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Expediente: C 25/2020-CM
Municipio: Riola
Asunto: Declaracion Situacion Individualizada de Minimizacién

Ajuntament de Riola
Carrer Ample, 5
46417 RIOLA

En fecha 27/05/2020 tuvo entrada en el Servicio de Régimen Juridico e Inspeccidn Territorial (SRJIT)
de la Direccién General de Urbanismo (DGU) de la Conselleria de Politica Territorial, Obras Publicas y
Movilidad /CPTOPM), escrito del ayuntamiento de RIOLA formulando consulta relativa a la posibilidad
de legalizacion mediante el procedimiento de minimizacién de una vivienda aislada en suelo no
urbanizable en zona de reserva plataforma viaria; consulta que el ayuntamiento concreta del modo
siguiente:

“DESCRIPCION DEL SUPUESTO DE HECHO:

- EI PGOU de Riola fue aprobado el 10 de abril de 2006 -BOP n° 272, de 15 de noviembre de 2006- a través de
la resolucidn de 25 de septiembre de 2006, del Director General de Planificacién y Ordenacidn Territorial.

- La construccion objeto de consulta se ubicada en SNU Comun, de conformidad al vigente PGOU de Riola,
quedando afectada esta, segun el planeamiento vigente, a la ‘reserva plataforma viaria en SNU de
Infraestructuras”.

- La construccion se encuentra ubicada en zona de proteccién viaria (carretera titularidad Diputacion de
Valencia), es oportuno destacar a su vez que, en su conformacion dentro de la parcela, se sitia integramente
en el linde de la parcela -frente de fachada-, sin ser respetado los retranqueos minimos que pudieran ser
exigibles

- Afo de construccion 1970 -segun Catastro-, si bien, se comprueba a través del visor cartogrdfico de la
Generalitat Valenciana, que la edificacion ha incrementado -duplicado- su volumen edificatorio asi como la
ocupacion de la parcela sobre la que se asienta afianzandose la morfologia actual de la edificacion en el
transcurso de los afios 2005/2006.

- Es una edificacidn aislada, alejada de todo nucleo de viviendas.

OBJETO DE LA CONSULTA:
En atencion a las premisas antes descritas, este ayuntamiento desea obtener una opinidon fundada que

resuelva las cuestiones que a continuacién exponemos, todo ello en atencion a la circunstancia del interés
del propietario en promover la declaracion individualizada de minimizacién de impacto territorial.

CSV:THDTT7I4-H61732G8-KIN872E4  URL de validaci6:https://www.tramita.gva.es/icsv-front/index faces?cadena=THDTT714-H61 732G8-K IN872E4



Desde la presente Entidad Local nos planteamos sobre la posibilidad de iniciar expediente de minimizacion
de impacto ambiental regulada en el art. 211 bis de la ley 5/2014, de ordenacién del territorio, urbanismo y
paisaje, teniendo en cuenta su aplicacion sobre una unica vivienda, como situacion individualizada de
minimizacion, asi como las infracciones urbanisticas en las que incurre la edificacion.

Las cuestiones son tres:

PRIMERA.- La_posibilidad de proceder a la legalizacion de la construccion destinada a vivienda de
conformidad con el _articulo 211 bis de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo
y Paisaje, de la Comunitat Valenciana, todo ello, en atencion a las consideraciones vinculantes que han sido
previamente destacadas, teniendo en cuenta que la vivienda se amplié en el ejercicio 2005, y adolece de las
siguientes irregularidades urbanisticas:

- Construccion ejecutada_sin licencia urbanistica

- construccion ubicada en zona afeccidn de carreteras.

- Construccidn ubicada en_zona reserva plataforma viaria en SNU de Infraestructuras: prevision por el

Plan General de vial y zona de rotonda.

- Incumplimiento de las condiciones reguladas en el articulo 197 de la ley 5/2014, de Ordenacion del

Territorio, Urbanismo y paisaje (exceso de superficie ocupada).

