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PROLOGO

La Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territario, Urbanismo y
Paisaje, de la Comunitat Valenciana y desarrollada posteriormente en la
Ley 1/2018, de 5 de febrero regula de forma novedosa el procedimien-
to para la minimizacion del impacto amhiental que generan las viviendas
construidas irregularmente en suelo no urbanizable prevista.

La casuistica que se genera es inmensa y, por lo tanto, se ha considerado
necesario ayudar a su interpretacion para la puesta en funcionamiento de
los procedimientos.

Con la presente GUIA DE MINIMIZACION DE IMPACTO se pretende aconse-
jar criterios arientativos que ayuden a las administraciones, propietarios y
propietarias afectados y profesionales a adoptar soluciones practicas que
permitan reducir drasticamente el impacto de estas viviendas en nuestro
territario.

La LOTUP de 2019 ofrece a los ayuntamientos y a los propietarios un ins-
trumento que, a cambio de propiciar la regularizacion de sus inmuebles, va
a exigir que cesen los vertidos ilegales al subsuelo a traves de pozos ne-
gros absorbentes que contaminan nuestros acuiferos, que se integren can
el paisaje rural 0 que adopten medidas para mitigar los peligros que el reto
del cambio climatico nos impone, tales como las inundaciones o incendios.

Pero la regularizacion de estas viviendas sin duda también generara em-
pleo para losy las profesionales y pequefias y medianas empresas del sec-
tor de la construccion necesarios para acometer los trabajos de minimi-
zacion.

La LOTUP tamhien pretende, a traves de la Disposicion Transitoria 152 la
regularizacion de aquellas actividades industriales y productivas que se
encuentran de forma irregular en suelo no urbanizable. La utilizacion de la
Declaracion de Intergs Comunitario extraordinaria, como Ultima oportuni-
dad, para la obtencion de licencias que regularicen su situacion es, cierta-
mente el Ultimo tren para permitir su regularizacion,

Desde la Canselleria animamos a todos los ayuntamientas y a los propieta-
rios afectados a iniciar los procesos de regularizacion incoando los proce-
dimientos de minimizacion, tanto individualizada comao colectiva. Se abre
una oportunidad Unica.

El Hble. Conseller de Politica Territorial, Obras Publicas y Movilidad
Arcadi Espafia Garcia
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2.CONSIDERACIONES
PREVIAS

En este capitulo se concreta el abjeto de la Guia,
acotando su ambito de aplicacion, se enmarca
la necesidad de la misma a partir de sus ante-
cedentes normativos, se realiza una evaluacion
inicial del alcance de la problematica que se ha
identificado en |a totalidad del territorio valencia-
no, a fin de disponer de una dimension global de
los ambitos donde a priori podria ser aplicable la
Guia de minimizacion de impactos territoriales en
el Suelo No Urbanizable [SNU]J de la Comunitat
Valenciana.

Asimismo, en el Ultimo epigrafe de este capitulo
se ha desarrollado un glosario que permita con-
cretar determinados conceptos para clarificar y
complementar los términos utilizados en la LO-
TUP, los cuales seran objeto de compilacion re-
glamentaria.

2.1. OBJETO

El objeto de la guia es orientar en la tramitacion
de los procedimientos excepcionales, previstos
en los arts. 210 a 212 de la Ley 5/2014, de 25
de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo
y Paisaje (LOTUP], modificada por la Ley 1/2018,
de 5 de febrero, para la tramitacion de los expe-
dientes de regularizacion y minimizacion del im-
pacto territorial de viviendas implantadas irregu-
larmente en suelo no urbanizable al margen del
planeamiento y de los cauces legales.

¢Qué se entiende por minimizacién del impacto
territorial?

La reduccidn de los impactaos que producen en el
medio rural los asentamientos residenciales en el
suelo no urbanizable sobre los gue no se pueden
aplicar medidas de restauracion de la legalidad
urbanistica.

2.2. ANTECEDENTES
NORMATIVOS

El tratamiento de los diversos problemas ambien-
tales y urbanisticos que plantean las viviendas en
suelo no urbanizable y especialmente, la pres-
tacion de los servicios de suministro de agua y
depuracion de aguas residuales, dado el impacto
medioambiental que generan, es uno de los ma-
yares desafios a los que se enfrenta el urbanismo
valenciano, ya que se trata de terrenos edificados
sin la ejecucion previa de servicios minimos vy sin
autarizacion administrativa hahilitante *.

Para abordar la regulacion de las construcciones
irregulares en SNU y la magnitud del problema,
debemas referirnos al marco regulatorio anterior.
Desde la entrada en vigor de la Ley 4/1992, de
S de junio, de la Generalitat Valenciana, sobre
suelo no urbanizable [LSNU'32], han sido varios
los intentos de regular desde el marco urbanisti-
co el tratamiento de las edificaciones irregulares
sobre las que ya no cabe adoptar medidas de res-
tablecimiento del orden juridico vulnerado y del
ejercicio de la potestad de proteccion de la lega-
lidad urbanistica, al haber transcurrido los plazos
legalmente estahblecidos.

Dicha norma preveia dos mecanismaos excepcio-
nales para acometer la problematica de las edi-
ficaciones y urbanizaciones en SNU, la reclasifi-
cacion del suelo en urbano vy la regularizacion de
urbanizaciones, que en la practica fueron esca-
samente aplicados. Se advertia de |a praoliferacion
de viviendas familiares aisladas prevaliendose de
su regulacion coma uso complementario vincula-
do a las actividades agrarias y que no supusieran
la formacian de nucleos de poblacion. No obstan-
te, se generalizd la ejecucion de viviendas en todo
predio agricola de tamafio medio, ya que histo-
ricamente la propiedad estd muy fraccionada en
la Comunitat Valenciana, no para el productor
agrario sino para usuarios de segunda residencia
e incluso para la demanda turistica.

En sintesis, se extendio el uso de este cauce legal
gue conllevo el desarrollo de usos residenciales
de caracter cuasi-urbanos, carentes de planifica-
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cion ni dotados de las infraestructuras minimas.
Esto ha ocasionado efectos medioambientales
y territariales negativos e, incluso, un indirecto
efecto desalentador en los desarrollos residen-
ciales sujetos a actuaciones regladas de urbani-
zacion.

Posteriormente, la Leyl0/2004, de 9 de diciem-
bre, de la Generalitat, del suelo no urbanizable
(LSNU'04]), incidio en la problematica de los nu-
cleos de viviendas existentes en el suelo no ur-
banizable, consolidados al margen de la legalidad
urbanistica, pero desde otra perspectiva, la de
garantizar su minimo impacto territorial en sen-
tido amplio, sin perjuicio de gue el planeamiento
pudiera, ademas, establecer una regularizacian
urbanistica conforme a la legislacion vigente.

La LSNU'04 hizo recaer en los Ayuntamientos la
tramitacion de los expedientes de identificacion de
los nucleos de viviendas, de aprobacion autonomi-
ca, gue estuvieran consolidados con anteriaridad
a la entrada en vigor de dicha ley, con el fin de mi-
nimizar su impacto territorial. La realidad fue que
la falta de medios de los Ayuntamientos vy el coste
que debfan asumir los propietarios hizo practica-
mente inaplicable dicha prevision normativa.

Por ultimo, la Ley 16/2005, de 30 de diciembre,
de la Generalitat, Urbanistica Valenciana [LUV]
establecid un régimen disuasaorio para las areas
semiconsolidadas que preveia la posibilidad de
desclasificar como SNU las edificaciones gue no
cantaran con las servicios de suelo urbano, y mi-
nimizar su impacto mediante Plan Especial.

Este nuevo intento de regularizar urbanistica-
mente las edificaciones en SNU fue paco operati-
v0 ya que se hacia recaer en los Ayuntamientaos la
dificil tarea de adoptar medidas drasticas sobre
los vecinas del municipio.

¢Por qué es necesaria la minimizacion del im-
pacto terrritorial?

A pesar de la dilatada regulacion normativa en
la Comunitat Valenciona en esta materia, han
seguido incrementandose los problemas aso-
ciodos a las edificaciones irregulares, lo que

en gran medida se debe a que el anterior régi-
men juridico resulto inaplicable, lo que generd
un escenario de permisividad y laxitud juridica.
La falta de aplicacion normativa y de intervencion
administrativa han perpetuado la problemdtica
de las viviendas irregulares en suelo no urbani-
zable con servicios deficitarios. La existencia de
graves riesgos sanitarios ariginados por vertidos
incontrolados debido a la falta de saneamiento, la
afeccion a terrenos con algun tipo de proteccion
ambiental y la construccidn en zonas criticas, en
especial con riesgo de inundacion o de incendio
forestal, justifican la actuacidn prioritaria de las

administraciones publicas.

2.3. ALCANCE DE LA
PROBLEMATICA

La mayoria de las viviendas en suelo no urbani-
zable plantean diversos problemas ambientales
y urbanisticas, muy relevantes en el caso de las
carencias en los servicios de suministro de agua,
alcantarillado y sobre todo depuracion de aguas
residuales, dado el impacto medioambiental que
generan, ya que se trata de terrenos que se han
edificado sin previa ejecucion de los servicios
minimos y sin autorizacion administrativa en
nimeros casaos, en claro incumplimiento de las
obligaciones urbanisticas por los propietarios de
las parcelas. La existencia de estas viviendas tie-
ne incidencia sobre el entarna: el evidente dete-
rioro del paisaje gue generan, el vertido de aguas
residuales sin contral ni tratamiento al subsuelo
can afeccion a los acuiferos subterraneos, la eli-
minacion de especies vegetales de mayor o me-
nor valar, el fraccionamiento de hahitats, ...Los
impactos ademas de ambientales también son
economicos, sabre todo en relacian al coste de
los servicios antes comentados para la adminis-
tracion publica? .

Este problema constituye una anomalia am-
biental y urbanistica, derivada del levantamien-
to de edificaciones surgidas al margen del pla-
neamiento, a la que las sucesivas legislaciones

! ALMENAR-MUNOQZ, M. [2016), La reiterada infraccién de la directiva de aguas residuales urbanas. Actualidad Juridica Ambiental. n° 63,
disponible on line: http://www.actualidadjuridicaambiental.com/comentario-el-reciente-avance-en-la-proteccion-de-las-zonas-hume-

das-en-la-comunidad-valenciana/.

°Gielen, E. (2017). Costes del ‘Urban Sprawl’ para la Administracidn local: El caso valenciano. Volumen 19 de DESARROLLO TERRITORIAL. Serie

Estudios y Documentaos. Universitat de Valencia, 2017.
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urbanisticas han pretendido dar una solucién sin
exito. Las viviendas en suelo no urbanizable no apa-
recieran recientemente, sino todo o contrario, un
gran numera de ellas ya se consolidaron hace varias
decadas. En un nuevo impulso, la LEY 1/2019, de 5
de febrero, de la Generalitat, de modificacion de la
Ley 5/2014, de 25 de julio, de ordenacion del territo-
rio, urbanismo y paisaje de la Comunitat Valenciana,
busca dar una solucion decidida que permita la re-
gularizacion urbanistica de aquellas, lo que se efec-
tua en el marco de las competencias atribuidas a la
Generalitat en materia de urbanismo y proteccion de
medio ambiente.

Es dificil cuantificar el nimero exacto de las edifica-
ciones existentes, precisamente por haber surgido
muchas de ellas al margen de la Ley. No obstante,
segun datas de la misma Generalitat proporciona-
dos en la presentacion de la madificacion de la LO-
TUP, se dice que en nuestro territorio podrian existir
alrededor de 350.000 viviendas construidas en sue-
lo urbano o urbanizable no urbanizado y en suelo no
urbanizable sin los servicios basicos urbanisticos o
sin las autarizaciones necesarias para ello.

La magnitud del problema en suelo no urbanizable
se puede estimar de manera aproximada mediante

la informacion sobre usos del suelo disponible en el
Instituto Cartografico Valenciano.

La superficie edificada caon viviendas en suelo no ur-
banizable se ha obtenido a partir de la base de datos
Sistema de informacion de la ocupacion del suelo
en Espafia (SIOSE] y el Planeamienta urhanistico,
ambas bases de datos del Instituto Cartografico
Valenciana. Se ha empleado el SIOSE del afio 2015,
lo cual se ajusta bastante hien a las edificaciones
objeto de minimizacion ya que permite localizar el
uso residencial y las edificaciones acabadas antes
del 20 de agosto de 2014, conforme al punto 3 del
art. 210 LOTUP 2018.

Fuente de datos:

B Sistema de informacion de la ocupacion del sue-
lo en Espafia para la Comunitat Valenciana. SIO-
SE 2015°.

B Planeamiento urbanistico de la Comunitat
Valenciana. Planeamiento vigente de la Comuni-
tatValenciana, confeccionado a partir del planea-
miento aprobado en las Comisiones Territoriales
de Urbanismo. Las escalas van entre 1:5.000 y
1:25.000. Fecha de revision; 26/03/2018,

El calculo de la superficie edificada con viviendas en suelo no urbanizable sigue el procedi-

miento metodoldgico siguiente [Figura 1 ):

1. Seleccion del Suelo No Urbanizable, tanto Comin coma Protegido en el Planeamiento Urbanistico.

2. Seleccidn en el SIOSE de la Edificacion [cobertura artificial simple 101 en suelo con las cobertu-
ras compuestas: 600 - No predefinidas; 811 - Casco; 812 - Ensanche; 813 - Urbana Disconti-
nua). Segun se define en el manual de interpretacion del SIOSE, se entiende por Edificacion las
construcciones fijas, hechas con materiales resistentes, destinadas a alojar personas, anima-
les, vehiculas, maquinaria, materiales, etc., con cualquier fin [residencial, comercial, industrial,

etc.].

Dentro de la cobertura artificial simple 101 existen varios tipos de edificaciones. De las
edificaciones destinadas a alojar personas, tan solo se ha seleccionada los siguientes:

B Atributo 23; “Vivienda unifamiliar adosada”: Edificaciones destinadas a alojar personas para su
uso como vivienda de una sola familia, limitadas por medianeras que la separan de las viviendas

adyacentes.

B Atributo 24: "Vivienda unifamiliar aislada”: Edificaciones aisladas destinadas a alojar per-
sonas para su uso coma vivienda de una sola familia.

Los otros tipas de edificaciones destinadas a alojar animales, vehiculos, magquinaria, materia-
les, etc., para uso industrial o comercial, han sido eliminados de la consulta.

3. Interseccion del suelo edificado residencial con el suelo no urbanizable.

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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Figura 1. Proceso GIS
Fuente: Elaboracion propia

La superficie edificada con viviendas en suelo no
urbanizable, resultado del proceso metodolagi-
co anterior, es de 6.141 hectareas, repartido de
manera diferente entre las tres provincias [Tabla
1J: 51% de la superficie se concentra en Alicante,
35% en Valencia y 14% en Castellon.

Tabla 1. Superficie edificada con viviendas
en suelo no urbanizable

Superficie (Hectareas)

Praovincia de Castellén 859
Provincia de Alicante 3.134
Provincia de Valencia 2.149

Comunitat Valenciana 6.141

Swlvccionar Coberlura
101 en 600, 811, 812 y
813, con atnbulos 23,24

~

Suponiendo una superficie de suelo de 200 m2por
vivienda unifamiliar, lo cual parece razonable te-
niendo en cuenta que el SIOSE tiene tendencia a
sobreestimar el suelo edificado sobre todo en el
caso de superficie o parcentaje de ocupacion pe-
quefios, esto supone aproximadamente 307.000
viviendas construidas en no urbanizable. En cual-
quier casg, este nimero seria superior al numero
real de edificacion susceptible de minimizacion
ya que incluiria las viviendas anteriores al 1975,
sobre las cuales no procede minimizacion del im-
pacto territorial [siempre que cumplan con lo dis-
puesto en la Disposicion Final 22 LOTUP].
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Diferenciando esta superficie segun el tipo de
suelo no urbanizable, el 70% de esta superficie
se corresponde con suelo no urbanizahle comun,
mientras que el 30% pertenece a suelo no urba-
nizable protegido. Dentro de este suelo no ur-
banizahle protegido (Tabla 2], la mayar parte se
corresponde con Zona rural protegida municipal

Tipo de proteccion del suelo no urbanizable
Zona rural protegida agricala

Zona rural protegida carreteras

Zona rural protegida cauces

Zona rural protegida costas

Zona rural protegida dominio pecuario

Zona rural protegida ferraocarriles

(1.203 hectareas, es decir el 19,6% del total de la
Superficie edificada con viviendas en suelo no ur-
banizable). Finalmente, 81,4 hectareas se sitlan
en Zona rural protegida por Espacios Naturales o
Planes de Accion Territorial (PATs]), lo cual repre-
senta el 1,3% del total.

