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DISPOSICION TRANSITORIA 15 LOTUP

La Disposicion Transitoria 15 (DT 15) de la Ley 5/2014, de la Generalitat, de Ordenacion del
Territorio, Urbanismo y Paisaje (LOTUP), en su redaccién dada tras la modificacién operada por la
Ley 1/2019 y la Ley 9/2019, ha establecido un procedimiento extraordinario de regularizacién de
actividades industriales preexistentes, ubicadas en Suelo no Urbanizable (SnU) y en Suelo Urbano
(SU) y Suelo Urbanizable (SUr)

En este sentido, la figura permite la obtencién de una Declaracion de Interés Comunitario
(DIC) de “regularizacién” (DICr), con la finalidad Unica de obtener la autorizacién ambiental de las
reguladas en la Ley 6/2014, de la Generalitat, de Prevencién, Calidad y Control ambiental de
Actividades en la Comunitat Valenciana, de la que carecen en la actualidad dichas instalaciones.

A continuacién, en virtud de la competencia atribuida por el articulo 5 Decreto 8/2016, de 5
de febrero, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de los 6rganos territoriales y
urbanisticos de la Generalitat, se da respuesta concisa a determinadas cuestiones de esta DT 15
cuya aclaracion por la Direccién General de Urbanismo se estima oportuno:

1. ¢Cudl es la finalidad de la DICr?

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

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

1. Actividad industrial y productiva en suelo no urbanizable.

2. Existentes, en funcionamiento con anterioridad a 20/08/2014.

3. Que no se ajusten a las leyes 5y 6/2014.

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

3. ;Qué actividades pueden regularizarse por el procedimiento establecido en la DT15?

La DT15 se refiere a “actividades industriales y productivas”, lo que permite hacer una
interpretacién amplia de lo que pretende la figura, en el sentido de poder utilizar la DICr para
regularizar la situacién urbanistica de aquellas actividades no estrictamente industriales, pero si
conectadas, subordinadas o relacionadas con el sector industrial.

Sin animo de ser exhaustivos, a modo de ejemplo, se pueden citar las siguientes como
actividades que podrian regularizarse via DT 15, siempre que se justifique en el expediente que
existe esa vinculacion a una actividad industrial principal:

- Actividades relacionadas con el mantenimiento de vehiculos.

- Actividades relacionadas con la comercializacién de vehiculos.

- Almacenamiento de productos resultantes de un proceso industrial (actividades
logisticas).

- Distribucién de productos resultantes de un proceso industrial (actividades logisticas).

CSV:ZS4RUF69-Z4PNMCEX-1RRIQEG6  URL de validaci 6:https://www.tramita.gva.es/csv-front/index.faces?cadena=Z SARUF69-Z4PNM CEX - 1RRIQEG6



- Recuperacion o reutilizacion de productos.

- Distribucién de elementos y materiales de construccion.

- Actividades relacionadas con el tratamiento de productos hortofruticolas (sin el requisito
de emplazarse cerca del origen de la materia prima).

- Actividades relacionadas con la comercializacién de productos agricolas.

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

Unicamente podréan acogerse a la regularizacion prevista en la DT15 las actividades que ya
estaban en funcionamiento a la entrada en vigor de las leyes de la Generalitat 5 y 6 de 2014
(20/8/2014) y que se mantengan en el ejercicio de dicha actividad (y no otra) en esa fecha y el
momento de inicio del procedimiento de regularizacion, ya que aceptar un cambio de actividad
posterior al 20/08/2014 supondria quebrar el requisito de preexistencia al no existir identidad de
actividad.

Asi pues, no puede incluirse en el ambito de aplicacién de esta disposicién:

- Aquellas actividades que hayan supuesto un cambio de uso de la edificacién con
posterioridad al 20 de agosto de 2014. Por ejemplo, si habia una planta agro- alimentaria y la he
transformado en una fabrica de paneles metdlicos. Por tanto, la actividad respecto la cual se
solicita la regularizacion ha de ser la misma actividad que se ejercia con fecha 20 de agosto de
2014.

- Aquellas actividades cuyo ejercicio se inicia con posterioridad al 20 de agosto de 2014,
aunque se desarrolle en un edificio cuya construccién finalizé con anterioridad al 20/08/2014. Por
tanto, esta disposicion no es de aplicacién a aquellas actividades sobre edificios anteriores al 20
de agosto de 2014 pero cuya puesta en funcionamiento es posterior a esta fecha.