SEGUNDA.- Segun lo dispuesto por el articulo 211bis. 1° el Pleno municipal debe ofrecer una decision
reglada y singular en respuesta a la peticion formulada por el propietario en esta primera fase del
procedimiento.
Nos planteamos, qué elementos deben ser considerados por dicho érgano en aras a dictar el acto
administrativo que es tributario de ser definido como reglado y singular:
(i) el cumplimiento de la solicitud del interesado en atencidn a las exigencias prescritas en el apartado
1° del 211 bis -justificacién razona junto con los documentos enunciados en el apartado citado del
211bis- la justificacion expuesta y la solicitud que curse el interesado;
(ii) el contraste de dicha peticion/documentacién en atencién a las determinaciones del PGOU del
municipio: nos encontramos con una vivienda que impide la ejecucion del Planeamiento, al estar
invadiendo reserva viaria.
(iii) El andlisis de dicha peticién confrontada con aspectos sustantivos prescritos en el cuerpo
normativo de la_Ley 5/2014, de 25 de julio.

TERCERA.- La declaracion de situacion individualizada a emitir por el Pleno municipal, segun prescribe el
precepto resefado, debe incluir las condiciones edificatorias a las que debe ajustarse la posterior licencia de
legalizacion de la construccion, pero, y a los efectos facticos enunciados al inicio del presente escrito asf
como en la primera de las cuestiones que son enunciadas,_en el supuesto que no proceda la legalizacion
prevista en el articulo 211 bis de la Ley 5/2014, se plantea el Ayuntamiento dos aspectos de notable
trascendencia:

(i) si_en la propia resolucion de declaracién de situacidn individualizada debe advertirse de la
imposibilidad de ser legalizada la edificacién confirme a las disposiciones del PGOU -en atencién a los
parametros citados en el primer ordinal

(i) en el caso de ser prescriptivo efectuar un pronunciamiento como el indicado en el apartado previo,
nos planteamos sin en la propia declaracion de situacion individualizada, procederia ser declarada la
construccion como edificacién fuera de ordenacion, de conformidad con lo establecido en el articulo
192 de la ley 5/2014, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, y teniendo en cuenta lo dispuesto en el
articulo 236.5 de la ley 5/2014 (El plazo de quince afos establecido en el apartado primero no serd de
aplicacion a las actuaciones que se hubiesen ejecutado sobre terrenos calificados en el planeamiento
como zonas verdes, viales, espacios libres o usos dotacionales publicos, terrenos o edificios que
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pertenezcan al dominio publico o estén incluidos en el Inventario General del Patrimonio Cultural
Valenciano tampoco sera de aplicacién sobre suelo no urbanizable. En estos casos no existira plazo de
caducidad de la accidn, en cuanto a la posibilidad de restauracion de la legalidad y reparacion al estado
anterior de los bienes a que se refiere este apartado.), o por el contrario, se entiende que las facultades
de restauracion urbanisticas no se encuentran caducadas, al haberse ejecutado .”

En relacién con la consulta formulada deben tenerse en cuenta, por relevantes, los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

Se tienen por reproducidos los expuestos en el escrito de consulta del Ayuntamiento de Riola del que
cabe destacar, a los efectos que nos ocupan:

1°- Planeamiento vigente: Plan General de Riola :aprobado el 10 de abril de 2006.
2°- Construccion objeto de consulta:
- Tipologia/uso: vivienda unifamiliar aislada.
- Situacion legal:
- Sin licencia ni autorizacion exigida legalmente
- Sin expediente de disciplina urbanistica ni sancionador, ni municipal ni autonémico.
- Sin respetar los retranqueos minimos que pudieran ser exigibles, en su conformacién
dentro de la parcela.
- Sin cumplimiento del requisito legal de superficie maxima ocupada por la edificacién en
relacion con la superficie de la finca ristica en la que se ubica.
- Afio de terminacién de las obras: 2005/2006.

