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SERVEI D'ASSESSORAMENT MUNICIPAL | INTERVENCIO URBANISTICA

Exp.: C 89/2022.

Assumpte: consulta sobre el regim d'intervencié en habitatges després de procediments de
minimitzacié d'impacte territorial.

Ref: OL/rm.

AJUNTAMENT DE XIXONA
Av. Constitucid, nim. 6
03100 XIXONA

ANTECEDENTS | DOCUMENTACIO APORTADA

Amb data 20 de juliol de 2021 té entrada en el Servei Territorial d'Urbanisme d'Alacant una consulta
efectuada per I'Ajuntament de Xixona en relaci6 amb el regim d'intervencions en els habitatges
després de finalitzar els procediments de minimitzacié de l'impacte territorial.

OBJECTE DE LA CONSULTA

LAjuntament de Xixona efectua consulta a aquest servei territorial relativa al regim d'actuacions
aplicables als habitatges en sol no urbanitzable després de culminar el procés de minimitzacié
d'impacte territorial.

LAjuntament indica que l'article 212.3 de la LOTUP (actual article 231.3 del TRLOTUP), regula les
actuacions permeses en nuclis d'habitatges que han culminat el procediment de minimitzacio
d'impacte territorial mitjangant la seua inclusié en un pla especial. No obstant aixd, no estableix
l'esmentat text legal el regim d'actuacions aplicables als habitatges que han finalitzat el procediment
de minimitzacié d'impacte territorial individualitzat a causa del seu caracter d'edificacions aillades.
Analitzat el cas general regulat per la legislacié urbanistica, 'Ajuntament passa a exposar la casuistica
particular del municipi de Xixona, derivat de I'aplicacié del seu propi Pla general:

Hi ha a Xixona habitatges construits en parcel-les de 5.000 m? o inferiors, que compleixen parametres
urbanistics relatius a edificabilitat, ocupacié maxima, reculada i algaria. En el cas de parcel-les de
superficie superior a 5.000 m?, ens trobariem davant edificacions que compleixen la normativa del PG,
mentre que en parcel-la de superficie inferior, seria aplicable la disposicié transitoria tercera del PG,
segons la qual, en habitatges unifamiliars i edificacions agricoles construides d'acord amb la
normativa anterior en sol classificat com a no urbanitzable o urbanitzable no programat i que
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resultaren fora d'ordenacio, es podran autoritzar obres d'ampliacié sempre que la seua edificabilitat
total no supere l'establida en el PG per a la respectiva zona del sol no urbanitzable.

Analitzada la regulacié establida pel TRLOTUP respecte a la minimitzacié d'impacte territorial, aixi
com el regim municipal aplicable als habitatges construits amb la normativa anterior al Pla general,
I'Ajuntament de Xixona realitza consulta urbanistica en els seglients termes:

En un habitatge construit en sol no urbanitzable, que s'ha sotmés al procediment de minimitzacié
d'impacte territorial pel procediment de l'article 211.bis de la LOTUP i una vegada concedida la seua
llicencia d'ocupacid, és possible concedir llicéncies de reforma amb ampliacions, d'acord amb la DT 3a
del PGOU, sempre que no se supere l'edificabilitat maxima del PGOU, ni 'ocupacié maxima del 2 %, ni es
produisca incompliment o agreujament de l'incompliment de la resta de parametres urbanistics del
PGouU?

CONSIDERACIONS TECNICOJURIDIQUES

PRIMERA. Resulta d'aplicacié al supdsit plantejat la normativa segient:

* El text refés de la Llei d'ordenacié del territori, urbanisme i paisatge (d'ara en avant, TRLOTUP),
aprovat per Decret legislatiu 1/2021, de 18 de juny, del Consell.

* El Pla general de Xixona, aprovat per la Comissié Provincial d'Urbanisme amb data 24 d'abril i 22 de
maig de 1986.

SEGONA. La minimitzacié és un procediment administratiu regulat en els vigents articles 228 a 231
del TRLOTUP que pretén, tal com el seu nom indica, “minimitzar” (pal-liar/evitar/disminuir) els
impactes que sobre el territori i el medi ambient produeixen o han produit habitatges il-legalment
implantats en SnU. No implica reclassificacié del sol ni cap transformacié juridica per raé del
planejament. Després de la tramitacié del procediment de minimitzacio, I'habitatge que siga objecte
d'aquell obtindra un régim juridic derivat de l'obtencid, en ultima instancia d'una “llicéncia d'obres de
legalitzacid” (article 231.2 del TRLOTUP) per a les actuacions de minimitzacié d'impactes generats per
nuclis d'habitatges o d'una “llicéncia de minimitzacié d'impacte territorial” (230.2 del TRLOTUP) per a
aquelles edificacions aillades.