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

Segun el apartado 2 de la DT 15, en el otorgamiento de las DICr se podra eximir del
cumplimiento de:

a) La superficie minima de la parcela sobre la que se asienta la actividad y ocupacién
maxima de dicha parcela.

b) Que el tipo de actividad que se ejerce sea de las previstas en los apartados 1.2, 2.2y 3.°
de la letra e) del articulo 1977.

c) Acreditar la necesidad de implantar la actividad en el suelo no urbanizable que exige el
articulo 203.

El fundamento de tal exencion es que precisamente se pretende regularizar la situacion de
actividades preexistentes, en orden a que puedan obtener la autorizacién ambiental de la que
carecen.

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

La regularizacion de actividades mediante el mecanismo de la DT 15 exige la caducidad de
la accion de la Administracion para exigir la restauracion de la legalidad urbanistica de la
construccioén.

1 Redaccién dada por la Ley 9/2019, de 23 de diciembre, de la Generalitat, de medidas fiscales, de gestién administrativa y
financiera y de organizacién de la Generalitat.
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Evidentemente no ocurre asi con la actividad cuyo ejercicio es continuado en el tiempo. En
el expediente debera dejarse constancia fehaciente de dicha caducidad de la accion.

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

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

Si se ha arbitrado un procedimiento extraordinario de legalizacién es, precisamente, porque
no se cumple con el planeamiento (del tipo incumplimiento de distancia a lindes, tamafio minimo
de parcela, o similares), puesto que, de cumplirse, no seria necesaria la regularizacién.

En este sentido, el apartado 1 b) de la DT 15, establece que “Serd posible la regularizacién
especial siempre que se cumplan las siguientes circunstancias y condiciones: b) Se podran admitir
obras de reforma y de mejora y ampliacion de actividad, siempre que la nueva obra o actividad no
acentue la inadecuacion al planeamiento vigente”.

De lo que se deduce que la figura de la DT 15 admite la concesion de este tipo de DIC
extraordinaria para obras y actividades que incurren en una “inadecuacion” del planeamiento.

Asi, no podemos denegar la utilizacion de la via regulada en la DT 15 con el argumento de
que se incumple uno de estos parametros establecidos en el planeamiento, ya que entonces no
tendria sentido la existencia de la figura. El procedimiento debe tramitarse aunque la actividad
incumpla algan parametro (por ejemplo, que el plan exija una parcela minima de 20.000 m? y la
actividad se asiente sobre una parcela de 15.000 m?). Lo que no debe suponer el procedimiento
es ahondar en los incumplimientos del planeamiento preexistentes, en sentido que se expone en
el apartado 8. 1).

8. ;Qué obras de reforma y de mejora y ampliacién de actividad se permiten? (DT 15.1. b).

De la regulacién establecida en la DT 15, parrafo primero, letra b) resulta que las obras que
pueden autorizarse son de dos tipos:

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

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

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

b) Se puede ampliar el uso siempre y cuando esté permitido por el planeamiento.

(Por ejemplo si en una nave tengo una linea de produccién y se incorporan dos, sin afectar
a la edificacion, no se impediria la regularizacion de la actividad, siempre que el uso esté permitido
por el planeamiento. Si el uso no esta permitido por el planeamiento no se podria ampliar pero si
seria admisible la regularizacion)

2) “Se permitirdn ampliaciones necesarias para cumplir las exigencias derivadas de las
normativas ambientales siempre que no superen el 20 % de la superficie ocupada o de la
edificabilidad que se encuentre ya construida y en uso. Limites estos que no podran ser rebasados
mediante la sucesiva obtencidn de otras declaraciones de interés comunitario”

Este segundo tipo de obras susceptibles de autorizar solo tiene sentido si afade algun
contenido al tipo de obra indicado en el apartado anterior y ese algo es que, aunque se acentue el
incumplimiento del planeamiento municipal, es posible hacer ampliaciones de las edificaciones
siempre que se cumplan dos condiciones:

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

Dado que la obra atiende a exigencias derivadas de la normativa ambiental serd en el
procedimiento de intervenciéon ambiental donde se concretaran dichas obras, con la precauciéon de
gue las condiciones ambientales que requieren de una obra de ampliacion han de estar vinculadas
a los procesos productivos implantados, puesto que no puede plantearse una obra de ampliacion
para incrementar la produccion con el pretexto de que asi se impacta ambientalmente menos.

b) Que la ampliaciéon no supere el 20% de la superficie ocupada o la edificabilidad
construida y en uso.

