiento urbanistico o
es viable en supuestos de actividades ejercidas en contra de las previsiones del planeamiento
urbanistico?

El procedimiento extraordinario de legalizacién arbitrado por la DT 24 del TRLOTUP permite
eximirlas del cumplimiento del planeamiento urbanistico municipal vigente (tanto en cuanto a los
usos permitidos, como parametros urbanisticos del tipo distancia a hitos, superficie minima de
parcela o similares), puesto que, de cumplirse, quizas no seria necesaria la regularizacién por este
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procedimiento. Conviene destacar que el apartado 1.b de la DT 24 admite expresamente la
inadecuacion a planeamiento vigente.

En este sentido, el apartado 1 b) de la DT 24, establece que “Serd posible la regularizacion
especial siempre que se cumplan las siguientes circunstancias y condiciones: b) Se podran admitir
obras de reforma y de mejora y ampliacién de actividad, siempre que la nueva obra o actividad no
acentue la inadecuacion al planeamiento vigente”.

De esto se deduce que la figura de la DT 24 admite la concesién de este tipo de DIC
extraordinaria para obras y actividades que incurren en una “inadecuacion” del planeamiento.

Asi, se puede admitir a trdmite la utilizacién de la via regulada en la DT 24 si se incumple un de
estos parametros establecidos en el planeamiento (por ejemplo, que en el planeamiento se exija una
parcela minima de 20.000 m? y la actividad se asiente sobre una parcela de 15.000 m?). Esto, que no
puede hacerse en el procedimiento, es profundizar en los incumplimientos del planeamiento
preexistentes, en el sentido que se expone en el apartado 8.1) de este escrito y sin perjuicio de que el
ayuntamiento pueda emitir una valoracién negativa de la actividad atendiendo a criterios locales
objetivos.

8. {Qué obras de reforma y de mejora y ampliacién de actividad se permiten? (DT 24.1. b).

De la regulacién establecida en la DT 24, parrafo primero, letra b) resulta que las obras que
pueden autorizarse son de dos tipos:

1) “Obras de reforma y de mejora y ampliacion de actividad que no acentue la inadecuacion al
planeamiento vigente”. En este sentido:

a) Se puede ampliar el edificio, siempre que la ampliaciéon esté dentro de los limites
establecidos en el planeamiento municipal.

(Por ejemplo, si se permite una ocupacién de parcela del 15% y la edificacién ocupa un 10%, se
podria ampliar hasta el 15% de parcela. Si la edificacién ocupa un 15% o mas no se podra ampliar. Lo
mismo seria aplicable a la altura o a la separacién a hitos. Por ejemplo, una separacién a hitos de 4 m
cuando las normas urbanisticas establecen 5 m: si la ampliacién se realiza por otro parametro de la
edificacion de acuerdo con el planeamiento, pero manteniendo los 4 m de separacion a hitos, en la
medida en que no se acentda el incumplimiento del planeamiento, se podra autorizar. Pero si la
separacion a hitos pasara de 4 a 3 m, no se podria realizar).

b) Se puede ampliar el uso siempre que esté permitido por el planeamiento

(Por ejemplo, si en una nave tiene una linea de produccién y se incorporan dos mas, sin afectar
la edificacidn, no se impediria la regularizacién de la actividad, siempre que el uso esté permitido por
el planeamiento. Si el uso no esta permitido por el planeamiento, no se podria ampliar.)

2) “Se permitiran ampliaciones necesarias para cumplir las exigencias derivadas de las
normativas ambientales siempre que no superen el 20% de la superficie ocupada o de la edificabilidad
que se encuentre ya construida y en uso. Limites estos que no podran ser rebasados mediante la
sucesiva obtencion otras declaraciones de interés comunitario”.
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Este segundo tipo de obras susceptibles de autorizar solo tiene sentido si afiade algun
contenido a la clase de obra indicado en el apartado anterior, y esto es que, aunque se acentue el
incumplimiento del planeamiento municipal, es posible hacer ampliaciones de las edificaciones
siempre que se cumplan dos condiciones:

a) Que el motivo de la ampliaciéon sea cumplir las condiciones derivadas de la normativa
ambiental. No tendria sentido obligar a obtener una autorizacién ambiental si después por estas
determinaciones no se pueden cumplir las condiciones medioambientales. Por ejemplo, la
construccién de una depuradora de la industria.