Hectareas Porcentaje

o

@
I\
N

Zona rural protegida legislacion medioambiental [Espacios Naturales, PATs] 81,4 1,3%

Zona rural protegida municipal [forestal, paisgjistica, medioambiental]

B — - 6 B
1.203,4 196%

Zona rural protegida otras [tendidas eléctricos, gaseoductas, etc. ] 1091 1.6%

Zona rural protegida riesgos

Zona rural protegidas otras

Su distribucion espacial a lo largo de la Comunitat
Valenciana aparece en la Figura 2. Como ya se ha
camentado son las provincias de Valencia y Ali-
cante las que mas superficie presentan. También
se puede ver coma mayoritariamente las zonas
susceptibles de minimizacion de impactos se en-
cuentran en municipios de la franja litoral e inter-
media.

;Donde se localizan los mayores
problemas?

Obteniendo la superficie total por
municipio de suelo edificado resi-
dencial en suelo no urbanizable se
puede situar los principales proble-
mas a nivel municipal [Figura 3],
siendo Elx / Elche, Alacant / Alican-
te, Crevillent, Onda, Alzira y Lliria, los
municipios que mas viviendas tie-
nen con mas de 100 hectdreas de
superficie susceptible de minimiza-
cion de impactos.
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CONSIBERACIONES PREVIAS

i

T

L]

Figura 2. Suelo edificado con viviendas en suelo no urbanizable
Fuente: Elaboracion propia o partir del planeamiento del Instituto

Municipio con plansamients afectado

I por sentencia

Suelp edificado residencial
- en Suelo No Urbanizable

Cartografico Valenciano [ICV].
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- < 4 hecldreas

B entre 4 v 12 hectdreas

B entre 12y 25 hectdreas
entre 25 y 50 hectareas

U entre 50 ¥ 100 hectéress

B enve 100 y 250 hectdreas

B - 250 rectareas

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

- Municipio con planeamienio afectado por sentencia
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2 4, GLOSARIO DE TERMINOS

Caracteristicas rurales

Se entendera que una parcela tiene caracteris-
ticas rurales si cumple con los siguientes requi-
sitos:

No ha sufrido una parcelacion de caracter ur-
banistica.

Posee una superficie y forma similar a las de
su entorno rural dentro de su término muni-
cipal (Figura 4y Figura 3].

En el supuesto de gue alguna parcela dis-
ponga de una autorizacion administrativa de

segregacion o division de parcela no habién-
dose alterado la morfologia rural, podra con-
siderarse que se mantiene la estructura rural,

No dispone de las caracteristicas de urba-
nizacion exigibles a la condicion juridica de
solar (acceso rodado pavimentado propio de
la urbanizacion, suministro de agua potable
y energia eléctrica, red de aguas residuales,
acceso peatonal con encintado de aceras y
alumbrado publico, conforme al art. 177 LO-
TUP].

Figura 4. Parcelas con caracteristicas rurales
Fuente: Elaboracion propia a partir de Catastro y Ortofoto
2018 del Instituto Cartografico Valenciano [ICV)

SVIA3dd SINCI3VY3aISNOD

17



SVIA3dd SINCI3VY3AISNCGD

18

GUIA ORIENTATIVA PARA LA MINIMIZACION DEL IMPACTO TERRITORIAL: REGULARIZACION DE VIVIENDAS EN SUELO NO URBANIZABLE

Figura 5. Parcelas con caracteristicas asimilodas al suelo urbano
Fuente: Elaboracion propia o partir de Catastro y Ortofoto 2018 del ICY

Agrupacion de viviendas

Nucleo formado al menos por 10 viviendas que disten dos a dos
como maximo 100 metros medidos por la red de viales y caminos
desde los que se comparte el acceso a todas ellas.

A continuacion, se muestran algunos ejemplos de agrupaciones de
viviendas (Figura 6, Figura 7, Figura 8 y Figura 9]:
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Figura 6. Tres agrupaciones diferentes de mds de 10 viviendas. Las agrupaciones 2 y 3 se podran
desarrollar independientemente por estar a mas de 100 metros por los caminos existentes.
Fuente: Elaboracion propic a partir de Catastro y Ortofoto 2018 del ICV

Figura 7 Tres agrupaciones diferentes de mas de 10 viviendas. Las viviendas que se quedan fuera de
las agrupaciones distan de las otras en mas de 100 metras por caminos existentes
Fuente: Elaboracion propia a portir de Catastro y Ortofoto 2018 del ICY

SVIA3dd SINCI3VY3aISNOD
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Figura 8. Una Unica agrupacion de viviendas constituido por mas de 10 viviendas. El resto de las
viviendas no se incluyen en lo agrupacion anterior por distar en mas de 100 metros por caminos
existentes. Ademas, no llegan a formar en ningun caso otra agrupaocion gue se pueda individualizar.
Fuente: Elaboracion propia o partir de Catastro y Ortofoto 2018 del ICY
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Figura 9. Varios ejemplos de ogrupacion de viviendas.

Ejemplo 1: 7 viviendas distantes de menos 100 metros. No constituye una agrupacion de viviendas por
tener menos de 10 viviendas,

Ejemplo 2: 8 viviendas distantes de menos 100 metros. No constituye una agrupacion de viviendas por
tener menos de 10 viviendas,

Fjemplo 3: Agrupacion de viviendos con 11 viviendas distantes de menos 100 metros [densidad 4
viviendas / hectareos].

Fuente: Elaboracion propia a partir de Catastro y Ortofoto 2018 del ICY

Densidad de viviendas

Relacion entre el nimero de viviendas y la superficie continua cuya forma determine el Ayun-
tamientao, que al menos esté constituida por las parcelas edificadas que formen la agrupacion
de viviendas, asi coma las parcelas sin edificar vinculadas a los viales y caminaos que vertebren
el parcelario edificadao (Figura 10, Figura 11y Figura 12].
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Figura 10. Densidad agrupaciaon 1: 32 viviendas en 3,3 hectdreas
Densidod: 9,7 viviendas/ha
Fuente: Eloboracion propia a partir de Catastro y Ortofoto 2018 del ICV

Figura 11. Densidad agrupacian 1: 42 viviendas en 6,6 hectdreas
Densidad: 6,4 viviendas/ha
Fuente: Eloboracion propla a partir de Catastro y Ortofoto 2018 del ICY
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Figura 12. Densidad agrupacion: 38 viviendas en 16,7 hectareas
Densidad: 2,3 viviendas / hectareas
Fuente: Eloboracion propic a partir de Cotastro y Ortofoto 2018 del ICV

Parcela minima

Parcela con menor superficie que conforme la agrupacion de viviendas.

Parcela vinculada

Parcelas edificadas incluidas en el Plan Especial que participen de los costes de minimiza-
cion. Las viviendas anteriores a la Ley 19/1975, de 2 de mayo podran incluirse o participar
para dotarlas de algun servicio, a salicitud del propietario interesado, dada la oportunidad de
coste. Ademas, si alguna vivienda anterior al 1975 se beneficia de las obras de minimizacion
debera abonar la parte pertinente.
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Obras de dotacidn de
servicios a efectos de
minimizacion de impactos

Las obras de dotacion de servicios se entenderan
como obras de minimizacién y seran las actua-
ciones estrictamente necesarias para reducir los
impactos que produce la vivienda en suelo no ur-
banizable, y que en resumen pueden comprender
algunas de las siguientes:

B Mejora de accesa y caminos.

B Acondicionamiento de saneamiento
y abastecimiento de agua potable.

Sistema de recogida de residuas.
Suministro eléctrico y alumbrado.

Medidas de mitigacion frente a riesgos
de inundacian.,

B Medidas de prevencion de incendias
forestales.

Las obras de minimizacion no son asimilables
a las propias de un proceso de desarrollo urba-
nistico.

Proyecto de obras
publicas ordinarias

El proyecto de obras publicas ordinarias define las
obras de minimizacion estrictamente necesarias
para reducir los impactos que produce la vivienda
en suelo no urbanizable, y que han sido descritas
anteriormente.

Suelo para servicios publicos

Se considerard suelo para servicios publicos
aqueél estrictamente necesario para el correcto
funcionamiento de los servicios basicos vy la in-
corporacion de las medidas de adaptacion a po-
sibles riesgos existentes.

B Vialesycaminos.

B |[nfraestructuras de servicios [residuos, EDAR,
depdsito, bhombeo, transformador eléctrico,
plantas solares, etc.].

B /onas de adecuacion-adaptacion al riesgo de
inundacion (zonas de acumulacion del flujo,
zanas de sacrificio, etc.]

B /onas para la prevencion de incendios fores-
tales [franjas de proteccion, cafiones anti-in-
cendio, etc.).

Espacio libre

Parcelas nao edificadas destinadas a usos vincu-
lados a la infraestructura verde, incluyendao las
zonas de adecuacion-adaptacion al riesgo de
inundacion y zonas para la prevencion de incen-
dios forestales.

Estos espacias libres na seran asimilables a los
previstos en el Anexo IV LOTUPR, por lo que no sera
exigible el cumplimiento de los estandares pre-
vistas en dicho anexo.
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3. MARCO NORMATIVO

3.1. NORMATIVA
VIGENTE

Dada la inaplazable necesidad de afrontar la pro-
blematica de las construcciones irregulares en
SNU y de mitigar, en la medida de lo posible, sus
efectos sobre el medio ambiente, la Ley 5/2014,
de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Ur-
banismo y Paisaje (LOTUP), modificada por la
Ley 1/2018, de S de febrero, establece un régi-
men extraordinario para la regulacion de estas
viviendas y su minimizacidn del impacto terri-
torial [MIT), conforme al marco de las compe-
tencias atribuidas a la Generalitat en materia de
urbanismo y proteccion del medio ambiente.

Se trata de una cuestion pendiente derivada del
levantamiento de edificaciones surgidas al mar-
gen del planeamiento, perpetuada en el tiempo, a
la que la LOTUP pretende dar una solucion deci-
dida que permita la regularizacion urbanistica de
aquellasyy, a su vez, panga freno de forma defini-
tiva a la proliferacion de edificaciones descontro-
ladas en la Comunitat Valenciana.

La Ley 1/2019, de 5 de febrero, de la Generalitat,
modificativa de la LOTUP establece en los arts.
210, 211, 211 bis y 212 un régimen juridico ex-
cepcional aplicable a las viviendas en SNU para la
minimizacion del impacto territorial.

3.2.CRITERIOS
NORMATIVOS Y
FUNCIONALES

El art. 210 LOTUP, en la redaccion de la Ley
1/2019, de 5 de febrero, regula las actuaciones
de minimizacion del impacto territorial generado
por los nucleos de viviendas irregulares en SNU.
Los criterios para iniciar los expedientes de MIT
son:

B (ue las edificaciones esten completamente
acabadas antes del 20 de agosto de 2014,
fecha de entrada en vigor de la LOTUP.

B Que las edificaciones se encuentren en SNU.

B Que tengan una parcelacion de caracteristi-
cas rurales, conforme a la legislacian agraria,
forestal o su definicion en esta guia.

B Que constituyan nucleos de viviendas canso-
lidados [densidad igual o superior a 3 viv/ha]
0 viviendas en situacion individualizada (den-
sidad menor a 3 viv/ha.].

B Que se incluyan en el ambito de los procedi-
mientas previstos en la LOTUP: Plan Especial
de Minimizacion de Impacto Territorial [PE-
MIT] y Declaracion de Situacion Individualiza-
da (DSI).

El ambito del PEMIT abarcara todas las fincas su-
jetas aregularizacion de forma integra, quedando
vinculada la superficie a la edificacion. El plan es-
tablecera justificadamente la superficie de par-
cela minima.

En la medida de lo posible se intentara ubicar los
servicios publicas urbanisticas (depuradora, ser-
vicios comunes, viales...] en las parcelas no edi-
ficadas incluidas en el ambito del PE, y su adqui-
sicion a los propietarios a cargo de la actuacian.

3.3. REGIMEN DE
LAS VIVIENDAS
ANTERIORES A 1975

Las edificaciones aisladas en SNU construidas
can anterioridad a la entrada en vigar de la Ley
19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley sobre
el Régimen del Suelo y Ordenacian Urbana, y que
no posean licencia urbanistica municipal para su
ubicacion en esta clase de suelg, se asimilaran en
su régimen a las edificaciones con licencia siem-
pre gue estuvieran terminadas en dicha fecha,
sigan manteniendo en la actualidad el uso vy las
caracteristicas tipologicas que tenian a la entra-
da en vigor de la citada ley y no se encuentren en
situacion legal de ruina urbanistica, conforme al
regimen establecido en la D.F.2% LOTUP.

No obstante, las viviendas anteriores a 1975 si
estan enclavadas o proximas al ambito del PE-
MIT podréan incluirse o participar para dotarlas de



GUIA ORIENTATIVA PARA LA MINIMIZACION DEL IMPACTO TERRITORIAL: REGULARIZACION DE VIVIENDAS EN SUELO NO URBANIZABLE

algun servicio basico y mejarar su huella amhien-
tal, a saolicitud del propietario interesado, dada la
oportunidad de coste.

Paor lo tanto, si alguna vivienda anterior al 1975
se beneficia de las obras de MIT debera abonar la
parte pertinente.

3.4. EFECTOS DEL
INICIO DEL EXPEDIENTE
DE MINIMIZACION DEL
IMPACTO TERRITORIAL

3.4.1. Suspension de ordenes
de ejecucion, multas coercitivas
y ejecucion subsidiaria para

la dotacion de servicios.

La suspension de los expedientes de restableci-
miento de la legalidad y de ejecucion de las or-
denes dictadas, en el supuesto de procedimien-
tos de minimizacion caolectivos mediante PEMIT
se praduce con la salicitud de inicio del proceso
evaluacion ambiental, y con la concesion de de-
claracion cuando se trate del procedimiento in-
dividualizado.

A partir de la aplicacion de la DT 14° 3 LOTUP en
la redaccion de la Ley 1/2019, de 5 de febrero,
desde el 8 de febrero de 2019 Ia Conselleria can
competencia en materia de disciplina urbanistica
no impondra ninguna multa coercitiva ni sancion
a infractor alguno, cuyo expediente corresponda
a una de las edificaciones que puedan incluirse
en los procedimientos de MIT de los regulados en
la LOTUP, hasta el momento en que comience la
Agencia Valenciana de Proteccion del Territorio
(AVPT] a ejercer sus funciones (como maximo el
31 de diciembre de 2021].

Por tanto, con la entrada en funcionamiento de la
AVPT se podran imponer multas y sanciones a las
viviendas irregulares en SNU finalizadas a fecha
de 20 de agosto de 2014, que no hayan iniciado
el procedimiento de MIT que proceda, individual o
calectivo.

3.4.2. Indivisibilidad de
las parcelas incluidas

en el ambito del PE.

Tras la aprobacion del plan especial y el corres-
pondiente programa de minimizacion, las par-
celas existentes seran indivisibles, salvo para la
agregacion de la parte segregada a otra colin-
dante, siambas cumplen la parcela minima esta-
blecida. Art. 212, 1 LOTUPR.

3.4.3. Régimen de
obras permitidas

Conforme a lo dispuesto en el art. 212.3 LOTUPR,
‘en estas edificaciones no se Uu[]" conceder
ninguna licencia de obra o uso gue impli )
'on de lo edificab »U‘Ud patrime n@«‘zg 0,
julera con elementos desmontables provi

sionoles’. Par tanto, las obras permitidas en las
viviendas objeto de un PEMIT seran las estable-
cidas en el propio Plan Especial, qgue como ins-
trumento de planeamiento gue es, determinara
la ardenacion aplicable. Tal ordenacion se con-
cretara para cada vivienda, can la concesion de la
“licencia de obras de legalizacion” del art. 212.1.
Las obras permitidas que vendran determinadas
por el PEMIT, tal y como se ha indicado no po-
dran suponer ‘unc ampliocion de la edificabilidad
patrimonializoda”, conforme al precepta transcri-

to. Aparte de las obras exteriores que permita el
plan, se podran llevar a cabo obras interiores. Asi
lo dice el pr0p|o art. 212.3: "L/ plan v lo i
le minimizacion podran ”Eguﬂ lo autoriz

Ira de U““%‘ der [m 10 interio
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En los supuestos de que algun propietario no
abonara las obras en periodo voluntario se apli-
cara el regimen previsto en el art.143.5 LOTUP.