3°- Clasificacion del suelo de la parcela en la que se ubica la vivienda: de conformidad con el
planeamiento vigente: SNU Comun con afecciones:

- zona reserva plataforma viaria en SNU de Infraestructuras: prevision por el Plan General de vial y
rotonda.

- zona afeccidn de carreteras.

A los antecedentes relatados resultan de aplicacion las siguientes
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CONSIDERACIONES JURIDICAS

PRIMERA. En relacién con el apartado PRIMERO de la consulta: Posibilidad de iniciar expediente de
minimizacién de impacto ambiental con la finalidad de legalizar de la construccién destinada a vivienda a
través del procedimiento de declaraciéon de situacién individualizada (DSI) de_minimizaciéon de
impactos territoriales (MIT), regulada en el art. 211 bis de la ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat
Valenciana (LOTUP), teniendo en cuenta la fecha de terminacién de la vivienda y las irregularidades
urbanisticas de las que adolece indicadas en la consulta.

La posibilidad de legalizacion de edificaciones que nos ocupa nace de un régimen juridico
excepcional introducido por la Ley 1/2019, de 5 de febrero, de la Generalitat, de modificacién de la Ley
5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunidad Valenciana
(LOTUP), que da una nueva redaccion, a los efectos de esta consulta, a los articulos 210 a 212.

Esta figura de MIT lo que regula es el conjunto de actuaciones (dotaciones e infraestructuras) que
deben efectuar las viviendas (y sélo este tipo de construcciones), que, completamente acabadas
antes del 20 de agosto de 2014, fueron construidas en SNU sin cumplimiento de la legislacién y
planeamiento de aplicacion, con el fin de minimizar los impactos territoriales que hayan causado.

Por lo tanto, los criterios previos que deben cumplirse para la regularizacion de viviendas en Suelo No
Urbanizable (SNU) por el procedimiento de MIT son los siguientes:
1.- Las edificaciones han de encontrarse en SNU, comun o protegido (art. 210.1 LOTUP).
2.- Las fincas conservan una parcelacién de caracteristicas rurales (art. 210.2 LOTUP).
3.- Las edificaciones se encuentren completamente acabadas antes del 20 de agosto de 2014.
(art. 210.3 LOTUP).
4.- Ademas, cuando se trate de una DSI, se debera cumplir con el criterio de no formar ntcleo de
viviendas (densidad < 3 viv/ha segun los arts. 210.2 LOTUP y 211 bis 1.LOTUP).

En el supuesto de hecho que nos ocupa, y en atencién a los datos facilitados en el texto de la consulta
y a lo expuesto, no existe obstaculo alguno a la posibilidad de iniciar expediente de legalizacién de la
construccién por el procedimiento de MIT mediante DSI.

SEGUNDA.- Sobre la SEGUNDA cuestion planteada en la consulta: los elementos que deben ser
considerados por el Pleno del Ayuntamiento para dictar el acto reglado y singular en que debe
consistir la Declaracién de Situacién Individualizada de minimizacién de impactos, los analizamos a
continuacion.

El inicio del procedimiento para la MIT de una vivienda aislada es la DSI por el Pleno de Ayuntamiento,

CSV:THDTT7I4-H61732G8-KIN872E4  URL de validaci6:https://www.tramita.gva.es/icsv-front/index faces?cadena=THDTT714-H61 732G8-K IN872E4



% GENERALITAT Direccion General de Urbanismo  CIUDAD ADMINISTRATIVA 9 DE OCTUBRE
\\\ VALENCIANA Torre 1
\ Conselleria de Politica C/ de la Democracia, 77- 46018 VALENCIA -
Territorial, Obras Publicas Tel. 012
y Movilidad :

a solicitud del interesado, ya que la DSI es la admisién a tramite."