b) Dado que la obra atiende a exigencias derivadas de la normativa ambiental, serd en el
procedimiento de intervencion ambiental donde se concretaran estas obras, con la precaucién de que
las condiciones ambientales que requerira la obra de ampliacién tienen que estar vinculadas a los
procesos productivos implantados, puesto que no puede plantearse una obra de ampliacién para
incrementar la produccion con el pretexto de que asi se impacta menos ambientalmente.

c¢) Que la ampliacién no supere el 20% de la superficie ocupada o la edificabilidad construida y
en uso.

3) Las obras que requiera la adecuada conexién con el sistema viario, asi como el suficiente
abastecimiento, saneamiento y depuracién de las aguas. Si la parcela carece de los servicios
urbanisticos basicos tendran que implantarse, y en el procedimiento administrativo de regularizacién
se incorporardn los informes sectoriales correspondientes.

9. ;Qué limites a la regularizacion establece la DT 24.3?

La ratio de la norma (DT 24.3) es limitar la posibilidad de regularizar actividades industriales
cuando se produzca un choque normativo o se contradigan determinaciones territoriales o
sectoriales. Este apartado contiene una disposicion general respecto de las limitaciones a la
regularizacioén:

3. No podran otorgarse estas declaraciones de interés comunitario, cuando la consolidacion de
la actividad en suelo no urbanizado resulte incompatible con un desarrollo territorial del municipio, de
acuerdo con los principios de esta ley y de la estrategia territorial valenciana...

Para, seguidamente, describir una serie de supuestos concretos en que aquella se concreta:

. por afectar valores ambientales o paisajisticos, por ser incompatible con afectaciones
territoriales, por su proximidad en zonas residenciales o posibles usos residenciales futuros o por
dificultar la implantacidn de infraestructuras.

La norma pretende, de este modo, concretar la disposicién general para los supuestos
relacionados; sin embargo, alguno de estos son conceptos juridicos indeterminados que requieren
acotacioén a fin de ser entendidos con claridad y poder ser aplicados con mayor rigor.

5
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a) Afectaciones a valores ambientales y paisajisticos.

Tendrd que resolverse a partir de los estudios correspondientes que se anexaran al proyecto
de DIC. Del contenido de estos documentos y de los informes ambientales y paisajisticos que se
emitan sobre este tema resultara la viabilidad de la regularizacion -total o parcial- asi como la
exigencia de los condicionantes que resulten del Estudio de Integracion Paisajistica.

b) Incompatibilidad con afectaciones territoriales.

Donde haya una afectacion sectorial que limite la aplicacién de la DT 24, aquella prevalecera
sobre la regularizacion que permite la DT 24. Lo explicaba muy bien -aunque hoy esta derogado- el
articulo 63.2 de la Ley 16/2005, de la Generalitat, urbanistica valenciana («Limites a la potestad de
planeamiento»), cuando establece que: “2. La potestad de planeamiento estard sujeta al resto de
determinaciones derivadas de la Ley de ordenacion del territorio y proteccién del paisaje y las
derivadas de las legislaciones sectoriales aplicables".

Por consiguiente, la regularizacion no puede prevalecer sobre las afectaciones sectoriales
(carreteras, costas, etc.), y no procedera alli donde la afectacién sectorial la impida integramente; sin
perjuicio de que, en aplicacién del principio de proporcionalidad, proceda parcialmente alli donde sea
posible conjugarla con la afeccion sectorial.

c) Dificultar la implantacién de infraestructuras.

A pesar de que el texto normativo no especifica qué tipo de infraestructuras limitan la
regularizacion, la interpretacion tiene que ser amplia para que no pueda admitirse que actividades que
tienen su origen en un ilicito impidan o condicionen la implantacién de infraestructuras de todo tipo
ligadas al interés publico.

Por consiguiente, la preservacion de este interés publico tendrd que prevalecer frente al
derecho a regularizar que otorga la DT 24. Por otro lado, por infraestructuras han de entenderse
aquellas establecidas por el mismo planeamiento y destinadas a mejorar la calidad de vida de los
ciudadanos (desde la infraestructura verde, a estaciones depuradoras, depdsitos de agua u otros
similares).

d) Proximidad en zonas residenciales o posibles usos residenciales futuros.