Para las viviendas objeto de un procedimiento de
licencia individualizada, el regimen de las obras
permitidas en las mismas sera el que derive de
la licencia de minimizacion de impacto territorial”
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(art. 211 his.2], ya que para este supuesto no
existe un instrumento de planeamiento que de-
termine una ordenacion previa. Aunque el art. 211
bis no establece un régimen de obras permitidos
de forma especifica, hay que inferir que este regi-
men es el mismo que el permitido para viviendas
incluidas en un PEMIT, regimen explicado en el
parrafo anterior.

3.4.4. Situacidn de las
parcelas no edificadas

Las parcelas no edificadas deberan quedar fuera
del ambito del PEMIT y, en su caso, podran edifi-
carse si cumplen los requisitos del art. 197 b) LO-
TUP (superficie 1 ha, 2% ocupacion, zonificacion
por el planeamiento...]. Si se incluyera alguna
parcela vacante permanecera sin edificar en su
uso agrario o farestal o sera destinada a servicio
publico y en todo caso guedara exenta del pago
de los costes de obras de minimizacion, segun
dispone el art. 212.4 LOTUR.

Si fueran destinadas a servicio publico deberan
ser adquiridas a cargo de las parcelas beneficia-
das por el Plan Especial.

3.4.5. Regularizacion
de las viviendas

Las viviendas existentes, una vez concluidas las
infraestructuras programadas para la minimi-
zacion del impacto territorial, podran ser regu-
larizadas mediante la solicitud de la preceptiva
licencia de obras a los efectas de acreditar que el
inmueble cumple lo establecido en el PEMIT.

Las viviendas regularizadas quedaran sujetas al
regimen establecido en el PEMIT y en la licencia
de obras de legalizacion [minimizacion colecti-
va); 0 en la licencia de minimizacion de impac-
to territorial (minimizacion individualizada], tal y
como se ha explicado en el punto 3.4.3.

3.5. REGIMEN
APLICABLE HASTA EL
FUNCIONAMIENTO DE LA
AGENCIA VALENCIANA
DE PROTECCION

DEL TERRITORIO

La Dispasicion Transitoria 14* LOTUP, en la re-
daccion dada por la Ley 9/2019, de 23 de diciem-
bre, de la Generalitat, establece que a partir de la
entrada en vigor de esta disposicion (1 enero de
2020]) no pueden aprobarse ningun procedimien-
to de minimizacion de impacto territarial en SNU
previstos en la LOTUP hasta el comienzo del fun-
cionamiento efectivo de la Agencia Valenciana de
Proteccion del Territorio [AVPT), esto es, previsto
camo maximo el 31 de diciembre del 2021.

Por tanto, pueden tramitarse expedientes de MIT
quedando supeditada su aprobacion, si procede,
hasta la puesta en marcha de la AVPT. No obstan-
te, podran denegarse por resolucion del grgano
competente.
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4. CUMPLIMIENTO
DE LGOS CRITERIGS
PREVIOS PARA

EL INICIO DE UN
PROCEDIMIENTO
DE MINIMIZACION
DEL IMPACTO
TERRITORIAL

Para la regularizacion de viviendas en el entorno
del Suelo No Urbanizable (SNU] par el procedi-
miento de Minimizacion del Impacto Territorial se
deben cumplir tres criterios previos, considera-
dos normativos en el capitulo anterior, como son;

B Criterio 1; Las edificaciones se encuentren en
SNU, comun o protegido.

B Criterio 2: Las fincas conservan una parcela-
cion de caracteristicas rurales.

B Criterio 3: Las edificaciones se encuentren
completamente acabadas antes del 20 de
agosto de 2014.

En este capitulo se indica que documentacion
sera necesaria para poder justificar el cumpli-
miento de los criterios previos considerados im-
prescindible para poder iniciar la tramitacion de
un expediente de minimizacion del impacto te-
rritarial.

Para justificar el criterio previo referido a parcela
con caracteristicas rurales, se recomienda con-
sultar la definicién expresada en el Glosario de
términos de esta Guia.

CRITERIO 1. ¢Como justificar que las edifi-
caciones se encuentren en SNU?

Se documentard mediante cartografio donde
se represente el dmbito objeto de minimiza-
cion sobre la clasificacion y calificacion del
suelo correspondiente al planeamiento muni-
cipal. [Se podrd consultar a traves del siguien-
te link: https://visar.gva.es/visor/?idioma=es].

CRITERIO 2. ¢Como justificar que una parcela
mantiene las caracteristicas rurales?

Siuna finca rural ha sufrido o no una parcelacion
de cardcter urbanistico se podrd documentar
mediante la siguiente documentacian:

» Se acreditard con un histdrico del registro
de lo propiedad respecto o lo parcela anali-
zada o mediante un certificado emitido por
el Ayuntamiento en el cual se indique gue las
parcelas objeto del inicio de un expediente de
minimizacion no han sido sometidas a ma-
dificaciones parcelarias de cardcter urbanis-
tica.

Se entiende que se mantiene la morfologia rural si:

» Asi lo reflejo lo documentacidn cartogrdfica
de una situacion anterior y posterior a la au-
torizacion administrativa de la segregacion
o divisién de parcela, en su caso [Se padrd
caonsultar a traves de siguiente link: https://
visar.gva.es/visar/?idioma=es].

Para demostrar que no se cumplen las caracte-
risticas propias de la urbanizacion:

»  Se podrd documentar con material fotografi-
co que justifigue la no urbanizacion del ambi-
to (art. 177 LOTUP).

CRITERIO 3. ¢ Cémo justificar la antigiiedad de la
edificacion?

Para ello se podrd documentar mediante alguno
de los siguientes medios:

» Podrdn presentarse ortofotas del ICV de di-
ferentes arios, donde se vea que la huella de
la edificacion se mantiene en la actualidad.
A ello, se deberd unir declaracion jurada par
técnico competente o por la propiedad donde
se atestigle lo edad de la construccion o gue
es anterior a la fecha de 20/08/2014

» Certificado final de obra expedido por técnico
competente.

» Contratos y Facturas de las obras realizadas
que contemplen todo el procesa constructi-
vo, por ejemplo, no se aceptardn sdlo contra-
tos de la cubierta o cocina salamente.

» Cualquier otro documentao que acredite de-
bidamente la fecha de finalizacion de la vi-
vienda.


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

PROCEDIMIENTOS DE
MINIMIZACION DEL
IMPACTO TERRITORIAL
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5. PROCEDIMIENTOS
DE MINIMIZACION DEL
IMPACTO TERRITORIAL

5.1. TIPOS DE PROCEDIMIENTOS

Sila parcela o agrupacion de viviendas que se pretende regularizar cum-
ple con los tres criterios anteriores, se dispondra de los siguientes proce-
dimientos de minimizacion del impacto territorial para su tramitacion en
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funcion de la densidad de viviendas existentes en el ambito:

PROCEDIMIENTOS DE MINIMIZACION DEL IMPACTO

Densidad superior o Densidad superior o
igual a 3 viviendas/ha igual a 3 viviendas/ha
Densidad y las viviendas forman y las viviendas forman
inferior a 3 parte de una parte de una
viviendas/ha agrupacién de menos agrupacién de 10 o
de 10 viviendas mds viviendas

' : ! ;

Procedimiento Individual Procedimiento Colective

Procedimiento de Declaracion
de Situacién Individualizada
(DSI) de Minimizacién de
Impacto Territorial.

Plan Especial de regularizacion
de viviendas y de minimizacion
del impacto territorial (PEMIT).

Para la determinacion de la agrupacion de viviendas y densidad se utili-
zaran las definiciones expresadas en el Glosario de términos de esta Guia.

5.2. PROCEDIMIENTO DE
DECLARACION DE SITUACION

INDIVIDUALIZADA (DSl]

El grafico siguiente muestra el procedimiento simplificado de declara-
cion de situacion individualizada para las viviendas aisladas en el cual
son participes el promotor de la iniciativa, el Ayuntamiento como 6rgano
sustantivo y los grganos sectariales, que segun las circunstancias parti-
ciparan en la emisian de informes y en las autorizaciones que procedan.
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PROCEDIMIENTO DE DECLARACION DE SITUACION INDIVIDUALIZADA (DSI)

B R R R R IR IR IR AR R R R R R IR AR R R R R AR R IR R AR AR R R AR AR R RS R SRR IR IR I AR R R ERFR R R R

| ORGANOS SECTORIALES

| oreanosustantvo | | PROMOTOR

| AYUNTAMIENTO | :

Solicitud de
Cumple Declaracién de

requisitos . Situacidn

Individualizada (D5SI)

Informe Informe
Técnico Técnico

Establecer
condiciones ) Matificacidn
edificatorias ; de Denegacidn

Relacidn
Organismos
Sectoriales

Resolucién del PLENO
MUNICIPAL otorgando . Solicitud de Licencia
la Declaracidn de : de MIT
Situacion ;
Individualizada

Solicitud Informes
Sectoriales
Documentos [Previos y
« Audiencia a colindantes : B vinculantes)
: técnicos g
+ Exposicion pubica > 20 dias = 5":'“':?3"-:“5 acompanados del
por e ACUERDO
Ayuntamiento PLENARIO

Inferme Técnico

Recepcidn
Resolucidn

Resolucion
Municipal

Solicitud
Autorizaciones
Sectoriales

sesEsEnEasasassnsnsnsnsnsafleanan s

Autorizaciones
Sectoriales

EEEEET TN
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5.2.1. Tramitaciony
documentacidn de las
actuaciones de minimizacion
del impacto territorial generado
por las edificaciones aisladas
en suelo no urbanizable

El procedimiento a seguir, y la documentacion
abjeto de elaboracian, sera el que se enumera a
cantinuacion:

B Fl promotor (particular] solicita la declara-
cion de situacion individualizada de minimi-
zacion del impacto territarial (BSI]) ante al
Ayuntamiento.

Relacion documental para solicitar la DSI:
Documentos informativas y justificativas:
» Formulario de salicitud
» Plano de localizacian y clasificacion del suelo
» Documentacion gue acredite, conforme a los
capitulos anteriores:
= La parcela mantiene las caracteristi-
casrurales
= Edificacion acabada antes del 20 de
agosto de 2014
= No forma ntcleo de viviendas
(densidad < 3 viv/ha]
» Titularidad de la vivienda.

B F| Ayuntamiento, como 6rgana sustantivo,
comprueba el cumplimiento de los criterios
que es necesario observar para iniciar el tra-
mite de situacion individualizada de minimi-
zacion del impacto territorial.

Si se cumple: Se emitira un informe técnico que
contenga lo siguiente:

Contenido del Informe Técnico municipal:

» Establecer condiciones edificatarias, y el al-
cance de los documentaos téecnicos siguientes:

» Enelcasodequeresulte necesario, Es-
tudio de Integracion Paisajistica (EIP)

» Analisis de afecciones ambientales-te-
rritoriales y medidas correctoras

*  Proyecto basico

» Relacion de organismos sectoriales poten-
cialmente afectados.

Si no se cumple:

Se emitira un informe técnico-juridico justificati-
vo del no cumplimiento del art. 210 LOTUP, o de la
existencia de Sectarizacion no siendo de aplica-
cion el instrumento de minimizacion del impacto
territorial. En este supuesto se notificara al pro-
motor la denegacion de la declaracion de situa-
cion individualizada.

B Enelsupuesto de cumplirse los criterios reque-
ridos, el Ayuntamiento emitira resolucion del
Pleno Municipal otorgando la Declaracion de
Situacion Individualizada [DSI], dando traslado
al promotor del Acuerdo Plenario, que incluira el
informe técnico municipal.

B El promotor solicitara al Ayuntamiento la licen-
cia de minimizacion de impacto territorial. Para
ello elaborara los documentos técnicos exigidos
en el informe técnico municipal, los cuales se-
ran remitidos por el Ayuntamiento a los organis-
mos sectaoriales correspondientes, a saber:

» (Caso de que estemos ante viviendas sohre
las que no quepan medidas de restauracion
de la legalidad urbanistica: informe el drga-
no que protege el suelo, si estamos en SnU
protegido, conforme al régimen general del
art. 201 LOTUP (art. 211 bis.3 LOTUP).

»  (Caso de que estemos ante viviendas sobre
las que quepan medidas de restauracion de
la legalidad urbanistica: informe el Grgano
que protege el suelo, si estamos en SnU
protegido e informe de aquellos organis-
mos con competencias afectadas [minas,
aguass, riesgas, infraestructuras o por pre-
sencia de actividades implantadas en pro-
ceso), de acuerdo con el articulo 211 bis.4
LOTUP.

B El Ayuntamiento iniciara un tramite de audien-
cia a los propietarios colindantes y abrira un
plazo de informacion publica que como minimo
durara 20 dias.

B Se elaborara un informe técnico-juridico previo
a la resolucion municipal denegando o conce-
dienda la licencia.

B Si el ayuntamiento concede la licencia, el pro-
motor solicitara ademas las autorizaciones
sectoriales que resulten necesarias, en su caso,
para realizar las obras de minimizacion del im-
pacto territarial previstas en el proyecto.

5 L as afecciones en materia de aguas se producen por cualquiera de los siguientes motivos: por ubicarse el ambito en la zona de policia de cauce publico (bandas de
100 metros a cada lado del dominio pablico hidraulica), por incidir en el regimen de corrientes de cauce publico en situaciones de avenidas, por el uso del agua o por el

vertido de aguas residuales a dominio publica hidraulico.
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¢Cuadl deberia ser el sentido de los informes
sectoriales en la minimizacion del impacto
territorial?

Teniendo en cuenta gue el objetiva de la mini-
mizacion del impacto territorial es la reduccidn
de los impactos que producen en el medio rural
los asentamientos residenciales existentes en el
suelo no urbanizable, y que se trata de una regu-
lacidn excepcional, los informes sectariales de-
berdn velar por:

» Proponer la adopcidon de medidas para redu-
cir el riesgo saobre las personas y sus bienes
frente a la peligrosidad en materia de incen-
dios forestales e inundaciones.

» Reducir de lo contaminacidn por aguas resi-
duales y por residuas urbanas.

» Regular el uso de recursos como el suminis-
tro de agua y alumbrado

» Acondicionar de los accesos rodados, redu-
ciendo la impermeabilidad de los mismaos.

» Integrar las actuaciones previstas en el en-
torno en el que se encuentren.

En este sentido, se considera que los informes,
salvo casos debidamente justificados, Unica-
mente podrian ser desfavorables si las actuacio-
nes de minimizacion que se propusiesen empeo-
rasen la situacion actualmente existente.

5.3. PROCEDIMIENTOS
COLECTIVOS PARA LA
MINIMIZACION DEL
IMPACTO TERRITORIAL DE
VIVIENDAS IRREGULARES

EN SNU [PEMIT]

Cuando se disponga de una agrupacion de vi-
viendas y se cumplan los criterios previos desa-
rrollados en el capitulo anterior, asi como, la cir-
cunstancia de que a criterio del Ayuntamiento su
densidad sea superior o igual a 3 viviendas/ha y

dichas viviendas formen parte de una agrupacion
de 10 o mas viviendas, nos encaontraremaos en la
situacion de aplicar procedimientos de minimiza-
cion del impacto territorial colectivos, mediante
el desarraollo de Planes Especiales. Estos procedi-
mientos colectivos los podemos clasificar en los
siguientes:

B Delimitacion de ambitos [Delimitacion]:
instrumento de planeamiento que incluya
la delimitacion de todos los ambitos exis-
tentes en el municipio gue confarmen un
nucleo de viviendas.

B Plan Especial de minimizacion del impacto
territorial (PEMIT] con la ordenacion es-
tructural (sin delimitacion previa).

Si hien ambos procedimientos tienen su casuis-
tica particular en cuanto a la documentacion gue
debe elaborarse y su alcance, desde el punto de
vista de tramitacion administrativa presentan
ciertas similitudes.