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

9. ;Qué limites a la regularizacién establece la DT 15.3?

La ratio de la norma (DT 15.3) es limitar la posibilidad de regularizar actividades
industriales cuando se produzca un choque normativo o se contradigan determinaciones
territoriales o sectoriales. El texto contiene una proclama general respecto de las limitaciones a la
regularizacion:

3. No podran otorgarse estas declaraciones de interés comunitario, cuando la consolidacién
de la actividad en suelo no urbanizado resulte incompatible con un desarrollo territorial del

municipio, acorde con los principios de esta ley y de la estrategia territorial valenciana...

Para, seguidamente, relacionar una serie de supuestos concretos en que aquella se
concreta:
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...por afectar valores ambientales o paisajisticos, por ser incompatible con afecciones
territoriales, por su cercania a zonas residenciales o posibles usos residenciales futuros o por
dificultar la implantacion de infraestructuras.

La norma pretende, de este modo, concretar la proclama general para los supuestos
relacionados; sin embargo, alguno de ellos son conceptos juridicos indeterminados que precisan
de acotacion al objeto de ser entendidos con claridad y poder ser aplicados con mayor rigor.

a) Afecciones a valores ambientales y paisajisticos.

Debera resolverse a partir de los estudios correspondientes que acompafaran al proyecto
de DIC. Del contenido de estos documentos y de los informes ambientales y paisajisticos que se
emitan al respecto resultara la viabilidad de la regularizacion -total o parcial- asi como la exigencia
de los condicionantes que resulten del Estudio de Integracién Paisajistica.

b) Incompatibilidad con afecciones territoriales.

Alli donde exista una afecciéon sectorial que limite la aplicacion de la DT 15, aquella
prevalecera sobre la regularizacion que permite la DT 15. Lo explicaba muy bien -aunque hoy
derogado- el articulo 63.2 de la Ley 16/2005, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana («Limites a
la potestad de planeamiento»), al proclamar: “2. La potestad de planeamiento estara sujeta al resto
de determinaciones derivadas de la Ley de Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje y las
derivadas de las legislaciones sectoriales aplicables".

Por consiguiente, la regularizacién no puede prevalecer sobre las afecciones sectoriales
(carreteras, costas, etc...) y no procedera alli donde la afeccién sectorial la impida en su totalidad;
sin perjuicio de que en aplicacidn del principio de proporcionalidad, proceda parcialmente alli
donde sea posible conjugarla con la afeccién sectorial.

c) Dificultar la implantacion de infraestructuras.

Aun cuando el texto normativo no especifica qué tipo de infraestructuras limitan la
regularizacién, la interpretacion debe ser amplia puesto que no puede admitirse que actividades
que tienen su origen en un ilicito impidan o condicionen la implantacién de infraestructuras de
todo tipo ligadas al interés publico.

Por consiguiente, la preservacion de este interés publico debera prevalecer frente al
derecho a regularizar que otorga la DT 15. Por otra parte, por infraestructuras debe entenderse
aquellas previstas por el propio planeamiento y destinadas a dotar de calidad de vida a los
ciudadanos (desde la infraestructura verde, a estaciones depuradoras, depdsitos de agua u otras
similares).

d) Cercania a zonas residenciales o posibles usos residenciales futuros
Debe tratarse de industrias que por sus caracteristicas e impacto resulten incompatibles

con el uso residencial, al que claramente el legislador da preferencia. No se diferencia si el uso
residencial existente ha de ser o no acorde a planeamiento, basta que exista un uso residencial
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gue pueda resultar incompatible con la industria para que no pueda activarse el proceso de
urbanizacion.

En cuanto a la distancia admisible, visto que la ley no establece ninguna, habra de estarse a
la casuistica. Asi, para cada caso concreto, debera atenderse a las circunstancias especificas del
supuesto que, l6gicamente, habran de ponderar la distancia en funcién de los impactos que sobre
el residencial existente genere, en términos de molestias, peligrosidad, etc., la actividad industrial a
regularizar conforme a la legislacién ambiental de control de actividades.

