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Servicio de Asesoramiento Municipal e Intervencion Urbanistica
Municipio: Pilar de la Horadada
Asunto: Consulta sobre minimizacion de impacto territorial

AYUNTAMIENTO DE PILARA DE LA HORADADA
PL. CAMPOAMOR, 2
03190 PILAR DE LA HORADADA

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero.- Con fecha 11 de febrero de 2021 tiene entrada en el Servicio Territorial de Urbanismo de
Alicante la solicitud remitida por el Ayuntamiento de Pilar de la Horadada instando a esta adminis-
tracidon un pronunciamiento acerca de determinados aspectos urbanisticos relativos a la aplica-
cién del procedimiento de minimizacion de impacto territorial en el ambito denominado “Pinar de
la Perdiz”.

Segundo.- Sefiala el Ayuntamiento los siguientes antecedentes relevantes para la consulta formu-
lada:

- Con anterioridad a la creacion del municipio de Pilar de la Horadada se ejecutaron deter-
minadas edificaciones en el &mbito denominado “Pinar de la Perdiz”, situado al noroeste del actual
término municipal y con una superficie aproximada de 1.360.000 m2. Se trata de un conjunto de
unas 70 viviendas unifamiliares aisladas en parcelas de unos 5.000 m2. El Ayuntamiento carece de
informacién acerca de los actos que pudieran haber dado cobertura a estas construcciones.

- Tras la creacién del municipio por decreto 100/1986, de 30 de julio, del Consell, el Ayunta-
miento redactd y tramité el vigente Plan General, que fue aprobado por acuerdo de la Comision Te-
rritorial de Urbanismo de 3 de febrero de 2000.

- En el Plan General vigente se delimita el ambito denominado Pinar de la Perdiz, clasificado
como suelo no urbanizable comun y para el que se prevé la formulacién de un Plan Especial con
unos objetivos encaminados a la conexion de las redes de servicios, necesidades minimas de ur-
banizacion y conservacion de las especies arbéreas existentes. A fecha de hoy, este Plan Especial
no ha sido formulado.

- Tras la entrada en vigor del Plan General se han aprobado distintas figuras de proteccién
ambiental y territorial que afectan al ambito. En concreto, sefala el Ayuntamiento el LIC y la ZEPA
de Sierra Escalona y Dehesa de Campoamor, cuyo PORN se encuentra en fase de evaluaciéon am-
biental estratégica, y el Paisaje Protegido de Sierra Escalona y su entorno.
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Tercero.- Con estos antecedentes, la consulta se concreta del siguiente modo: “Si como los articu-
los que regulan en la LOTUP la figura de la Minimizacidon de Impacto Territorial exigen la emisién de
informe previo vinculante de la administracién con competencias afectadas o la toma de medidas,
este Ayuntamiento entiende que las afecciones antes sefialadas como proteccién ambiental son de
suficiente importancia como para elevar la siguiente consulta a la Administracion competente a fin
de que nos indique, previo inicio de cualquier procedimiento de Minimizacion de Impacto Territorial
en el ambito de Pinar de la Perdiz, si dentro de este area es o no aplicable dicho procedimiento o, en
ningun caso, las viviendas en él situado pueden ser objeto de este recurso debido a las protecciones
establecidas.”

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero.- El Plan General de Pilar de la Horadada regula el ambito “Pinar de la Perdiz” en el articulo
193 de sus normas urbanisticas, estableciendo lo siguiente:

“La zona del Pinar de la Perdiz, clasificada por el Plan General como suelo no urbanizable comun
(NUC) y delimitada en planos, con un grado de consolidacién importante de edificacién de vivienda
unifamiliar en parcelas de 5.000 m? aproximadamente, queda reservada cautelarmente de la edifica-
cién hasta tanto, con cargo a la propiedad, se elabore un Plan Especial, conforme a lo dispuesto por
el articulo 10 de la Ley del Suelo No Urbanizable en el que se determinara:

a) La conexion con las redes de servicios.

b) Necesidades minimas para una urbanizacién blanda acorde con el entorno y caracteristicas de la
actual consolidacion residencial, indicando las etapas y compromisos de ejecucion.

¢) Tamafo minimo de parcela orientada por la parcelacion actual.

d) Usos permitidos en cada parcela, entendiéndose, a estos efectos, como permitidos el residencial
en su tipologia aislada unifamiliar, comercial al por menor y dotacional.

e) El respeto y conservacion de las especies arbdreas existentes y su repoblacién, en especial, en
las zonas limitrofes del dmbito del Plan Especial.

f) Las nuevas edificaciones se ejustaran a las condiciones establecidas para vivienda en suelo no ur-
banizable comun (NUC) con las variaciones siguientes: Parcela minima orientativa: 5.000 m?; Distan-
cia a caminos y linderos: 10 metros; No sera exigible la justificacion respecto a nucleo de poblacién;
Serd exigible el cumplimiento de las obligaciones derivadas del Plan Especial”