En los graficos siguientes se muestran los si-
guientes procedimientas:

1. Tramitacion del Plan Especial de minimiza-
cion del impacto territorial [PEMIT] sin pre-
via delimitacion del ambito de MIT, y por lo
tanto el drgano sustantivo que deba apro-
bar el planeamiento sera la Conselleria con
competencia en Urbanismo.

2. A) Tramitacion del Documento de Delimi-
tacion de minimizacion del impacto terri-
tarial de viviendas irregulares en Suelo No
Urbanizable [SNU]J, el cual establecera la
ordenacion estructural de todos los ambi-
tas de minimizacion del término municipal,
para su desarrollo mediante Planes Espe-
ciales. El Documento de Delimitacian se
aprobara por la Conselleria con competen-
cia en Urbanismo, como organao sustantivo.

B) Tramitacion del Plan Especial de mini-
mizacion del impacto territorial [PEMIT)
can previa delimitacion del ambito de
minimizacion, el cual contendra la orde-
nacion pormenorizada de uno o varios de
los amhitos definidos en el documento de
Delimitacian, siendo el drgano sustantivo
el Ayuntamiento. Este instrumento podra
tramitarse simultaneamente, o con poste-
rioridad al documentao de Delimitacion.
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PROCEDIMIENTO DE MINIMIZACION DEL IMPACTO TERRITORIAL SIN DELIMITACION
PREVIA PARA LA TRAMITACION DEL PLAN ESPECIAL Y EL PROGRAMA DE MINIMIZACION

| GrGANOSUSTANTIVO |

[ PROMOTOR |i|  ORGANO AMBIENTAL |

| DGURBANISMO-GVA | : | AYUNTAMIENTO |:

T T e )

Requerimiento Cumple :
P ————— I

- — B
requisitos

Solicitud de Inicio de la
Evaluacion Ambiental y
Territorial Estratégica
Art. 50 LOTUP

Incoacién del
Expediente

Consultas a

Organismos

Sectoriales
(PEMIT)

ssssssmnssnsssssnasflesssnnnnnnn

Informe de Inviabilidad - Inviabilidad Ambiental
Ambiental

Notificacion : DATE (Proc. Ordinario) -
de Denegacidn

Traslado al Promotor r = i
IATE (Proc. Simplificado)

SRR )

Documentos técnicos
(Versién Preliminar

Procedimiento
Ordinario de
Evaluacion Ambiental
Estratégica (DATE)

Documentos técnicos
(Version Definitiva
PEMIT ¥ Programa)

GVA/Aprobacién Aprobacién
definitiva Version provisional
final PEMIT PEMITy

Publicacidn DOCY Programa
I
i
| Supedita AyuntamientofAprobacién ,
e definitiva del Programa :

Publicacion BOP

EEsmEEE RS
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PROCEDIMIENTO DE MINIMIZACION DEL IMPACTO TERRITORIAL PARA LA TRAMITACION
DEL DOCUMENTO DE DELIMITACION

[ PROMOTOR |i]  ORGANO AMBIENTAL |

GRGANO SUSTANTIVO [

DG URBANISMO-GVA | : | AYUNTAMIENTO |:

T T e )

Requerimiento

Cumple :
- .

- — EoE
requisitos

Solicitud de Inicio de la
Evaluacion Ambiental y
Territorial Estratégica '
Art. 50 LOTUP . Consultas a
H Organismos
Sectoriales
(DOC. DELIMITACION)

Incoacién del
Expediente

ssssssmsssnsssssnasflasssnnnnnnn

Informe de Inviabilidad - Inviabilidad Ambiental
Ambiental

Notificacion DATE (Proc. Ordinario) -
de Denegacidn

essssssssss=sess

Traslado al Promotor T i
IATE (Proc. Simplificado)

Documentos técnicos
(Version Preliminar
DocC. DELIMITA.CIGN}

Procedimiento
Ordinario de
Evaluacidn
Ambiental
Estratégica (DATE)

Documentos técnicos
(Versién Definitiva
DOC. DELIMITACION)

GVA/Aprobacion
definitiva Version
final DOC.
DELIMITACION
Publicacién DOCV

Aprobacion
provisional
DoC.
DELIMITACION

)
#
-
#
»
-
&
-
#
-
"
-
»
#
-
-
»
-
#
-
®
»
»
»
#
#
-
w
"
®
"
#
-
"
*
»
#
*
»
.
-
*
#
-
-
"
*
#
-
"
*
»
-
#
»
-
#
®
-
"
*
#
"
#
"
*
»
#
»
w
»
»

140114431 0L3vdINI 130 NOISYZIWININ 30 SOLNIINIO3304d



TVIH0LIdY3 L 0L3VdINI 130 NOISVZIWINIWN 30 SOLNIINIOF30dd

38

GUIA DRIENTATIVA PARA LA MINIMIZACION DEL IMPACTO TERRITORIAL: REGULARIZACION DE VIVIENDAS EN SUELO NO URBANIZABLE

PROCEDIMIENTO DE MINIMIZACION DEL IMPACTO TERRITORIAL CON DELIMITACION
PREVIA PARA LA TRAMITACION DE PLAN ESPECIAL

ORGANO SUSTANTIVO Y PROMOTOR ORGANOS SECTORIALES
AMBIENTAL :

AYUNTAMIENTO

Comprobacidn:
Ambito del PEMIT se
encuentra en el Doc.

de DELIMITACION

Solicitud de Inicio de la i

Evaluacidn Ambiental y :

Territorial Estratégica :
Art. 50 LOTUP

T P T

Incoacion del
Expediente

I
i

1]
B}
Iz
g

: Consultas a
Administraciones
Piblicas

wesssnsfesssnpnnnnnnnnnnns

afectadas
(PEMIT)

Motificacion
de Denegacidn

Documentos técnicos
(Version Preliminar .

EEEsEEESEEREEE

Procedimiento
Ordinario de
Evaluacidn
Ambiental
Estratégica (DATE)

Documentos técnicos i
(Versidn Definitiva
PEMIT y PROGRAMA
DE MINIMIZACION)

Aprobacidon definitiva

Version final PEMIT y

Programa de Actuacion
Publicacion BOP

R T T T

T T T
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5.3.1. Tramitaciony
documentacion para la
minimizacion del impacto
territorial de viviendas en SNU
mediante Plan Especial [PEMIT]
con la ordenacion estructural
(sin delimitacion previa

del ambhito]

El procedimiento de minimizacion de impactos te-
rritoriales mediante el desarraollo de un Plan Espe-
cial, sin previa delimitacian del ambito, requerira la
elaboracion de la documentacion que se detalla a
continuacion y abarcara las siguientes FASES:

Fase de inicio

El Ayuntamiento en calidad de promotor del Plan
Especial debera verificar que cumple los criterios
previos, descritos en el capitulo anterior, a efectos
de solicitar el inicio de la tramitacion ante el drgano
competente en Urbanismo/GVA [6rgano sustanti-
vo], quien incoara el expediente danda traslado al
organo ambiental autonémico para la evaluacion
ambiental y territorial estratégica del Plan Especial
(PEMIT]. En el supuesto de que la documentacion
esta incompleta y alguno de los criterios no se
cumpla, se requerira al promotor [Ayuntamiento]
la subsanacion correspondiente.

El Ayuntamiento efectuara consulta publica previa
de 20 DIAS antes de la elaboracion del borrador del
PEMIT expresando los problemas que se preten-
den solucionar con la iniciativa.

El inicio del procedimiento integrara la documen-
tacion siguiente;

Relacion documental del Plan enlafase de Inicio:
a) Borrador del Plan Especial:

» Memoria descriptiva:

= Justificacion de los criterios previos
[carocteristicas rurales, edificociones
ocobadas integramente antes del 20
de agosto de 2014 y densidad de vi-
viendos]

= Descripcion sucinta del ambito y su en-
torno fisico

= Caraocteristicas y tipologio de las vivien-
das objeto del Plan

» Relocion de parcelas catastrales inclui-
das en Plan
= [escripcion de usos y servicios publicos
existentes [red de caminos, canalizo-
ciones de ogua, red electrica, contene-
dores de residuos..
» Ubjeto del Plan Especial
»  Delimitacion del ambito
»  Memoria de Obras Minimas:
» [Descripcion de los alternativas  en
cuanto a los actuaciones siguientes:
= Accesos
= Saneamiento
= Abastecimiento de agua potable
= Gestion de residuos
= Abastecimiento energetico
» Enambitos forestales: Medidas de pre-
vencion de incendios
» En ambitos ofectados por peligrosidad
de Inundacion: Medidas de mitigacion
frente o las inundaciones
= Slexiste impacto paisajistico: medidas
de integrocion
»  Plonos de Informacion:
» Estodo actual de lo parcelacion

= [stodo de los obros existentes hosta el
momento.

» localizacion del ambito respecto @ los
nucleos urbanos proximos, a activida-
des calificadas proximas, o redes pri-
marias y servicios proximos existentes

b) Documento Inicial Estratégico (DIE] del Plan
Especial:

Su contenido se ajustard a la solicitud de inicio de
la evaluacion ambiental estratégica, conforme a
la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental, y que es el que sigue:

» Los objetivas de la planificacion.

» El alcance y contenido del Plan Especial y de
sus alternativas razonables, técnica y am-
bientalmente viables.

» Los potenciales impactos ambientales to-
mando en consideracion el cambio climdtico.

» Las incidencias previsibles sobre los planes
sectoriales y territariales concurrentes.
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Fase previa

El drgano ambiental autondmico competente de
la evaluacian del Plan Especial del ambito, reali-
zara las consultas por plazo de 60 DIAS a las ad-
ministraciones publicas y personas interesadas,
asi comag, emitira el Documentao de Alcance [DA],
el Informe Ambiental y Territorial Estratégico
(IATE] 0 en su casg, la resolucion sobre la inviabi-
lidad ambiental de la actuacion para su traslado
al promotar y al 6rgano sustantivo.

En el Documento de Alcance o en el Informe Am-
biental y Territorial Estratégico se expresara el
resultado de las consultas efectuadas, asi como
aquellos criterios y candicionantes que se deriven
de las consultas y del 6rgano ambiental.

Fase de elaboracion y tramitacion
(Unicamente para el procedimiento
de evaluacion ambhiental ordinario]

El promotor del PEMIT elaborara la siguiente do-
cumentacion para su tramitacion (atendiendo a
la magnitud de la actuacion, ambitos prioritarios
de actuacion, etc.]:

Relacion documental de la Version preliminar
del PEMIT para la Evaluacion Ambiental y Terri-
torial Estratégica [autonomica] [Informacion
publica de 45 DIAS]

En esta fase del procedimiento se elabora la ver-
sign preliminar del PEMIT recogiendo los condi-
cionantes ambientales y sectoriales sefalados
en el Documento de Alcance. La documentacion
se compondrd de:

» Memoria descriptiva [contenido de la fase de
inicio y en su caso ampliacion de la misma si
procede, asicomo un anexo con la relacion de
los propietarios afectados)

» Planos de Informacion [contenido de la fase
de inicio y en su caso ampliacion de la misma
si procede]

» Memoria justificativa:
= Objeto del Plan Especial.

= Justificacion de la propuesta de deli-
mitacion del ambito.

»  Planos de Ordenacion:

= Delimitacion del ambito
= Determinacion de usos

» Determinacion de afecciones [forestal,
inundaciones, espacios naturales, do-
minio publico hidrdulico y sus zonas de
servidumbre y palicia)

» Memoaria de Obras Minimas [contenido de la
fase de inicio y en su caso ampliacion de la
misma si procede)

» Estudio de Integracion Paisajistica [de acuer-
do con lo establecido en el articulo 211.2 d]
LOTUP y el Anexo Il de la misma que permite
que el contenido del mismo se adapte al tipo,
escala y alcance de la actuacion]

»  Estudio de viabilidod economica [debe incluir
como minimo el plazo de ejecucion y el infar-
me de sostenibilidad economica]

»  Estudio Ambiental y Territorial Estrategico

Fase de verificacion y analisis
(Unicamente para el procedimiento
de evaluacion ambiental ardinario]

El ¢rgano ambiental autongmico emitira la De-
claracion Ambiental Estrategica (DATE], del Plan
Especial, y dara paso al promaotor.

Fase de aprobacion

El Ayuntamiento aprobara pravisionalmente la
versign final del PEMIT. Igualmente, el Ayunta-
miento aprobara definitivamente el Programa de
minimizacion, quedando supeditada la eficacia
de dicho Programa, a la aprobacion autonomica
del Plan Especial.

El drgano promataor remitira a la Conselleria com-
petente en materia de urbanismo, como orga-
no sustantivo, la versian final del PEMIT para su
aprobacion, el cual contendra la siguiente rela-
cion documental:

Relacidon documental de la Version final del PE-
MIT en la Fase de Aprobacion:

En esta fase del procedimiento la documentacion
se corresponde con la version final del PEMIT in-
corporando, en su caso, los condicionantes am-
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bientales y sectoriales sefialados en la DATE o en
el IATE. La documentacion se compondrd de:

»  Memaria descriptiva [contenido de la fase de
inicio o version preliminar y en su caso am-
pliacion de la misma si procede]

» Planos de Informacion [contenido de lao fase
de inicio o versién preliminar y en su caso
ampliacidn de la misma si procede)

»  Memoaria justificativa:
» Objeto del Plan Especial.

= Justificacion de lo propuesta de deli-
mitacion del ambito.

»  Planas de Ordenacion:
= Delimitacion del dmbito

= Determinacion de usas

= Determinacidn de afecciones [forestal,
inundaciones, espacios naturales, do-
minio publico hidrdulico y sus zonas de
servidumbre y policia]

» Memoria de Obras Minimas [contenido de
la fase de inicio o version preliminar y en su
caso ampliacion de la misma si procede)

»  Estudio de Integracion Paisajistica [de acuer-
do con lo establecido en el articulo 211.2 d)
LOTUP y el Anexo Il de la misma que permite
que el contenido del mismo se adapte al tipo,
escala y alcance de lao actuacion)

»  Estudio de viahilidad econémica [debe incluir
como minimo el plazo de gjecucion y el infor-
me de sastenibilidad ecandmica)

»  Plan de seguimiento de los efectos ambien-
tales del PEMIT sabre el medio ambiente.

El programa de minimizacién estara integrado
por la siguiente relacion documental:

Relacion documental del Programa de Minimizacion:

La documentacion se compondrd de:

» Proyecto de obras publicas ordinarias: con-
tendrd las soluciones tecnicas previstas en
la memoaria de obras minimas que resulten
estrictamente imprescindibles, que al menaos

»

»

»

incluiran, un sistema de depuracidn de aguas
residuales o depdsito estanco, en casos justi-
ficados, sistema de recogida de los residuos
sdlidos y condiciones del acceso rodado se-
guro a las edificaciones, siendo recomendable
si fuese posible la implantacion de un sistema
de suministro de agua potable o regulariza-
cion del existente y de un sistema de energia
eléectrica, que en loa medida de lo posible pro-
ceda de energias limpias.

Anexo de las obras a ejecutar en elementos
privativas de las parcelas particulares que
resulten imprescindibles para la seguridad
de los personas, comao pueden ser medidas
de prevencion de incendios, o de elementos
que requieran una adecuada integracion en
el paisaje, como la instalacion de sistemas de
energia eléctrica. Estas obras serdn valoradas
economicamente y costeadas por los benefi-
ciarios de estas.

Estudio de los costes de implantacion de las
obras de minimizacion proyectadas. El pro-
yecto de obras de minimizacion dispondrd del
presupuesto de las mismas, las cuales serdn
sufragadas por los propietarios incluidos en el
Plan Especial que dispongan de una vivienda a
regularizar. La proporcionalidad de los pagos
serd a razon del 80% asociado a los m°t que
disponga cada vivienda y el 20% asociado a la
superficie de la parcela vinculada.

Convenio urbanistico de gestion en el que se
regule:

Las relaciones entre los propietarios y la
administracion actuante

El' procedimiento de ejecucion de la minimi-
zacion, que contenga las siguientes deter-
minaciones:

= (Como se van a regular los costes deri-
vados de las obras de minimizacion, que
serdn asumidos por los propietarios.

»  Como regularizar la cesion a la adminis-
tracion del suelo que adquiera la condicion
de uso publico, en el caso de que lo hu-
biese, asi como los plazos de dicha cesidn.