Por otra parte, la alusion que la DT 15.3 efectia a “posibles usos residenciales futuros” no
puede aceptarse sino desde el momento en que dichos usos presenten un determinado grado de
concrecion que, en ningun caso, debe ser inferior al establecido en el articulo 50 LOTUP al iniciarse
el procedimiento mediante la presentacion, por el érgano promotor frente al 6rgano ambiental, del
borrador de plan y el documento inicial estratégico de una iniciativa de planeamiento.

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

- Este plazo es para solicitar la DICr.
- La solicitud ha de acompafarse de la documentacién requerida en el articulo 203 de la
LOTUP.

11. ¢En qué plazo ha de solicitarse la autorizacién ambiental que corresponda?

Desde que se obtiene la DICr (es decir, desde la fecha de la notificacion de la resolucion) el
promotor tiene tres afios para obtener la autorizacién ambiental que corresponda, de acuerdo con
la Ley 6/2014. Este plazo es para obtener la autorizacién ambiental.

12. ;Qué efectos tiene la no regularizacion de la actividad?

En caso de no obtenerse la autorizacién ambiental en el plazo de tres afios tras la
obtencién de la DICr, por causas imputables al promotor de la actividad, procedera la caducidad de
la DICr, con los efectos previstos en el articulo 207.4 de la LOTUP, es decir, el cierre de la actividad
y desmantelamiento de construcciones e instalaciones.

Pasados los plazos indicados en los pdrrafos anteriores, sin haber alcanzado la plena
legalizacion de la actividad, esta debera dejar de ejercerse, con independencia que el promotor de
la actividad haya iniciado o no el procedimiento de regularizacion, ya que la consecuencia de la no
regularizacién se predica de todas las actividades existentes e irregulares, no solo de aquellas que
hayan iniciado el procedimiento de legalizacién.

De tal manera que la Ley 1/2019, respecto de las actividades irregulares, es una ley de
punto final que concede un plazo para la regularizaciéon y una cautela referida a que, vencido el
plazo sin haberse alcanzado dicha regulacién, procedera la clausura antes referida.

13. ¢La regularizacion de la actividad conlleva la legalizacion de la edificacion en la que
se desarrolla?

No. La disposicion transitoria quince tiene por objeto actividades que se ejercen en
edificaciones respecto las cuales ha prescrito la accién de la administraciéon para restaurar la
legalidad urbanistica, por lo que se trata de edificaciones sin licencia de obras.
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14. ;Qué régimen juridico se aplica a la DICr?

El régimen juridico de la DICr sera el establecido en la DT 15, régimen que se aplicara con
cardacter preferente al régimen ordinario. No obstante, en todo lo no previsto en la DT 15 se
aplicara el régimen ordinario de las DICs, articulos 197 y 200 y siguientes de la LOTUP. Por ello,
establece esta DT que se requerira de acuerdo con el articulo 203.3 y 4 un estudio de integracién
paisajistica y no podran autorizarse edificaciones o usos incompatibles con los informes de
patrimonio cultural o los documentos ambientales, que resulten exigibles de acuerdo con la
normativa sectorial.

15. {Como se regularizan las industrias y actividades que se encuentran situadas en
unidades de ejecucion en suelo urbano o en sectores de suelo urbanizable? (DT 15.5)

La DT 15.5 establece dos mecanismos al respecto:

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

En este punto no hay régimen de excepcionalidad, se aplica el procedimiento ordinario de
planeamiento. Se han de ejecutar las previsiones de planeamiento, sin perjuicio de que estas se
puedan modificar mediante una modificacion de plan, pero sin que se establezca ningun régimen
especial respecto de la ejecucion del planeamiento, ni respecto de la posible necesaria
modificacion.

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

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

b) La desclasificacion de suelo sera en todo caso una decisién administrativa adoptada en
funcién de los intereses generales. Por tanto, su finalidad no puede ser Unica y exclusivamente la
regularizacion de la industria.

c) La desclasificacion debera estar aprobada en el plazo de tres afios desde la publicacion
de esta disposicién, es decir, antes del 07/02/2022.

EL DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO
Firmat per Vicente Joaquin Garcia Nebot el

14/ 10/ 2020 11:44:12
Carrec: Director Ceneral d'Urbanisnme
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