Los documentos informativos y justificativos que debe presentar el interesado en el Ayuntamiento
para solicitar la DSI serian los siguientes:
1.- Formulario de solicitud
2.- Plano de localizacion y clasificacion del suelo (con el fin de acreditar que se trata de SNU y
que no forma nucleo de viviendas ni puede integrare en un plan especial de minimizacion de
impactos por su ubicacion alejada de todo nucleo de viviendas consolidado).
3.- Documentacion que acredite que la parcela mantiene las caracteristicas rurales (histérico del
registro de la propiedad respecto a la parcela analizada o certificado del Ayuntamiento en el que
se indique que la parcela no ha sido sometida a modificaciones parcelarias de caracter
urbanistico, entendiéndose que se mantiene la morfologia rural si asi lo refleja la
documentacién cartografica de una situacién anterior y posterior a la autorizacién
administrativa de la segregacion o division de parcela, en su caso (Se podra consultar a través
de siguiente link: https://visor. gva.es/visor/?idioma=es).

4. - Acreditaciéon documental de que la edificacién estuviera totalmente acabada antes del 20 de
agosto de 2014. Para ello podran presentarse ortofotos del ICV de diferentes afos, donde se vea
gue la huella de la edificacion se mantiene en la actualidad, acompanadas de declaracién
responsable de un técnico competente o de la propiedad, en la que se atestigiie la edad de la
construccién o que es anterior a la fecha de 20/08/2014. También podra presentarse certificado
final de obra expedido por técnico competente; contratos y facturas de las obras realizadas que
contemplen todo el proceso constructivo (por ejemplo, no se aceptaran sélo contratos de la
cubierta o cocina solamente); o cualquier otro documento que acredite debidamente la fecha de
finalizacion de la vivienda.

5.- Titularidad de la vivienda.

6.- Acreditacién de que la edificacion es una vivienda, ya que no puede estar destinada a otro
uso.

T Articulo 211 bis 1. parrafo primero LOTUP: “ Los propietarios de edificaciones susceptibles de acoger usos
residenciales que se encuentren en estos supuestos establecidos en el articulo 210 de esta ley, pero por la
ubicacion alejada de todo nucleo de viviendas consolidado no puedan integrarse en un plan especial de
minimizaciéon de impactos, deben solicitar la declaracion de situacion individualizada de minimizacién de
impacto territorial, para lo que deben presentar ante el ayuntamiento, junto con la solicitud, la documentacién que
acredite que no es posible incluirlas en un ambito de minimizacion de impactos de aquellos que regula el articulo
210 de esta ley.”
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Si se dan todas estas circunstancias, el Ayuntamiento concedera la DSI al solicitante, en la cual
debera incluirse un informe técnico municipal en el que se establezcan las condiciones edificatorias y
el alcance del Estudio de Integraciéon Paisajistica (EIP), del analisis de afecciones ambientales-
territoriales y sus medidas correctoras y del proyecto basico. Asimismo, establecera la relacién de
organismos sectoriales potencialmente afectados. Dicho informe serd incluido en la resolucién que
debera emitir el Pleno del Ayuntamiento otorgando la Declaracién de Situacion Individualizada (DSI),
de la que se dard traslado al interesado, a los efectos de que pueda solicitar la licencia de MIT.

Estos serian los “requisitos y los supuestos de hecho” sobre los que se pronuncia la “decision reglada y
singular” en que consiste la DSI de MIT a que se refiere el articulo 211 bis 1. LOTUPR.

En el caso que nos ocupa, si ya se ha comprobado por el Ayuntamiento, segun indica en su consulta,
que la “construccidn estd ubicada en zona afeccién de carreteras y en_zona reserva plataforma viaria en
SNU de Infraestructuras: previsién por el Plan General de vial y zona de rotonda”, seria en el
procedimiento de otorgamiento de la licencia de minimizacion, independiente y posterior al
procedimiento que se inicia con la DSI, en el que deberia solicitar los informes sectoriales pertinentes,
en cumplimiento de lo prescrito en el articulo 211 bis 4.b) de la LOTUP?, pues no cabe anticipar un
procedimiento ni prejuzgar un resultado.