Ciertamente, la regulacién contenida en el Plan General para este ambito es un claro ante-
cedente de la actual de minimizacién del impacto territorial generado por los nucleos de viviendas
en suelo no urbanizable en los articulos 228 y siguientes del texto refundido de la Ley de ordena-
cion del territorio, urbanismo y paisaje (TRLOTUP), pues su objeto es precisamente el sefialado en
el apartado 1 del articulo 228 de la norma: “El plan general estructural, o cualquier instrumento de
planeamiento con capacidad de establecer la ordenacién estructural, podran delimitar como zona
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urbanistica en el suelo no urbanizable los nucleos de viviendas consolidados que deben minimizar
su impacto territorial, cuya implantacion se haya efectuado al margen de los procesos formalizados
de urbanizacién y edificacién.” Asi pues, hay que acudir a esta via para regularizar las viviendas
existentes, siempre y cuando se cumpla el requisito de antigiiedad de las edificaciones, que debe
estar completamente acabadas antes del 20/08/14, y siempre a salvo del contenido de las senten-
cias judiciales que sobre las mismas hayan recaido, que se deberan cumplir de acuerdo con lo que
se disponga en las resoluciones de ejecucién que los tribunales dicten, a tenor de lo establecido
en el articulo 228.3 del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell, por el que se aprue-
ba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje (en adelante TR-
LOTUP).

El PE previsto en el PGOU de Pilar de la Horadada debe considerarse como un instrumento juridi-
camente obsoleto, en tanto en cuanto, por ejemplo, establece una parcela de 5.000 m? como par-
cela de posible regularizacién en SnU, cuando actualmente, la ley establece que el uso de vivienda
asilada y familiar debe de contar con una parcela minima de 10.000 m2 para poderse implantar
(art. 211.1 b) TRLOTUP) en SnU. Esta superficie minima de parcela no se exige para el procedi-
miento de minimizacién de impactos, ya que dicho procedimiento pretende regularizar situaciones
preexistentes, en lo que se refiere a viviendas. Por tanto, siempre que estemos frente a viviendas
anteriores al 20/8/14 sitas en SnU, podremos tramitar un PE de minimizacién, independientemente
de la superficie de las parcelas en que se implanten.

Asimismo hay que tener en cuenta que el mismo articulo 228 en su punto 4 establece que
“Para legalizar, a través del plan, edificaciones que se encuentren situadas en el suelo que goce de
cualquier tipo de proteccién por sus especiales valores ambientales, o suelo que se encuentre
afectado por limitaciones de uso especificas derivadas de la aplicacién de la normativa sectorial
de minas, costas, aguas, riesgo de inundacién o infraestructuras, o por la existencia de actividades
implantadas legalmente o en proceso de legalizaciéon, se debera emitir informe previo vinculante
de la administracion con competencias afectadas”. También se afaden especificaciones para las
viviendas situadas en terreno forestal o colindante a él, o bien en area inundable. Todo esto habra
de tenerse en cuenta en la tramitacion de la minimizacién del impacto territorial mediante un plan
especial, solicitando en la fase de evaluaciéon ambiental estratégica del plan, dichos informes sec-
toriales, que son vinculantes, tal y como se ha indicado.

Recordar en dltima instancia que, aunque se presume que la zona de Pinar de la Perdiz es un ambi-
to denso de viviendas, y procede la tramitacion de un PE de minimizacion, pueden existir viviendas
aisladas que no puedan incluirse en ambitos de minimizacién conjunta, por lo que deberia trami-
tarse en estos casos, el oportuno procedimiento de licencia individualizada de minimizacién. Para
conocer mas sobre la distinta aplicacion de cada procedimiento, segun los supuestos de hecho, se
recomienda leer la Guia orientativa de minimizacion, publicada en la pagina web de esta Conselle-
ria.
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Respecto de la contestacién de esta consulta, el articulo 5.7 del Decreto 8/2016, del Consell, por el
que se aprueba el Reglamento del los Organos Territoriales y Urbanisticos de la Generalitat, esta-
blece, entre las atribuciones de esta Direccidén General, la de “evacuar (previos los informes técni-
cos o, incluso, dictamen del érgano urbanistico o territorial de la Generalitat que se considere opor-
tuno) las consultas que, en cuestiones de planificacion o legislacién urbanistica y de ordenacion
del territorio, o su aplicacion, le formulen los ayuntamientos o entidades del sector publico de la
Comunitat Valenciana. Las consultas, en ningin caso, tendran caracter vinculante”.

Por otro lado, se le informa de que, con el fin de que sean accesibles por cualquier persona y sir-
van de ayuda a los municipios en su labor de aplicacion de la legislacion urbanistica, las contesta-
ciones de la Direccion General de Urbanismo a consultas efectuadas por Ayuntamientos a partir
del ano 2020, se publican en la web de la Conselleria en la siguiente direccién:

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

EL DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO

Fi rmado por Vicente Joaquin Garcia Nebot
el 11/02/2022 14:04: 42
Cargo: Director General d' Urbanisne
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