En relacié amb els efectes de I'actuacié de minimitzacié de l'impacte territorial en nuclis d'habitatges,
d’acord amb el que es disposa en l'article 231.3 del TRLOTUPR, “en aquestes edificacions no es podra
concedir cap llicencia d'obra o Us que implique una ampliacié de l'edificabilitat patrimonialitzada, ni
tan sols amb elements desmuntables provisionals”. Per tant, les obres permeses en els habitatges
objecte d'un PEMIT seran les establides en el propi Pla especial, que com a instrument de planejament
gue és, determinara l'ordenacié aplicable. Aquesta ordenacié es concretara per a cada habitatge, amb
la concessié de la “llicencia d'obres de legalitzacié” de l'article 231.2 del TRLOTUP. Les obres
permeses que estaran determinades pel PEMIT, tal com s'ha indicat, no podran suposar “una
ampliacié de l'edificabilitat patrimonialitzada”, de conformitat amb el precepte transcrit. A part de les
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obres exteriors que permeta el pla, es podran dur a terme obres interiors. Aixi ho diu I'article 231.3: “el
pla i la llicéncia de minimitzacié podran regular l'autoritzacio futura d'obres de reforma interior o per a
I'execucié de xicotets elements auxiliars, que no incrementen l'edificabilitat, i no suposen una alteracié
negativa dels efectes paisatgistics i ambientals aconseguits amb la minimitzacié”.

Per als habitatges objecte d'un procediment de llicencia individualitzada, el régim de les obres
permeses en aquests sera el que derive de la “llicencia de minimitzacié d'impacte territorial” (article
230.2 del TRLOTUP), ja que per a aquest suposit no hi ha un instrument de planejament que determine
una ordenacié prévia. Encara que l'article 230 del TRLOTUP no estableix un regim d'obres permeses de
manera especifica, cal inferir que aquest régim és el mateix que el permés per a habitatges inclosos
en un PEMIT, régim explicat en el paragraf anterior. El contrari aniria en contra d'una interpretacié
sistematica de la regulacié de la minimitzacid, mentre la distincié entre un procediment tramitat
mitjangant pla especial i un altre mitjancant llicencia individualitzada és quantitativa (depén de si
existeix una densitat igual o superior a 3 habitatges/ha. o no) i no qualitativa. En aquest sentit, el que
pretén la minimitzacié en qualsevol dels dos procediments és el mateix: pal-liar/evitar/disminuir els
impactes que sobre el territori i el medi ambient produeixen o han produit habitatges il-legalment
implantats en SnU, tal com s'ha explicat.

De l'anterior es conclou que en un procediment de llicéncia individualitzada de minimitzacié no es
poden autoritzar obres que suposen una ampliacié de l'edificabilitat patrimonialitzada, ni tan sols amb
elements desmuntables provisionals, en la linia del que es disposa en l'article 231.3 del TRLOTUP.
Qualsevol previsié en contra del planejament municipal cal considerar-la tacitament derogada d’acord
amb aquesta previsio legal.

TERCERA. Respecte de la contestacié d'aquesta consulta, l'article 5.7 del Decret 8/2016, del Consell,
pel qual s'aprova el Reglament dels organs territorials i urbanistics de la Generalitat, estableix que és
atribucio de la persona titular de la direccié general amb competéncies en matéria d'ordenacié del
territori i urbanisme: “Evacuar, després dels informes técnics o, fins i tot, dictamen de I'd0rgan
urbanistic o territorial de la Generalitat que es considere oportd, les consultes que, en gliestions de
planificacié o legislacié urbanistica i d'ordenacié del territori, o la seua aplicacié, li formulen els
ajuntaments o entitats del sector public de la Comunitat Valenciana. Les consultes, en cap cas,
tindran caracter vinculant”.
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D'altra banda, linformem que, amb la finalitat que siguen accessibles per qualsevol persona i
servisquen d'ajuda als municipis en la seua labor daplicaci6 de la legislacié urbanistica, les
contestacions de la Direccié General d'Urbanisme a consultes efectuades per ajuntaments a partir de
I'any 2020, es publiquen en el web de la Conselleria en I'adrega seglient:

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

EL DIRECTOR GENERAL D'URBANISME

Fi rmado por Vicente Joaquin Garcia Nebot
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Cargo: Director GCeneral d' Urbanisne
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