TERCERA.- La TERCERA cuestion de la consulta se refiere al supuesto de que no proceda la DSl y al
contenido de la resolucién en dicho sentido del Pleno del Ayuntamiento.

En el caso de que el Ayuntamiento, a la vista de la documentacién a la que hemos hecho referencia en
la anterior consideracion juridica, aportada por el interesado junto con su solicitud, comprobara que
no se cumplen los criterios previos que es necesario observar para iniciar el tramite de situacion
individualizada de MIT, previo informe técnico-juridico del no cumplimiento de los articulos 210 y 211
bis de la LOTUP, emitird resolucion plenaria en dicho sentido, no siendo aplicable el instrumento de
MIT, notificandose al interesado la denegacién de la DSI, sin que deba hacer de ningun otro
pronunciamiento distinto a la “petitio” del interesado, lo que supondria una incongruencia extensiva
del acto administrativo contraviniendo lo establecido en el articulo 88.2 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas (LPACAP).?

2 Articulo 211 bis 4. LOTUP: “Precisara informe previo y vinculante de las administraciones con competencias
afectadas, el otorgamiento de licencia a edificaciones, respecto de las cuales quepan acciones de
restablecimiento de la legalidad urbanistica, que se encuentren:

a) Situadas en suelo que goce de cualquier tipo de proteccién por sus especiales valores ambientales.

b) Afectadas por limitaciones de uso especificas derivadas de la aplicacién de la normativa sectorial de minas,
costas, aguas, riesgo de inundacién o infraestructuras, o por la existencia de actividades implantadas legalmente
o en proceso de legalizacion.”

% Articulo 88 LPACAP: “Contenido. 2. En los procedimientos tramitados a solicitud del interesado, la resolucién
sera congruente con las peticiones formuladas por éste, sin que en ningun caso pueda agravar su situacion inicial
y sin perjuicio de la potestad de la Administracion de incoar de oficio un nuevo procedimiento, si procede.”
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En este supuesto de denegacion de la DSI, en el caso de que el Ayuntamiento entendiera que se ha
producido una vulneracién de la legalidad urbanistica y siempre que no haya caducado la accién de la
Administracién para el restablecimiento de la misma (en este caso no ha caducado porque la
ubicacion del inmueble se realiza sobre una reserva viaria, donde el plazo de la accién de restauracion
es imprescriptible desde los afos 70, dentro de la legislacion urbanistica del Estado), debera adoptar
las medidas de restauracion que como competencia le otorga el articulo 231 LOTUP, con el caracter
de irrenunciable e inexcusable que le impone el articulo 232 del mismo cuerpo legal, iniciando un
expediente de disciplina urbanistica, procedimiento totalmente independiente de la previa denegacién
de DSI.

No procede en el tramite de concesion/denegacion de la DSI, realizar ningin pronunciamiento sobre la
eventual declaracién de situacion de fuera de ordenacion (art. 192 LOTUP), ya que no es objeto de este
procedimiento. La DSI y la posterior licencia individualizada de minimizacion, se concederan o denegaran,
siguiendo lo dispuesto en el art. 211 bis LOTUR, debiendo reflejarse en ambos actos administrativos los
aspectos indicados en el presente informe.

De todo lo anteriormente expuesto, se extrae la siguiente

CONCLUSION

Procede el pronunciamiento del Pleno del Ayuntamiento sobre el otorgamiento o denegacion de la
Declaracion de Situacion Individualizada de Minimizacion de Impactos Territoriales de la vivienda
aislada objeto de la consulta, en funcién del cumplimiento o incumplimiento de los criterios previos
exigidos por el articulo 210 de la LOTUP y en los términos establecidos en el articulo 211 bis de la
misma, sin ser procedente ningln otro pronunciamiento en dicha resolucion.

EL DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO

Firmat per Vicente Joaquin Garcia Nebot el
15/ 09/ 2020 10:18:31
Carrec: Director General d'Urbanisne
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