Ha de tratarse de industrias que por sus caracteristicas e impacto resulten incompatibles con
el uso residencial, al cual claramente el legislador da preferencia. No se diferencia si el uso residencial
existente tiene que ser o no acorde al planeamiento, basta que exista un uso residencial que pueda
resultar incompatible con la industria para que no pueda activarse el proceso de urbanizacién.

En cuanto a la distancia admisible, visto que la ley no establece ninguno, habra que ajustarse a
la casuistica. Asi, para cada caso concreto, tendran que atenderse las circunstancias especificas del
supuesto que, légicamente, tendran que ponderar la distancia en funcién de los impactos que sobre el
residencial existente genere, en términos de molestias, peligrosidad, etc., la actividad industrial a
regularizar conformemente con la legislacién ambiental de control de actividades.

Por otro lado, la alusiéon que la DT 24.3 efectla a “posibles usos residenciales futuros” no
puede aceptarse sino desde el momento en que estos usos residenciales presentan un determinado
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grado de concrecidn. En ninguln caso tiene que ser inferior a lo establecido en el articulo 52 TRLOTUP,
al inicio del procedimiento mediante la presentaciéon, por el érgano promotor frente al 6rgano
ambiental, del borrador de planeamiento y el documento inicial estratégico de una iniciativa de
planeamiento.

10. ;En qué plazo puede solicitarse la DICr?
El plazo para solicitar la tramitacién de la DICr finaliza el 31 de diciembre de 2021.
- Este plazo es para solicitar la DICr.

- La solicitud tiene que acompafiarse de la documentacién requerida en el articulo 223 del
TRLOTUP.

11. ¢En qué plazo tiene que solicitarse la autorizacion ambiental que corresponda?

Desde que se obtiene la DICr (es decir, desde la fecha de la notificacién de la resolucién) el
promotor tiene tres afios para obtener la autorizacion ambiental que corresponda, de acuerdo con la
Ley 6/2014.

2. ;Qué efectos tiene la no regularizacién de la actividad?

En caso de no obtenerse la autorizacion ambiental en el plazo de tres afios después de la
obtencién de la DICr, por causas imputables al promotor de la actividad, sera procedente la caducidad
de la DICr, con los efectos establecidos en el articulo 225.4 del TRLOTUP, es decir, el cierre de la
actividad y el desmantelamiento de construcciones e instalaciones.

Pasados los plazos indicados en los parrafos anteriores, sin haber conseguido la plena
legalizacion de la actividad, esta tendra que dejar de ejercerse, con independencia de que el promotor
de la actividad haya iniciado o no el procedimiento de regularizacion, puesto que la consecuencia de
la no regularizacion se predica de todas las actividades existentes e irregulares, no solo de aquellas
gue hayan iniciado el procedimiento de legalizacion.

De tal manera que la Ley 1/2019, respecto de las actividades irregulares, es una ley de punto
final que concede un plazo para la regularizacion y una cautela referida al hecho de que, vencido el
plazo sin haberse conseguido esta regulacion, sera procedente la clausura antes referida.

13. ;La regularizacion de la actividad comporta la legalizacion de la edificacién en la cual se
desarrolla?

No. La disposicion transitoria quince tiene por objeto actividades que se ejercen en
edificaciones respecto de las cuales ha prescrito la accion de la Administracién para restaurar la
legalidad urbanistica, por lo cual se trata de edificaciones sin licencia de obras.

14. ;Qué régimen juridico se aplica a la DICr?
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El régimen juridico de la DICr serd el establecido en la DT 24, régimen que se aplicara con
caracter preferente al régimen ordinario. Sin embargo, en todo lo no previsto en la DT 24 se aplicara el
régimen ordinario de las DIC articulos 211 y 214 y siguientes de la TRLOTUP. Por eso establece esta
DT que se requerird de acuerdo con el articulo 220.3 y 4 un estudio de integracién paisajistica y no
podran autorizarse edificaciones o usos incompatibles con los informes de patrimonio cultural o los
documentos ambientales, que resulten exigibles de acuerdo con la normativa sectorial.