» En el supuesto de existir actividodes
incompatibles con el uso de vivienda a
una distancia inferior a la prevista en
normativa especifica, serd necesario el
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informe de las Conselleric competentes
por razaon de la actividad de que se trate y
de ordenacidn del territorio

«  Gestion (directa o indirecta) para la ejecu-
cion de los obras de minimizacion. La ini-
ciativa podrd ser por parte de los propieta-
rios o en su defecto el ayuntamiento podrd
seleccionar una empresa adjudicataria.

» Las obras podrdn ejecutarse por fases,
con una limitacion de plazo de cinco afios,
ampliable hasta diez justificadomente.

« Los propietarios tendran la obligacion de
participar en la ejecucidn del programa
[voluntaria o forzosamente] debiendo
abonar en metdlico los costes que les
carrespondan.

La aprobacion definitiva del Plan Especial se pu-
blicara por la Conselleria con competencias en
urbanisma en el Diario Oficial de la Comunitat Va-
lenciana (BOCV).

El acuerdo de aprobacion definitiva del Programa
de Minimizacion se publicara por el 6rgano pro-
motor (Ayuntamiento] en el Boletin Oficial de la
Pravincia (BOP].

5.3.2. Tramitaciony
documentacion para la
minimizacion del impacto
territorial de viviendas en SNU
mediante instrumento de
planeamiento de Delimitacion
de ambitos [Delimitacion)

En este supuesto se producira la tramitacion simul-
tanea de dos instrumentos [aungue cabe igualmen-
te la tramitacion inicial del instrumento 2.A, y poste-
riormente en el tiempo del instrumento 2.B]:

B 2 A] La tramitacian de la Delimitacian, al ob-
jeto de establecer la ordenacion estructural
cansistente en la delimitacion del amhito o
ambitos de minimizacion (de aprobacion au-
tanomica).

B ?2B]Llatramitacion de uno o varios PEMIT's, a
los efectos de establecer la ordenacion por-
menarizada de cada unao de los ambitos deli-
mitados (de aprobacion municipal].

Se trata del procedimiento extraordinario de regula-
rizacion de viviendas en SNU y de minimizacion del
impacto territorial mediante Plan Especial con deli-
mitacion previa del ambito de actuacion.

Aguellos municipios que cuenten con algun o va-
rios nucleos de viviendas irrequlares, para agilizar la
tramitacion de los PEMIT, podran elaborar un docu-
mento de Delimitacion, a los efectos de establecer
la ordenacion estructural del amhito o ambitos de
minimizacion del impacto territorial de viviendas
implantadas irregularmente en suelo no urbanizable
(SNU].

En este caso, la tramitacion y aprobacion definitiva
del correspondiente PEMIT con la ordenacion por-
menarizada de cada ambito sera competencia de
la administracion municipal, mientras que el docu-
mento de Delimitacion sera competencia de la ad-
ministracion autonomica.

El documento de Delimitacion tendra el contenido
minimo necesarig, que se expone en los epigrafes
siguientes, para establecer los limites del amhita
de los PEMIT acompafiado del Documento Inicial
Estratégico [DIE]) con la descripcion de las mejoras
ambientales propuestas para minimizar el impacto
territarial de las viviendas, gue debera someterse a
valoracion del drgano ambiental autongmico.

El PEMIT no conllevara transformacion del suelo no
urbanizable ni incremento del suelo edificado, salvo
para la ampliacion indispensable de la via principal
de acceso al ambito del Plan Especial o para la re-
duccion del riesgo de incendio [viales perimetrales
de amortiguacion y para acceso de vehiculos de
emergencias).

Emitida la resolucion ambiental favorable del docu-
mentao de Delimitacion con la ordenacian estructural
del &mbito/s delimitado/s, el PEMIT con la ordena-
cion pormenorizada se sometera a evaluacion am-
biental junto al Proyecto de Obras publicas ordina-
rias del correspondiente Programa de Minimizacion
(dada la transformacion de suelo por extension de
redes, ampliacion de viales, ejecucion de un perime-
tro de amartiguacion de incendios...etc.].

2.A) La tramitacion del procedimiento de MIT me-
diante Delimitacion, al objeto de establecer la orde-
nacian estructural consistente en la delimitacion del
ambito o ambitos de minimizacion (de aprobacion
autonomica) abarcara las siguientes FASES:
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Fase de inicio

El Ayuntamiento en calidad de promotor del docu-
mento de Delimitacion del SNU para la MIT de vi-
viendas irregulares, debera verificar que cumple los
criterios previos, descritos en el capitulo anterior, a
efectos de solicitar Ia tramitacion ante la Conselleria
competente en materia de Urbanisma [drgano sus-
tantiva], quien incoara el expediente dando traslado
al oargano ambiental autondmico para la evaluacion
ambiental y territorial estratégica. En el supuesto de
que la documentacion esté incompleta y alguno de
los criterios no se cumpla, se requerira al promotor
(Ayuntamiento] la subsanacian correspondiente.

El inicio del procedimiento integrara la documenta-
cion siguiente:

Relacidn documental de la Delimitacion en la
Fase de Inicio:

a) Borrador de la Delimitacion con la Ordenacion
Estructural y Memoria de obras minimas

» Memoria descriptiva:

» Justificacion de los criterios previos [carac-
teristicas rurales, edificaciones acabadas in-
tegramente antes del 20 de agosto de 2014 y
densidad de viviendas)

» Descripcion sucinta del émbito y su entorno
fisico

» Caracteristicas y tipologio de las viviendas
objeto de la Delimitacion

» Relacion de parcelas catastrales incluidas en
la Delimitacion

»  Descripcidn de usas y servicios publicas exis-
tentes [red de caminas, canalizaciones de
agua, red electrica, contenedares de resi-
duas...]

» Objeto de la Delimitacion
» Delimitacion del ambito o ambitos
» Memoria de Obras Minimas:

» Descripcion de las alternativas en cuanto a
las actuaciones siguientes:

= Accesos

= Saneamiento

= Abastecimiento de agua potable
= Gestion de residuos

= Abastecimiento energético

» En dmbitos forestales: Medidas de preven-
cion de incendios

» En dmbitos ofectados por peligrosidad de
inundacion: Medidas de mitigacion frente a
las inundaciones

»  Siexiste impacta paisajistico: medidas de in-
tegracion.

» Planos de Informacion:

» Estado actual de la parcelacion
»  Estodo de laos obras existentes hasta el momento.

» Localizacion del dmbito/s respecto a los nu-
cleas urbanas proximas, a actividades califi-
cadas proximas, a redes primarias y servicios
proximos existentes

b] Documento Inicial Estratégico [DIE] de la
Delimitacion:

Su contenido se ajustard o la solicitud de inicio de la
evaluacion ambiental estratégica, conforme a la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacidn ambien-
tal, y que es el que sigue:

» Los objetivas de la planificacion.

» Elalcance y contenido de la Delimitacion y de
sus alternativas razonables, técnica y am-
hientalmente viables.

» Los potenciales impactos ambientales to-
mando en consideracion el cambio climdtico.

» Las incidencias previsibles sobre los planes
sectoriales y territariales concurrentes.

Fase previa

El 6rgano amhiental autondmico competente de la
evaluacion del documento de Delimitacion del am-
bito/s, realizara las consultas por plazo de 60 DIAS
a las administraciones puhlicas y personas intere-
sadas, asi coma, emitira el Documento de Alcance,
el Informe Amhbiental y Territorial Estratégico [IATE]
0 en su caso, la resolucion sobre la inviahilidad am-
biental de la actuacion para su traslado al promotor
y al érgano sustantivo.

El Documento de Alcance o el Informe Ambiental
y Territorial Estratégico, en su casg, expresaran el
resultado de las consultas efectuadas, asi como
aquellos criterios y condicionantes que se deriven
par parte de las consultas como por el grgang am-
biental.
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Fase de elaboracidny
tramitacion [Unicamente para el
procedimiento de evaluacion ordinario]

El 6rgano promotor elaborara la siguiente docu-
mentacion para la tramitacion del documento de
Delimitacion (atendiendo a la magnitud de la actua-
cion, ambitos prioritarios de actuacian, etc.):

Relacion documental para la Evaluacion Am-
biental y Territorial Estratégica [autondmica):
Delimitacion [Informacion publica de 45 DIAS]

Version preliminar del Documento de Delimitacion
global o parcial con la ordenacidn estructural del
dmbito/s delimitado:

En esta fase del procedimiento la documentacian se
correspande con la redactada enla fase de inicio am-
pliando aquellas determinaciones que resulten ne-
cesarias a partir de los condicionantes ambientales
y sectoriales exigidos en el Documento de Alcance.
La documentacidn se compondrd de:

» Memoria descriptiva [contenido de la fase de
inicio y en su caso ampliacion de la misma si
procede]

» Plonos de Informacidn [contenido de la fase
de inicio y en su caso ampliacién de la misma
si procede]

»  Memoria justificativa:

= (Objeto de la Delimitacidn.

= Justificacion de la propuesta de delimi-
tacion del dmbito/s.

» Planaos de Ordenacidn:

»  Delimitacion del ambito o ambitos

= Determinacidn de usos

= Determinacion de afecciones [farestal,
inundaciones, espacios naturales, do-

minio publica hidrdulica y sus zonas de
servidumbre y palicia)

» Memoria de Obras Minimas [contenido de la
fase de inicio y en su caso ampliacion de la
misma si procede]

»  Estudio Ambiental y Territarial Estrategico

Fase de verificacidn y analisis
(Unicamente para el procedimiento
de evaluacion ambiental ardinario]

El 6rgano ambiental autonomico emitira la Declara-
cion Ambiental Estratégica [DATE], si se ha seguido
el procedimiento ordinario de EAE, o comprobara
el condicionado ambiental, en su casg, del Informe
Ambiental y Territorial Estrategico (IATE] del Docu-
mento de Delimitacion, para su traslado al promotar.

Fase de aprobacion

El 6rgano promator remitira a la Conselleria compe-
tente en materia de urbanismo, como grgano sus-
tantivo, la version final del documento de Delimita-
cion, interesando su aprobacion, la cual contendra la
siguiente relacion documental:

Relacidn documental de la Versién final de la
Delimitacion en la Fase de Aprobacian:

En esta fase del procedimiento la documentacion
se carresponde con la version final de la Delimita-
cion incorporando, en su caso, los condicionantes
ambientales y sectoriales sefialados en la DATE o
en el IATE. La documentacion se compondrd de:

»  Memoaria descriptiva [contenido de la fase de
inicio o version preliminar y en su caso am-
pliacion de la misma si procede]

»  Planos de Informacion [contenido de lao fase
de inicio o version preliminar y en su caso
ampliacion de la misma si procede)

»  Memoria justificativa:
= Objetode la Delimitacion

= Justificacion de la propuesta de deli-
mitacion del ambito/s.

»  Planos de Ordenacion:
= Delimitacion del émbito o dmbitos
= Determinacion de usos
« Determinacidn de afecciones (forestal,
inundaciones, espacios naturales, do-

minio publico hidrdulico y sus zonas de
servidumbre y policia]

» Memaric de Obras Minimas [contenido de
la fase de inicio a version preliminar y en su
caso ampliacion de la misma si procede]
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»  Estudio de Integracion Paisajistica [de acuer-
do con lo establecido en el articulo 211.2 d)
LOTUP y el Anexa Il de la misma gque permite
que el contenido del mismao se adapte al tipo,
escala y alcance de lo actuacion)

»  Declaracion Ambiental Estratégica [DATE] o IATE
»  Expediente administrativo

La version final de la Delimitacion se aprobara defini-
tivamente por acuerdo de la Conselleria competente
en materia de urbanismo y se publicara en el Diario
Oficial de la Comunitat Valenciana (DOCV).

2.B) La tramitacion del procedimiento de MIT me-
diante uno o varios PEMIT’s, a |os efectos de esta-
blecer la ordenacion parmenarizada de cada uno de
los ambitos delimitados [de aprobacion municipal)
abarcara las siguientes FASES:

Fase deinicio

Si el Ayuntamiento dispone del documento de Deli-
mitacion del SNU para la MIT de viviendas irregulares
aprobado definitivamente por acuerdo de la Con-
selleria competente en materia de urbanismo, o ha
iniciado los tramites de aprobacion del mismo, po-
dra iniciar el procedimiento de aprobacion de uno o
varios PEMIT’s, a los efectos de establecer la orde-
nacion pormenorizada de cada uno de los ambitos
delimitados.

El Ayuntamiento efectuara consulta publica previa de
20 DIAS antes de la elaboracion del borradar del PEMIT
expresando los problemas gue se pretenden solucio-
nar can la iniciativa, siendo los contenidos los expre-
sados con mayor concrecion en el documento de Deli-
mitacion aprobado o en proceso de tramitacion.

Fase previa

El 6rgano ambiental municipal competente de la eva-
luacian del Plan Especial de Minimizacian del Impacto
Territarial [PEMIT), realizara las consultas por plazo
de 30 DIAS a las administraciones publicas y perso-
nas interesadas, asi coma, emitira el Bocumento de
Alcance o en su caso, el Informe Ambiental y Terri-
torial Estratégico (IATE] o en su caso, la resolucion
sobre la inviahilidad ambiental de la actuacion para
su traslado al promotar.

El Documento de Alcance o el Informe Ambiental y
Territorial Estratégico, en su caso, expresaran el re-
sultado de las consultas efectuadas, asi como ague-
llos criterios y candicionantes que se deriven par par-
te de las consultas como por el drgano ambiental.

Fase de elaboraciony
tramitacion [Unicamente para el
procedimiento de evaluacian ordinario]

El promotaor del PEMIT elaborara la siguiente docu-
mentacion para su tramitacion:

Relacion documental para la Evaluacion Am-
biental y Territorial Estratégica (municipal): PE-
MIT (Informacian publica de 45 DIAS)

Version preliminar del PEMIT:

La documentacicn del PEMIT, que podrd abarcar
uno o varios dmbitos de actuacion delimitadas,
se gjustard a las determinaciones establecidas
en el documento de Delimitacion y determinard
los usaos del ambito objeto de minimizacion.

En esta fase del procedimiento la documentacion
se compondrd de:;

» Memoaria descriptiva
» Planaos de Informacidn
» Memoaria justificativa:
= Objeto del Plan Especial.

= Justificacién de la propuesta de deli-
mitacion del ambito.

» Planos de Ordenacidn:
= Delimitacion del émbito
= Determinacidon de usaos

= Determinacidn de afecciones [farestal,
inundaciones, espacios naturales)

» Memoria de Obras Minimas

» Estudio de Integracion Paisajistica [de acuer-
do con lo establecido en el articulo 211.2 d)
LOTUP y el Anexo Il de la misma que permite
gue el contenido del mismo se adapte al tipo,
escala y alcance de la actuacion]

» Estudio de viahilidad econcmica [debe incluir
como minimo el plazo de ejecucidn y el infor-
me de sastenibilidad econdmica]

»  Estudio Ambiental y Territorial Estratégico
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Fase de verificacidn y analisis
(Unicamente para el procedimiento
de evaluacion ambiental ordinario]

El 6rgano ambiental municipal emitira la resolucion
ambiental pertinente del PEMIT con la ordenacion
pormenarizada del ambito de actuacion.

Fase de aprobacion

El Ayuntamiento, como 6rgano, promator, sustan-
tivo y ambiental, aprobaré el Plan Especial de Mini-
mizacién del Impacto Territorial y el Programa de
Minimizacidn, integrados por la siguiente relacion
documental:

Relacion documental de la Versidn final del
PEMIT en la Fase de Aprobacion:

En esta fase del procedimiento la documentacion
se corresponde con la version final, incorpordn-
dose en su caso, los condicionantes ambientales
y sectariales exigidos en la DATE o el IATE. La do-
cumentacion se compondrd de:

» Memoaria descriptiva [contenido de la fase de
inicio o version preliminar y en su caso am-
pliacién de la misma si procede, asi como
un anexo con la relacion de los propietarios
ofectados)

» Planas de Informacion [cantenido de la fase
de inicio o version preliminar y en su caso
ampliacidn de la misma si procede]

»  Memoaria justificativa:
» Objeto del Plan Especial.

« Justificacion de la propuesta de deli-
mitacion del ambito.

»  Planos de Ordenacion:
= Delimitacion del dmbito
= Determinacidn de usos

= Determinacidn de afecciones [forestal,
inundaciones, espacios naturales)

» Memoria de Obras Minimas [contenido de
la fase de inicio o version preliminar y en su
caso ampliacion de la misma si procede)

»  Estudio de Integracidn Paisajistica [de acuer-
do con lo establecido en el articulo 211.2 d]
LOTUP y el Anexa Il de la misma que permite
gue el contenido del mismo se adapte al tipo,
escala y alcance de la actuacion)

»  Estudio de viabilidad econcmica [debe incluir
como minimo el plazo de ejecucion y el infor-
me de sostenibilidad econdmica).

» Plan de seguimiento de los efectos ambien-
tales del PEMIT sobre el medio ambiente.

Relacion documental del Programa de
Minimizacion:

La documentacion se compondrd de:

»  Proyecto de obras publicas ordinarias: conten-
drd las soluciones técnicas previstas en la me-
moria de obras minimas gue resulten estricta-
mente imprescindibles, gue al menas incluirdn,
un sistema de depuracion de aguas residua-
les o depdsito estanco, en casos justificados,
sistema de recogida de los residuos sdlidos y
condiciones del acceso rodado seguro o las
edificaciones, siendo recomendable si fuese
posible lo implantacion de un sistema de su-
ministro de agua potable o regularizacion del
existente y de un sistema de energia eléctri-
ca, gue en loa medida de lo posible proceda de
energias limpias.

» Anexo de las obras a ejecutar en elementos
privativos de las parcelas particulares que re-
sulten imprescindibles para la sequridad de las
personas, como pueden ser medidas de pre-
vencion de incendios, o de elementos que re-
quieran una adecuada integracion en el paisa-
je, comoa la instalacion de sistemas de energia
eléctrica. Estas obras serdan valoradas econd-
micamente y costeadas por los beneficiarios
de estas.

» Estudio de los costes de implantacion de los
servicios que resulten de utilidad a todos los
ofectados. El proyecto de obras de minimiza-
cion dispondrd del presupuesto de las mismas,
las cuales serdan sufragadas por los propieta-
rios incluidos en el Plan Especial que dispon-
gan de una vivienda a regularizar. La propor-
cionalidad de los pagos serd a razoén del 80%
asociado a los m2t que disponga cada vivienda
y el 20% asociado a la superficie de la parcela
vinculada.
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» Convenio urbanistico de gestion en el que se
regule:

» Las relaciones entre los propietarios y la
administracion actuante

= Fl procedimiento de ejecucidn de la mi-
nimizacién, que contenga las siguientes
determinaciones:

= (Como se van a regular los costes de-
rivados de las obras de minimizacion,
que serdn asumidas por los propieta-
rigs.

= Como regularizar la cesion a la admi-
nistracion del suelo que adquiera la
condicion de uso publico, en el caso de
que lo hubiese, asi como los plazos de
dicha cesion.

» En el supuesto de existir actividades
incompatibles con el uso de vivienda a
una distancia inferior a la prevista en
normativa especifica, serd necesario el
informe de las Conselleria competen-
tes por razdn de la actividad de que se
trate y de ordenacion del territorio

= Gestion [directa o indirecta] para la
gjecucion de las obras de minimiza-
cion. La iniciativa podrd ser por parte
de los propietarios o en su defecto el
ayuntamiento podrd seleccionar una
empresa adjudicataria

« lasobras podrdn ejecutarse por fases,
con una limitacion de plazo de cinco
afios, ampliable hasta diez justificada-
mente.

= Los propietarias tendrdn la obligacion
de participar en la ejecucion del pro-
grama [voluntaric o forzosamente]
debiendo abonar en metdlico los cos-
tes que les correspondan.

El acuerdo de apraobacian definitiva del PEMIT y
del Programa de Minimizacion se publicara por
el argano promator [Ayuntamiento] en el Baoletin
Oficial de la Praovincia (BOP). Una copia del PE-
MIT se remitira para su inscripcion en el Registro
Autongmico de Instrumentos de Planeamiento
Urbanisticao.

5.4, ASUNCION DE RIESGOS
POR LA PROPIEDAD

Tanto en situaciones de minimizacion individua-
lizada como colectiva, en los casos en gue esta
se produzca en suelo vulnerable por inundaciones
0 incendios, de acuerdo con lo establecido en el
articulo 210 LOTUP en su apartado S en sus dos
ultimos parrafos:

“El promator deberd suscribir una declaracion
responsable en la que exprese claramente que
conoce y asume el riesgo existente y las medi-
das de proteccion civil aplicables al caso, com-
prometiendose o trasladar esa informacion a los
posibles afectados, con independencia de las
medidas complementarias que estime oportu-
no adoptar para su proteccion. Esta declaracion
responsable deberd estar integrada, en su casg,
en la documentacion del expediente de licencia
de obra o legalizacion.

Junto a la declaracion responsable de primera
ocupacion se acompariard, en su caso, certifi-
cado del Registro de la Propiedad en el que se
acredite que existe anotacion registral indicando
que la construccion se encuentra en zona fores-
tal sin haber realizado las medidas de prevencion
contra incendios forestales o que se encuentra
en zona inundable”.
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6. RECOMENDACIONES PARA MINIMIZAR
IMPACTOS TERRITORIALES

Considerando que el objetivo de la minimizacion
del impacto territorial es mitigar los efectos ne-
gativos de la edificacion en suelo no urbaniza-
ble, preservando las condiciones propias de la
situacion hasica rural del territorio, y evitar las
situaciones de emergencia e inseguridad para
las personas vy los bienes, en lineas generales las
recomendaciones tienen gue ir encaminadas a
cumplir con los siguientes criterios basicos:

B FEvitar las caracteristicas propias del suelo
urbanizadao.

B Seguir la normativa y ordenanza especifica
existente en el suelo no urbanizable.

Ademas, como criterio general, las actuaciones
propuestas deberan evitar el sellado de la super-
ficie terrestre.

6.1. RECOMENDACIONES
EN LOS SERVICIOS

Accesos y caminos:

B Fn todos los casas, se preservaran vy utiliza-
ran los caminos rurales existentes, evitando
nuevos caminos a excepcion de los impres-
cindibles por medidas de emergencias. En el
caso que sea necesario el disefio de un nueva
camino, su trazado debera adaptarse a la es-
tructura del parcelario.

B Se garantizara un acceso rodado seguro al
ambito (considerado camo tal el que permita
el accesao de vehiculos de emergencia), me-
diante un vial de acceso, que con caracter
general tendra las siguientes caracteristicas:

» Anchuralibre = 3 metros
» Altura libre 2 4 metros

» Capacidad portante: 2.000 kp/m®en toda
la longitud y anchura del vial

» Enlos tramas curvos, el carril de rodadura
debe quedar delimitado por la traza de una

corona circular cuyos radios minimos de-
ben ser 5,30 m y 12,50 m, con una an-
chura libre para la circulacion de 7,20 m.

» Apartaderos: Cuando no se disponga de
suficiente anchura libre para el cruce de
vehiculos, el acceso deberia dispaner de
sobre-anchos cada 200 metras, pudién-
dose reducir dependiendo de la visibili-
dad cuando el acceso no permita cambio
de sentido, el acceso deberia finalizar
en un fondo de saco de forma circular
de 12,50 m de radio. A modo de ejemplo
se muestra una imagen en planta de un
apartadero (Figura 13].

B (Dentro del amhito se garantizara el ancho del
viario existente, siendo el ancho minimo de
viario de 3 metros.

B Fltratamiento de los viales sera ligero y acor-
de con el entorno, evitandose impermeabi-
lizaciones nuevas y proponiendo reducir las
existentes.

B No se contemplaran aceras y elementos pro-
pios de la urbanizacion, disponiéndose siste-
mas alternativos de sefialética que permita el
uso compartido de viandantes y vehiculos.
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B Dentro del ambito se garantizara un ancho
minimo de viario de 3 metros, y en su caso el
del camino existente si este fuese mayor de
3 metros.

B [os planes especiales de minimizacion de
impacto territorial en el interfaz urbano-fo-
restal deberan de contar con un vial perime-
tral con las mismas caracteristicas que el vial
de acceso.

Saneamiento:

La adecuada gestion de las aguas residuales se lleva-
ra a cabo mediante una de las tres soluciones que se
describen a continuacion.

B Depuradora colectiva

Con caracter general, debera ejecutarse una red de
recogida de aguas residuales y tratamiento conjunto
de las mismas en una EDAR, que puede ser la EDAR
municipal u otra instalacion nueva que dé servicio a la
zona donde se encuentran las viviendas a regularizar.
Los requisitos de depuracion seran los siguientes:

» DBOS =25 mg/L
» DQO =125 mg/L
» Solidos < 35 mg/L

B Depuradoraindividual

Cuando no sea viable la conexion al sistema general
de evacuacion de aguas residuales, se debera em-
plear cualquier de los sistemas de tratamiento que
cumpla con los siguientes requisitos minimos de de-
puracion:

» DBOS = 25 mg/L o porcentaje de reduccian
respecto de la entrada del 60%

» DQO0 = 125 mg/L o porcentaje de reduccion
respecto de la entrada del 60%

» Solidos = 60 mg/L o porcentaje de reduccion
respecto de la entrada del 60%

Estos sistemas estan indicados para las minimiza-
ciones individualizadas y, excepcionalmente, para las
colectivas:

» Viviendas aisladas, con solicitud de autoriza-
cion de vertido a Domino Publico Hidraulico
(DPH] por parte del propietario de la vivienda.

» Viviendas que farmen parte de un expediente
de minimizacion colectiva, en el que un ana-
lisis técnico y economica justifique que es la

opcion mas adecuada, garantizando el mis-
mo nivel de proteccion del dominio publico
hidraulico que una depuradora colectiva. Por
tanto, en este caso, seran de aplicacion los
requisitos de depuracion del punto 1]. En este
caso, la salicitud y posterior autorizacion sera
para el Ayuntamiento. A modo de ejemplo de
aplicacion esta situacion podria darse en zo-
nas rocosas o con un desnivel importante.

B Depadsito estanco

También se podra plantear la instalacion de depdsitos
de acumulacion estancos de aguas residuales con
vaciado periadico mediante camion cuba por el servi-
cio municipal (Figura 14]. Esta solucion se recomien-
da en minimizaciones individualizadas con ocupacion
estacional. En este caso, no se requiere autorizacion
del organismo de cuencay se regula por ordenanzas
municipales.

La instalacion de depositos estancos no se permite
en las minimizaciones colectivas, tan solo se pueden
usar para las individualizadas y dehidamente justifi-
cado, cumpliendo con los requisitos minimos de de-
puracion enumeradas anteriormente.

La reutilizacion de las aguas na sera posible cuando
la solucion consista en la acumulacion en depasitos
estancos. Cuando se opte por un sistema de trata-
miento de depuracion, independientemente de gue
el sistema sea individual o colectivo, se deberia favo-
recer la reutilizacion de las aguas. En este caso, re-
quiere autarizacion de vertido y autorizacion comple-
mentaria de reutilizacion a otargar por el organismo
de cuenca. En cualguier caso, se debera garantizar
la durabilidad del sistema mediante un contrato de
mantenimiento con una empresa especializada.
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Abastecimiento de
agua potable:

La toma de agua potable ha de ser preferible-
mente de la red general de suministro.

En el caso de que la conexion a la red general no
sea viahle o diste de mas de 200 metros se op-
tara por otro sistema alternativo como un pozo
autorizado o cualquier otro medio [comunidad
de regantes o depdsito autorizado]. En cualquier
caso, debera tramitarse la correspondiente con-
cesion administrativa para aprovechamiento de
aguas, con la correspondiente concesion del or-
ganismo de cuenca para el uso real, es decir, para
abastecimiento humano.

Sistema de recogida
de residuos [RSU]:

Se plantea como opcion preferible la separacion
en origen de las distintas fracciones con un sis-
tema de recogida municipal basado en el “puerta
a puerta”. Lo cual supondra gue en las parcelas
habra que prever un espacio facilmente accesible
gue permita el almacenamiento en origen de las
distintas fracciones de residuo.

Cuando la gestion municipal de residuos no lo
permita, se dispondra de los espacios y del nu-
mera de contenedares que resulten necesarios
para la poblacion a la cual dé servicio debiendo
ser la frecuencia de recogida la minima posible.

Los terrenos necesarios para los contenedores
gue reciban los residuos que se generan en el
ambito de la minimizacion, deberan formar parte
de la delimitacian del Plan [Figura 13].

La tipologia de contenedores a disponer sera al
menos para la recogida de residuos solidos urba-
nos. El resto de las fracciones como cartan, plas-
tico y vidrio dependera del niumero de viviendas al
que dé servicio.

Ademas, es recomendable la autogestion del
residuo organico, a traveés de sistemas como el
compostaje.

Suministro eléctrico:

Como criterio general, deberia fomentarse el uso
de energias renovables y sistemas de suministro
autonoma [colectivo o individual (Figura 16]].

En el caso de gue esto no sea posible la toma de
electricidad se hara a la red general de suminis-
tro mediante contrato con la compafia suminis-
tradora.
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Alumbrado:

La iluminacign exterior sera la minima para ga-
rantizar la seguridad de las personas y proyec-
tada hacia abajo de manera que se minimice la
cantaminacion luminica (Figura 17].

Se recomienda, ademas:

B Utilizacion de lamparas poco contaminantes:
LEDs calidos.

B Utilizacion de sensores de maovimiento.

B [luminar salo lo imprescindible: pavimentos
por los que puedan circular las personas.

B Apagar o reducir la iluminacion en las franjas
horarias de menor uso.

Figura 17 Farolas Solares
rlgura L/, ~arolas solares.

Fuente: Photo by Sondra Parra on Unsplash.

6.2 RECOMENDACIONES EN
LA EDIFICACION Y PARCELA

Acabados exteriores

Como criterio general, los materiales y acabados
de todos los elementos exteriores (fachadas y
cubiertas] han de ser coherentes con el entorno.
Y deberan justificarse en el estudio de paisaje.

Se recomienda:

B No dejar a la vista la fabrica de blogues de
harmigaon o de ladrillo sin revocar o pintar.

B Adecuar y mejorar los paramentos exteriores
de la vivienda, priorizando las fabricas de ma-
sonerfa y las tapias de barro tradicionales; los
enfoscados de marteraos can las tonalidades
que resultan de los aridos naturales emplea-
dos; enfoscados pintados con tonalidades si-
milares a las del paisaje mineral; o encalados
en caso de que exista tradicion en la zona.

Instalaciones

Todas las instalaciones o contenedores de ins-
talaciones exentos a las edificaciones deberan
estar integrados en el entorno, buscando la ubi-
cacion mas idonea en la parcela para que sean lo
menas visible posible, revestidos y pintados con
colores apropiados o camuflados con elementas
vegetales.

Climatizacion y calefaccion

Priarizando los sistemas respetuosos con el me-
dio ambiente, la ubicacion de los aparatos de
climatizacion y calefaccion se hara de manera
integrada en el entorno, sin que provogue impac-
to visual. Para ello, se recomienda el empleo de
cajeados pintados con colores apropiados o sis-
temas de pantalla decorativa vegetal.

Telecomunicacion y antenas

Si no existen puntos de conexidn en el entorno
proximo, la instalacion de antenas individuales
se hara de tal manera gue no suponga un impac-
to paisajistico y visual en el entorno.
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Vegetacion

En general, en las zonas de cultivo de secano o
toscana se recomienda usar una vegetacion au-
toctona y adaptada al clima, que no tenga altos
requerimientos de riego.

B FEn cualquier casg, la vegetacion a emplear
dentro de las parcelas se debe situar y dise-
fiar teniendo en cuenta las masas vegetales
del entorno, de manera que quede integrada
tanto en lo que se refiere a calores, texturas,
volumen como en altura.

B Se evitaran plantaciones o jardines con ca-
racteristicas ajenas al entorno donde se ubi-
ca, buscando su integracion en el entorno
natural,

B Se recomienda gue no se usen fertilizantes
guimicos ni productos fitosanitarios.

B Se evitaran las especies vegetales cataloga-
das como invasoras.

B Enentornos con riesgo de incendios foresta-
les, se recomienda que para la eleccion de la
vegetacion se tenga en cuenta la guia "‘Jardi-
neria de baja inflamabilidad elaborada por Ia
direccion general de Prevencion de Incendios
Forestales”®.