15. (Como se regularizan las industrias y actividades que estén situadas en unidades de
ejecucion en suelo urbano o en sectores de suelo urbanizable? (DT 24.5)

La DT 24.5 establece dos mecanismos sobre este tema:

1) Ejecutando las previsiones del planeamiento, pudiendo efectuar, si fuera necesario,
modificaciones de la ordenaciéon detallada para subdividir la unidad o unidades de ejecucién
inicialmente previstas.

En este punto no hay régimen de excepcionalidad, se aplica el procedimiento ordinario de
planeamiento. Se tienen que ejecutar las normas de planeamiento, sin perjuicio de que estas se
puedan modificar mediante una modificacién del planeamiento, pero sin que se establezca ningin
régimen especial respecto de la ejecucién del planeamiento, ni respecto de la posible necesaria
modificacion.

2) Clasificando el suelo como no urbanizable para después aplicar el régimen juridico de la
DICr.

a) La desclasificacion exige la tramitacion de una modificacién de planeamiento que tiene
caracter estructural por afectar la clasificaciéon de suelo. Esta modificacion es sencilla atendiendo a
su objeto, pero tendra que mantenerse el equilibrio de infraestructuras, equipamientos y dotaciones
adscritas a este suelo y que estuvieran vinculadas a otros ambitos de planeamiento.

b) La desclasificacién de suelo serd en todo caso una decisién administrativa adoptada en
funcion de los intereses generales. Por lo tanto, su finalidad no puede ser exclusivamente la
regularizacion de la industria.

c) La desclasificacion tendrd que estar aprobada en el plazo de tres afios desde la publicacién
de esta disposicidn, es decir, antes del 07/02/2022.

16. ;(Cudl es el plazo maximo de uso y aprovechamiento por el cual se tiene que otorgar la
DICr?

La disposicion transitoria 24 de la TRLOTUP no especifica un plazo de uso y aprovechamiento
para las DIC de regularizacion, por lo tanto, remite al régimen ordinario del articulo 222 de la
TRLOTUP. Dicho articulo establece un plazo maximo de 30 afnos, que obviamente puede ser
modulado discrecionalmente por la Administracién, y que en ningun caso supone el otorgamiento
automatico de 30 anos como regla general. La discrecionalidad exige que la decision sea motivada y,
ademas, la Constitucion proscribe la arbitrariedad.

Si bien no se establecen criterios para determinar el plazo por el cual se concede, podemos
encontrar referentes en la Ley del 1992 que, en su preambulo, sefala criterios como el mayor o menor
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grado de acondicionamiento en la ordenacién del territorio, el plazo de amortizacion de la inversiéon a
realizar o la garantia para el inversor que la autorizacion tiene un periodo minimo de vigencia que
pueden ser asumidos en estos supuestos.

En la determinacion del plazo de vigencia de la DIC de regularizacion no podemos obviar el
tiempo que estas actividades han estado en funcionamiento pues es evidente que esta circunstancia
puede incidir directamente en unos de los criterios que se apliquen en su determinacién, en concreto
el criterio de plazo de amortizacion de la inversién a realizar. Asi, el plazo de la declaraciéon de interés
comunitario de regularizacién, previa consulta al ayuntamiento, se concedera para un maximo de 30
anos, empleando en esta determinacién los criterios indicados en el parrafo anterior y que son los que
estan aplicandose en la actualidad por los 6rganos gestores, previa consulta al ayuntamiento, siendo
la fecha de inicio del computo del plazo de estas declaraciones la del inicio de hecho de la actividad.

En caso de que la actividad haga mas de 20 afos que estd en funcionamiento de manera
irregular, se considerara que se tendrian que conceder como maximo 10 afios, puesto que al menos la
regularizacién ambiental de la actividad exigira seguro alguna inversién que se ha de tener en cuenta.

Por ultimo, las prérrogas se podran conceder por el mismo plazo por el cual se ha concedido
la DICr, independientemente de la modulaciéon que implica en la practica la aplicacién de este criterio.

Firmat per | mmuacul ada Orozco Ripoll el

24/ 05/ 2022 14:49:00
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