En las zonas con riesgo de incendios, se evitaran
el uso de especies vegetales altamente combus-
tibles, sustituyéndolas por especies resistentes y
menas cambustibles. Las especies seran elegi-
das en base a criterios, comao exposicion, nece-
sidades de suelg, agua, etc., siendo el criterio de
inflamahilidad recomendable en entornas fores-
tales, para lo que se recomienda la guia de jardi-
neria de baja inflamahilidad que se ha indicado
anteriormente.

En todo casg, se cumplira con los minimos esta-
blecidos en el articulo 32 del Decreto 58/2013, de
3 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el
Plan de Accion 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

Vallados

En general, se recomienda el empleo de barreras
vegetales con arbolado de porte y densidad apro-
piados con el entorno. Se evitaran los vallados de
obra opacos y que supongan impacto y barrera
visual.

La seleccion de caolores y materiales se hara de
manera que no destaquen respecto del entarno.
Queda prohibido el vallado con el uso de material
reciclado comao samieres.

Se eliminaran, adecuaran o sustituiran los cierres
exteriores de la parcela, segun el caso, con los
mismos criterios de materialidad mencionados
en el apartado de acabados exteriares, en caso
de que fueran de obra, pero favoreciendo, en este
caso, su permeahilidad visual, asi como el paso
del aguay la fauna locales.

En las zonas donde sea caracteristica el uso de
la piedra seca, se recomienda el uso de este tipo
de vallados.

En las zonas inundables, los vallados deberan ser
permeables al flujo del agua a partir de 30 cm de
altura y en todo su perimetro.

En entornos con elevado riesgo de incendios fo-
restales las medidas anteriores se complemen-
taran, o en su caso sustituiran por las siguientes:

B Se desaconseja el empleo de pantallas vege-
tales.

B [os cerramientos seran de obra con una al-
tura minima de 1 metro, para frenar la radia-
cion hacia el interior de una parcela, en caso
de incendio.

Preservacian del paisaje
en la parcela

Se debera mantener el caracter del paisaje del
entorno en, par lo menos, 2/3 o el 70% de la par-
cela, procurando el cumplimiento del articulo 201
de la LOTUP, salvo que alguna norma de caracter
sectarial recomendara lo contrario (por ejemplo,
para adoptar medidas de autoproteccion contra
incendios].
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6.3 MEDIDAS DE
MITIGACION FRENTE A

LAS INUNDACIONES

Para minimizar el impacto territorial de un nu-
cleo de viviendas o vivienda afectados por un area
inundable, el art. 210 LOTUP exige que se adop-
ten medidas de disminucion de la vulnerahilidad
y autoproteccion para las edificaciones ya exis-
tentes. Esto resulta muy importante, taly coma lo
destaca la propia legislacion, ya que no se pueden
considerar los mismos criterios para viviendas
existentes que para nuevas viviendas o desarro-
llos urbanisticos.

Las medidas de disminucion de la vulnerahilidad
y autoproteccion para las edificaciones ya exis-
tentes deberan bhasarse en o hacerse referencia
concreta a los siguientes documentaos;

B Articulo 7 ter. “Deber de cautela y autoprotec-
cion”, dela Ley 17/2015, de S de julio, del Sis-
tema Nacional de Proteccion Civil, en el cual
se dice expresamente que:

» 1. Los ciudadanos deben tomar las medidas
necesarias para evitar la generacion de ries-
gos, asi como exponerse a ellos. Una vez so-
brevenida una emergencia, deberan actuar
conforme a las indicaciones de los agentes
de los servicios puhblicos competentes.

» 2. Lostitulares de los centros, establecimien-
tos y dependencias, publicos o privados, que
generen riesgo de emergencia, estaran obli-
gados a adoptar las medidas de autoprotec-
cion previstas en esta ley, en los términos
recagidos en la misma y en la normativa de
desarraollo.

» 3. lLas Administraciones competentes en ma-
teria de proteccion civil promoveran la cons-
titucion de organizaciones de autoproteccion
entre las empresas y entidades que generen
riesgo para facilitar una adecuada informa-
cion y asesoramienta.

B Plande Accian Territorial sobre prevencion del
riesgo de inundacion en la Comunitat Valen-
ciana [PATRICOVA].

» EnsuAnexa l. Condiciones de adecuacion de las
edificaciones y la urbanizacion, segun los dife-
rentes niveles de peligrosidad de inundacion de-
finidos en el PATRICOVA,, se establecen una serie

de recomendaciones gue conviene considerar
en funcion de la afeccion que presente el nu-
cleo de viviendas o vivienda. En cualquier caso,
la administracion velara porque las actuaciones
previstas en el proyecto de obras de minimiza-
cion contemplen medidas como las previstas
en el PATRICOVA o similares, acompafandose
dicho proyecto de la declaracion responsable
en la cual el promotor es conocedor y Unico res-
ponsable de cualquier suceso de inundacion que
sufra la vivienda.

» No obstante, lo anterior, deberia evitarse el
acondicionamiento de viviendas afectadas por
nivel de peligrosidad 1, considerado segun ar-
ticulo 17 del PATRICOVA como suelo na urbani-
zable de especial proteccion, similar al dominio
publico hidraulico.

B Consideraciones recogidas en el Real Decreto
638/2016, de S de diciembre, por el que se mo-
difica el reglamentao del Bominio Publico Hidrau-
licoy en su Guia Técnica de apoyo a la aplicacion
del RDPH en las limitaciones a los usos del suelo
en las zonas inundables de origen fluvial (Minis-
terio de Agricultura, Pesca, Alimentacion y Medio
Ambiente. Septiembre 2017] (Figura 18]

GUls TECHICA DE APCYD & L AFLICACION
DEL REGLAMENTS DEL COMMIG PUBLICS HIDRAULICS
EN LAS LIMITACIONES & LD W05 DEL SUELD

£ LAS JONAS BRUNDABLES D DRIGEN Fuuvass

B wGuia de aplicacion del Plan Accian Territorial
sobre prevencion del riesgo de inundacion en
la Comunitat Valenciana (Conselleria de Po-
litica Territarial, Obras Publicas y Movilidad],
a la Guia para la reduccion de la vulnerahili-
dad de los edificios frente a las inundaciones
(Consorcio de Compensacion de Seguros)
(Figura 19].
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GUILA PARA LA REDUMECION DE LA
VULNERABILIDAD DE LOS EDIFICIOS
FRENTE & LAS INUNDACIONES

6.4. PREVENCION DE

educcion de lo ,
vulnerabilidod de los |NCEND|OS [EN AMB'TOS
edificios frente o las
Fuente: Consorcio
de Compensaocion de
Seguros. Segun el articulo 3 del Plan de Accion Territorial

Farestal de la Comunitat Valenciana [PATFOR],
el interfaz Urbano-Forestal es aquella zona en la
que se encuentran o mezclan viviendas e instala-
ciones con vegetacion forestal, ya sea en edifica-
ciones dispersas o en el borde de nucleos com-

= -

pactos.
B Recomendaciones para la construccion y re-
habilitacién de edificaciones en zonas inun- En este interfaz urbano-forestal, el PATFOR esta-
dables [Ministerio para la Transicidn Ecoldgi- blece las siguientes condiciones de seguridad a
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ca. Octubre 2019] (Figura 20) cumplir [articulo 32):

¢ Las viviendas olslados situadas en entorno
) forestoles, o colindantes a los mismaos, de-
RECOMENDACIONES PARA LA ) . , . ; ; - s
CONSTRUCCION ¥ REHABILITACION DE Recomendaciones beran disponer de un areo de defensa frente
EDIFICACIONES EN JOMAS NUNDABLES I o , L ‘ ‘
ruccion ol riesgo de incendios forestales de, ol me-

tocion de nos, treinta metros [Figura 22). Dicha dis-
eaificaciones en zonas tancia se ompliard en funcion de lo pendien-
te del terreno, alcanzando, como minimo, 10s

te: Ministerio ‘

cincuenta metros cuando lo pendiente sea
superior al treinta por ciento. Estas anchu-
ros podron reducirse cuando se incorporen
infroestructuras que propicien la misma
proteccion frente al incendio forestal gue lo
fronja, tales como muros.

B (uia de evaluacion de la resiliencia de los nu-
cleos urbanas frente al riesgo de inundacion:
redes, sistemas urbanos y otras infraestruc-
turas (Ministerio para la Transicion Ecalagica.
Octubre 2019] (Figura 21)

EVALUACION DF LA RESILIENCIA
DE LOG NOCLEDS URBANGS
EREMTE AL RIESSO DE INUNDACHON
REDES, SISTEMAS URBANDS Cimrira
¥ OTRAS INFRAESTRUCTURAS o

evaluacion de lao

iencia de los
urbanos Figura 22. Area de defensa frente al riesgo de
riesgo de incendios forestales en lo interfoz urbano-forestal
ndacion: redes
istemas urbanaos'y Fuente: Gulo Metodologica de Actuaciones de Pre-
tras infraestructuras. vencion, Defensa vy Autoproteccion en la Interfaz
uente; Ministerio Urbano-Forestal. Conselleria de Gobernacion vy
pora lo Transicion Justicio. Generalitat Valenciana
Ecologica
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Ademas de la normativa del PATFOR se debera
cumplir el DECRETO 7/2004, de 23 de enero, del
Consell de la Generalitat, por el que aprueba el
pliego general de normas de seguridad en pre-
vencion de incendios forestales a observar en la
ejecucion de ohras y trabajos que se realicen en
terreno forestal o en sus inmediaciones.

En supuesto de gue exista un Plan de Prevenciaon
de Incendios Forestales de Demarcacion, un Plan
Local de Prevencion de Incendios o el ambito de
actuacian este incluido en un Parque Natural con
un Plan de Prevencion de Incendios, las medidas
de prevencion y proteccian frente a incendios de-
ben adoptar los criterios técnicos y de disefio es-
pecificos incluidas en estas planes.

En el caso de los expedientes de minimizacion
incluidos en el Interfaz Urbano-Faorestal en mu-
nicipios gue no tengan aun redactado sus planes
locales de prevencion de incendios o ya no estén
en vigor, se exigira la redaccion del mismo por
parte de la entidad local.

En el Interfaz Urbano-Forestal, las medidas iran
encaminadas a resolver las siguientes cuestiones:

B Favorecer la discontinuidad de combustible
entre la masa forestal y las viviendas

B Facilitar el acceso al terreno forestal de los
medios de prevencion y de extincion de ma-
nera rapida y segura

B Asegurar la disponibilidad de recursas hidri-
cos para los medios de extincion terrestres
y aereos

B Reducirelriesgo en el interior de las parcelas,
con especial atencion a la vegetacion, chime-
neas, barbacoas, paelleros y limpieza.

Seran tenidas en consideracion las medidas pre-
vistas en la Luio MLC
Prevencion, Defensa y Autoproteccion en |
Urbano-Forestal, asf Como el Manual de
(Figura 23). Infraestructuras de prevencion de
cendios Forestoles, ambos de la Conselleria de Go—
bernacion y Justicia de la Generalitat Valenciana.

“‘*“‘FF ca de Actuaciones de

MANUAL DE INGENIERIA

——

INFRAESTRUCTURAS
DE PREVENCION
DE INCENDIDS FORESTALES

liaima reinka
Infrogstructurns en _
drens urbanizodos b

Los criterios que a continuacion se desarrollan se
recomienda sean completados con los documen-
tos de “Recomendaciones generales para la pre-
vencion de incendios forestales” que se encuen-
tran disponibles como materiales divulgativos en
la pagina weh de la Conselleria de Agricultura, De-
sarrollo Rural, Emergencia Climatica y Transicion
Ecoldgica siguiente:

i - =) ~
1bient.gva.es/es/web/prevencion

-de-incendios/informacion-y-comunicacion

[IPIPIEN R
http://www.ogr

Estos criterios basicos se complementaran con
los criterios especificos siguientes:

B Franja de proteccion

Para favorecer la discontinuidad entre la masa
forestal y las viviendas se prevera:

» Franja perimetral = 30 metros con pendiente
de terreno = 30%

» Franja perimetral = 50 metros con pendiente
de terrena > 30%

La franja perimetral incluira un vial perimetral
de 5 metros cuando se trate de Plan Especial de
Minimizacion de Impacto Territarial.

La franja que separa la zona edificada de la fores-
tal, asi como el camino perimetral de 5 metros de
anchura, debe estar permanentemente libre de
vegetacidn baja y arbustiva, y en su casg, con el
estrato arbdreo fuertemente aclarado y podado
hasta 2/3 de la altura total de cada pie.

o CBERAITY B i
§aR Fanm


http://www.agroambient.gva.es/es/web/prevencion-de-incendios/informacion-y-comunicacion

http://www.agroambient.gva.es/es/web/prevencion-de-incendios/informacion-y-comunicacion
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B Accesoycaminos

» Loscaminos de accesoy sus cunetas deberan
mantenerse libres de vegetacion, y ademas
dispondran de una franja de proteccion de 10
metros de anchura, a cada lado del camino,
permanentemente libre de vegetacion baja y
arbustiva. Los arboles de esta franja deberan
estar podados hasta 2/3 de su altura total.

» La Comunitat Valenciana esta cansiderada
camo Zona de Alto Riesgo (ZAR] de incen-
dios farestales, conforme a la Resolucion
de 29 de julio de 2005, de la Conselleria de
Territorio y Vivienda, por lo gue resulta de
aplicacion los minimos establecidos en el
Real Decreto 893/2013, de 15 de noviem-
bre, por el que se aprueba la Directriz ba-
sica de planificacion de proteccion civil
de emergencia por incendios forestales.
En este sentido, y conforme a lo establecido
en el Anexo |l de dicho Real Decreto 893/2013
(norma basica estatal en la materia), en am-
bitos forestales se deberan cumplir unos mi-
nimos mas restrictivos que en los casos ge-
nerales, como puede ser:

= Altura del galibo de seguridad = 5 metras
* Anchura libre 2 5 metros

= Se dispondra de zonas de cambhio de
sentido por cada kilometro de via, de-
biendo ser de 200 metros cuadrados y
8 metros minimo de largo.

B Red de hidratantes

Sila conexion a la red de abastecimiento de agua
es posible, se contemplara la instalacion de los
siguientes hidrantes:

» Un hidrante por cada 10.000 m®construido o
fraccion.

» Hidrantes perimetrales homologados.

Los hidrantes deben estar situados en lugares
facilmente accesibles [especialmente para vehi-
culos autobomba), fuera de lugares destinados a
circulacian y estacionamiento de vehiculos, debi-
damente sefalizados y distribuidos de tal manera
que la distancia entre ellos medida por espacios
publicos no sea mayaor de 200 m.

Se recomienda la instalacion de lanzas de agua
automaticas en el perimetro.

Si por motivos justificadaos, la instalacion de hi-
drantes no pudiera conectarse a una red general
de abastecimiento de agua, se dispondra de un
depdsito abierto con la carrespondiente reserva
de agua gue proparcione el caudal y la presion
minima necesaria.

B |Instalaciones

Cuadros eléctricos, depositos de gas o cualquier
otro material inflamable en el exterior de la vi-
vienda debe estar en un suelo hormigonado y libre
de vegetacion (1 metro de anchura alrededor].

B Chimeneas, barbacoasy paelleros

» Todas las salidas de humaos deben de tener
una red matachispas de material no inflama-
ble [con apertura de malla de entre 0,5y 1
cm de lado]. Las chimeneas deben de tener
ademas una caperuza matachispas.

» Los arboles se podaran para gue no quede
ninguna rama a menos de 3 metros de las
salidas de humas.

» Se recomienda ademds un buen manteni-
miento de las chimeneas.

» Los paelleros o barbacoas deben de contar
con techo y tres paredes laterales de suelo a
techo. Las paredes laterales deben medir lo
que ocupe la zona de fuegos mas 1 metro de
anchura.

» Los paelleros o barbacoas exentos del edificio
principal deben de situarse sobre una solera
que abarcara tanto la zona de fuego como al
menas 1 metro frente a esta.

» Enelcaso de paelleros y barbacoas, se acon-
seja tener una toma de agua proxima o en su
defecto una reserva de agua [cubg, depdsita].

» Cuando el nivel de preemergencia sea 3, que-
da prohibido hacer cualquier tipo de fuego,
quedando en suspensa las autarizaciones.
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»

»

»

»

»

»

Limpieza y mantenimiento

Evitar en los jardines o parcelas la acumula-
cion de vegetacion seca u otrgs restos que
ayuden a la propagacion del incendio, gje-
cutando las tareas de limpieza correspon-
dientes.

Mantener limpios de hierba o maleza los ca-
minos de acceso a las viviendas, incluyendo
las cunetas de los mismaos.

No guemar hgjas u otros restos sin autari-
zacion y siempre evitando los dias de calor,
viento y/o de sequia acusada.

Mantener limpios los tejados de materiales
combustibles (hojas, ramas, etc] y evitar
gue las ramas dominen las edificaciones o
se acerguen a menas de 3 metros de una
chimenea. Lo ideal es gue alrededor de cada
edificio exista una faja de 10 m. de anchura
en la que se elimine toda la vegetacion infla-
mable.

Las cunetas y las fajas de proteccion de
margenes deben mantenerse libres de vege-
tacion, asi como todas las parcelas perime-
trales.

Las parcelas no edificadas dentro del ambito
del plan especial deben de mantenerse libres
de vegetacion seca y con los arboles poda-
dos, para evitar la propagacion del fuego.

»

»

»

»

»

Sistema de recogida de residuos [RSU]:

Las medidas generales en cuanto al siste-
ma de recogida de residuos propuestas en el
apartado 6.1 seran complementadas, 0 en su
caso, sustituidas par las siguientes medidas
en ambitos forestales:

Los contenedores ubicados a menos de 100
metros de terreno forestal seran de material
no combustible, incluida la tapa.

El emplazamiento de estos contenedores
dentro del ndcleo de viviendas debera ser tal
que permita una facil recogida y no suponga
un punto de riesgo de incendio para el monte,
por ello se intentara que quede lo mas aleja-
do del mantey, en caso de ubicarlos en viales
colindantes con terreno forestal, deberan si-
tuarse en el ladao del vial gue quede mas ale-
jado del terrena forestal.

Deberan ubicarse sobre un suelo desnudo,
desprovisto de cualquier tipo de vegetacion,
para lo que se recomienda o bien un decapa-
do hasta suelo mineral o bien la instalacian
sabre superficie con tratamiento de firme de
harmigan o asfaltico, o material granular se-
leccionado de viales y accesos.

Se colocaran unos pequefios muretes, panta-
llas u otras estructuras que impidan el despla-
zamiento del contenedor fuera de su ubicacion
por parte de personas distintas al personal en-
cargado de la recogida de residuos.
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7. FINANCIACION DE LAS
OBRAS DE MINIMIZACIGON

Una de las mayores preocupaciones en los Ayuntamientos es la de
definir a cargo de quien esté la financiacian de las obras de minimi-
zacion.

NOIQVZINININ 30 SYd90 SY130 NOISVIINYNIH

Evidentemente estas van siempre a cargo de la propiedad infractora.
Pero siendo esta solucion la mas clara en los casos de minimizacion
individualizada, no lo es tanto en los casos de minimizacion colecti-
va, ya gue exigen procedimientos complejos de financiacion gestio-
nadas por la administracion.

La tramitacion mediante contribuciones especiales o cuotas de
minimizacion exigen unas previsiones por la administracion ac-
tuante que suelen dificultar la gestion (honorarios profesionales
para la redaccion de los documentos de planeamiento, gestion,
prevision de posibles fallidas de propietarios gue no pueden o no
quiere pagar, etc.].

Es cierto que la administracion, dispone de medios coactivos para
abligar al pago de aquello prioritarios infractores que se niegan a
asumir el pago de los trabajos de minimizacian exigidos por el Plan
Especial a través del procedimiento ejecutivo de apremio.




PREGUNTAS BASICAS
RECURRENTES
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8. PREGUNTAS BASICAS RECURRENTES

8.1 QUE ES LA
MINIMIZACION

8.1.1. s Qué es la minimizacion
de impactos ambientales
y territoriales?

La minimizacign es un procedimiento administrativo
regulado en los vigentes articulos 210 a 212 LOTUP
gue pretende, tal y como su nombre indica, “minimi-
zar” (paliar/evitar/disminuir] los impactos gue sobre
el territorio y el medio ambiente producen o han pro-
ducido viviendas ilegalmente implantadas en SnU. No
implica reclasificacion del suelo ni transformacion ju-
ridica alguna por razon del planeamiento.

Tras la tramitacion del procedimiento de minimiza-
cion, la vivienda gue sea ohjeto de aquél obtendra un
regimen juridico derivado de la ohtencion, en Ultima

instancia de una ‘licencio de obros de legalizocion”

D

(art. 212.2 LOTUP] o de una "licencio inimizacion
de impacto territoriol” (211 bis.2 LOTUP]. En este sen-
tido, hay gue poner de manifiesto que las viviendas
van a ser objeto de un procedimiento de regulariza-
cion juridica. Alli donde no hay regimen juridico en el
momento inicial, lo habra al finalizar el procedimien-
to. El objetivo del procedimiento es minimizar esos
impactos a que hemaos hecho referencia en primera
instancia.

8.1.2. ¢Qué edificaciones pueden
ser objeto del procedimiento
de minimizacidon?

Unicamente viviendas, es decir edificaciones para uso
residencial, totalmente finalizadas antes del 20/8/14.
No pueden ser objeto de minimizacion edificaciones
destinadas a otros usos [casas de aperaos, edifica-
ciones agricolas o ganaderas, edificaciones que den
soporte fisico a actividades industriales o terciarias,
etc.] ni se podran regularizar las actividades que se
desarrollen de forma irregular en SnU. Tampaoco en-
traran en este procedimiento las viviendas finalizadas
con posterioridad al 20/8/14.

8.1.3. ¢En que tipo de suelo
cabe la minimizacidn?

La minimizacion cabe en SnU comun y en SnU pro-
tegido, dejando fuera el posible dominio publico (de
tipo hidraulico, pecuario, etc.). No en suelo urbano o
urbanizable, en los cuales podran acogerse al proce-
dimiento previsto en el articulo 180 LOTUP. Conforme
a lo establecido en el art. 210.4 LOTUP, siempre que
estemos en SnU protegido o limitado por afecciones
sectoriales (aguas’, costas, minas, infraestructuras,
etc.), se requerira informe vinculante del rgano sec-
torial con competencia en la materia. Caso de que
estemas en |a tramitacion de una licencia individuali-
zada, el art. 211 bis.4 LOTUP exige dicho informe para
el mismo supuesta, pero Unicamente para el caso en
gue nos encontremos frente a viviendas respecto de
las cuales quepan acciones de restablecimiento de la
legalidad urbanistica. Caso de que estemos frente a
viviendas respecto de las que no quepan medidas de
restauracion, la tramitacion de la licencia se somete
al regimen general del art. 201 LOTUP [art. 211 bis.3
LOTUP). Se requerira en este caso, informe del drga-
na sectorial que protege el suelo, si estamos frente a
SnU protegido.

8.1.4. ¢ Qué significa que la vivienda esté
totalmente finalizada antes del 20/8/14?

Esta exigencia legal supone que la edificacion esté dis-
puesta para su uso (residencial] en esa fecha. Es una
cuestian factica, no juridica, y debera ser determinada
por los servicios técnicos municipales, en cada caso. Si
de las sucesivas ortofotos se observa que han existido
variaciones en planta de la edificacian, se considera-
ra que la vivienda no esta totalmente finalizada hasta
el momento en que se observe que no existe variacion
(si entre la ortofoto de 2010 y la de 2011 no hay varia-
ciones en planta, se considerara totalmente finalizada
en 2010]. Respecta de la falta de elementos canstruc-
tivos necesarios en la edificacion [y gue no supongan
variaciones en planta del inmueble], como pueden ser
puertas o ventanas, deberan ser los servicios técnicos
municipales los gue en cada caso determinen si en-
tienden que, conforme a criterios derivados del Cadigo
Tecnico de la Edificacion y resto de normativa aplicable,
se puede considerar como finalizada una vivienda o no.

/ Las afecciones en materia de aguas se producen por cualquiera de los siguientes motivos: por ubicarse el ambito en la zona de policia de
cauce publico (bandas de 100 metros a cada lado del dominio publico hidraulico), por incidir en el régimen de corrientes de cauce publico en
situaciones de avenidas, por el uso del agua o por el vertido de aguas residuales a dominio puhlico hidraulico.
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8.1.5. ¢ Pueden ser objeto de
minimizacion las edificaciones
adyacentes o complementarias
a unavivienda, o solamente la
vivienda en sentido estricto?

Dado que la ley ha establecido un criterio tem-
poral muy claro (entran en el procedimiento to-
das las viviendas totalmente finalizadas antes del
20/8/14; las posteriores, por tanto, no pueden
incluirse en un procedimiento de minimizacion],
se entiende que todas aguellas construcciones
que sean auxiliares/complementarias de la vi-
vienda (entendiendo que existe ese caracter de-
rivado cuando el uso esta “conectado” can el uso
residencial - por ejemplo una piscina] y que esten
totalmente finalizadas antes del 20/8/14, podran
ser objeto del procedimiento de minimizacion.

Por el contrario, aquellas edificaciones que no
tengan nada que ver con el uso residencial [al-
macenes agricolas o invernaderos, par ejemplo],
0 estén finalizadas con posterioridad al 20/8/14
(aun estando “conectadas” con el uso residen-
cial], no entraran en el procedimiento de regula-
rizacign. Estas ultimas edificaciones deberan ser
objeto de un procedimiento de disciplina urbanis-
tica, ya que por fecha de finalizacidn podran ser
objeto de restauracion de la legalidad urbanistica
en tadao caso.

8.1.6. ¢, Pueden ser objeto
de minimizacidn viviendas
afectadas por una orden de
demolicion administrativa?
¢Y aguéllas afectadas por
una sentencia judicial?

El procedimiento de minimizacion tiene un obje-
to perfectamente definido, tal y como se ha ex-
plicado: viviendas sohre SnU ﬁnalizadas antes del
2[]/8/14 /5‘5 con independencia de lao situacion
administrativa en la gue se encuentren”.

r

JU ridico-

¢,Que significa que cualquier vivienda anterior al
20/8/14 pueda entrar en un procedimiento de
minimizacion, con independencia de la situacion
juridico-administrativa en la que se encuentre?
Significa que cualguiera de esas viviendas [en
situacion irregular] podra ser objeto de un
procedimiento de minimizacion, consista dicha
situacion irregular en:

a) Una vivienda sin licencia sobre la gue
han transcurrido los plazos para que
la Administracion actle via disciplina
urbanistica sobre ella.

b) Una vivienda sin licencia sobre la que no
han transcurrido los plazos para que
la Administracion actie via disciplina
urbanistica saobre ella.

c] Una vivienda sin licencia sobre la que ha
recaido una orden de demalician, tras
la tramitacion de un procedimiento de
disciplina urbanistica.

En la redaccion original de la figura en la LOTUP
de 2014, solo entraban en este procedimiento las
viviendas del apartado aj.

Por otra parte, si sobre la vivienda ha recaido una
sentencia judicial, en relacion con esta cuestian
eI art. 210.3 LOTUP establece o 3/ a *C“vo del

itenido de las sentencias
m mismas hayan re
cumplir de acuerdo con o nga en
‘uo resoluciones de dmu[U que los w\‘mruuﬁ
dicten’, de tal forma que el drgano jurisdiccional
gue ha dictado la sentencia debera pronunciarse
en incidente de ejecucion como debe cumplirse
aqueélla [y por tanto, si cabe o no la minimizacion,
en el caso concreta).

2. POR QUE ES NECESARIA
LA MINIMIZACION DE
IMPACTO AMBIENTAL

8.2.1. ¢ Qué ventajas ambientales
tiene la minimizacidn de impactos?

Resulta evidente que la ventaja primordial es la
aplicacion de medidas correctoras para evitar el
tradicional impacto ambiental que supone la ca-
rencia de un sistema de depuracion de aguas re-
siduales. La implantacion de espacios para la re-
cogida regular de residuos salidos, asi como de un
sistema viario que permita un acceso rodado se-
guro a las edificaciones y la adecuada conexion del
nucleo de viviendas caon la red viaria, son otras in-
dudahles mejoras en relacion con la situacion pre-
existente. lgualmente, se promavera la instalacion
de medidas de seguridad para aquellas situacio-
nes de riesgo por inundacion o incendio forestal.
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8.2.2. ¢ Qué ventajas juridicas
otorga un procedimiento de
minimizacion de impactos?

La situacion de la que parten las viviendas que
pueden ser ohjeto de un expediente de disciplina
urbanistica es la de carencia de patrimonializa-
cion de las mismas. Es decir, la imposibilidad de
que se declare la Obra Nueva y su inscripcion en el
Registro de la Propiedad.

La carencia de declaracion de obra nueva implica
la imposibilidad de enajenar la canstruccion con
todas las garantias, ya que solo se vende la par-
cela sobre la que esta la canstruccion. También
implica la imposibilidad de hipotecar la construc-
cion y, en consecuencia, la de obtener un pres-
tamo hipotecario gue permita su adquisicion por
un tercero o la abtencion de financiacion garan-
tizada. O, peor aun, supone la imposibilidad de
heredar una construccian no regularizada par los
herederos del infractor.

Por lo tanto, la regularizacion de la edificacian tie-
ne una indudable ventaja para la propiedad ya que
la patrimonializacion implica que el inmueble se
revaloriza a todos los efectos y, sobre la misma,
se pueden ejercer derechas reales que antes no
se podia (venta de la casa, hipoteca, herencia...]

8.2.3. ¢ Qué ventajas economicas
ofrece el procedimiento
de minimizacion?

Ante las indudables ventajas legales y medioam-
bientales que implica el procedimiento de mi-
nimizacion de impacto, se producen una claras
ventajas de caracter economico para la sociedad:
necesidad de servicios de profesionales técnicos
para dirigir y proyectar la regularizacion; servicios
relacionadaos con la construccian e instalacian de
las medidas de minimizacion (mini depuradaras];
sistemas de evacuacion y vertidos, si procede;
medidas de seguridad en zonas inundables o con
peligro de incendios. Sin duda, surgiran opciones
de negocio para financiar los trabajos de mini-
mizacion g, incluso, las administraciones podran
planearse lineas de financiacion o subvencion de
los trabajos de regularizacion.

8.3 QUE PROCEDIMIENTO
ES EL APLICABLE
PARA CADA CASO

8.3.1. ¢ En que se diferencian
los dos procedimientos de
minimizacion regulados

en la LOTUP?

La reforma de 2019 ha introducido la regulacion
de dos procedimientas, cuando la redaccion ori-
ginal de 2014 solo establecia una. La regulacion
actual [con los matices que se explican mas tar-
de] diferencia dos procedimientos a partir de un
criterio de densidad de viviendas.

Alli donde se delimite un nucleo de 3 0 mas vivien-
das/Ha. se tramitara un Plan Especial; alli donde
exista una vivienda aislada que no pueda incluir-
se en ningunao de los ambitos de PE, se tramitara
una licencia individualizada de minimizacian.

El primero de los supuestos supone la tramitacion
de un Plan Especial, siguiendo el procedimiento
establecido enlos art. 210y ss LOTUP.

El segundo de los supuestos supone la tramita-
cion (con todas las especificidades reguladas en
el art. 211 bis LOTUP] de una licencia municipal.

Despues se realizara una explicacion de la flexibi-
lidad que laley quiere otorgar a los ayuntamientos
a la hora de tramitar uno u otro procedimiento,
cumpliendo siempre las exigencias de densidad
establecidas en la ley. En cualquier casg, y al mar-
gen de que un procedimiento tiene naturaleza de
instrumento de planeamiento y otro de licencia
municipal, ambos persiguen lo mismao: minimizar
los impactos nocivos que sobre medio ambiente y
territorio producen viviendas ilegales en SnU. Solo
un criterio de densidad de viviendas diferencia a
ambaos tramites, pero el objetivo es el mismo.
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8.3.2. ¢ Cual de los dos
procedimientos de minimizacion
regulados en la ley es preferente?
¢,Como deben delimitarse los
ambitos de viviendas a tramitar
mediante el procedimiento

de Plan Especial [PE)?

El art. 210.2 LOTUP es