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Expediente: C-19/2020 HF

Servicio de Régimen Juridico e Inspeccioén Territorial
Municipio: Benifaid.

Asunto: Legalizacién actividad Cooperativa.

Sra. Alcaldessa de I’Ajuntament
Plaga Major, 15
46450 BENIFAIO

En fecha RED 02/04/2020 tuvo entrada en el Servicio de Régimen Juridico e
Inspeccion Territorial (SRJIT) de la Direccion General de Urbanismo (DGU) de la
Conselleria de Politica Territorial, Obras Publicas y Movvilidad /CPTOPM), escrito del
ayuntamiento de BENIFAIO formulando consulta relativa al procedimiento de

legalizacion de edificaciones existentes, posibilidad de realizacién de obras menores y
procedimiento legalizacion de la actividad desarrollada por COHOCA COOP V en sus

instalaciones ubicadas en el camino de la Marcelina; consulta que el ayuntamiento
concreta del modo siguiente:

DESTINO: Direccié General de Urbanismo.

Expediente 245/2019.

Asunto: Solicitud consulta relativa al procedimiento legalizacion edificaciones existentes,
realizacion obras menores y, procedimiento legalizaciéon de la actividad desarrollada por la
COHOCA COOP V en sus instalaciones ubicadas en el camino de la Marcelina de Benifaid.

En fecha 13/03/2020 (R.E 377) ha tenido entrada en este Ayuntamiento escrito de la Cooperativa
COHOCA, COOP. V, formulando en resumen la siguiente consulta (se adjunta copia):

a) Procedimiento de legalizacion de las edificaciones existentes, mediante
otorgamiento de licencias, incluyendo la realizacion de cesiones a cuenta y

compromisos necesarios conforme al planeamiento vigente, susceptibles de adecuacion
al planeamiento en tramitacién una vez entre en vigor.

b) Posibilidad de realizacién de obras menores en las edificaciones tendentes, antes
y después de su legalizacion, con la finalidad de adecuar el proceso productivo a las
normas de aplicacion o a normas de calidad necesarias para que el producto pueda
acceder al mercado, bien mediante licencia de obras provisionales, bien mediante
licencia de obras.

c) Procedimiento de legalizaciéon de la actividad una vez definido e iniciado el
procedimiento de legalizacién de las edificaciones existentes

En virtud de lo expuesto, solicito emita informe sobre los puntos anteriormente indicados v,
adjunto informe de la arquitecta municipal de fecha 18 de mayo de 2018 sobre situacion
urbanistica de las instalaciones de COHOCA, COOP V., a los efectos que pueda disponer de
toda la informacién necesaria (antecedentes y normativa municipal aplicable) para emitir la
presente consulta.

Benifaid, documento firmado electrénicamente al margen.
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En relacion a la consulta formulada deben tenerse en cuenta, por relevantes, los
siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero. Se tienen por reproducidos los que constan tanto en el informe de la
arquitecta municipal, de 18/05/2018, adjuntado al escrito de consulta. De dicho informe
debe sefialarse:

1.1. Que la parcela’ en la que se ubican las edificaciones objeto de consulta no tiene
la condicién de solar, “si bien cuenta con algun servicio urbanistico del que se han
dotado al margen de cualquier proceso urbanizador”.

1.2. Que las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Benifaid (NSPB) clasifican el
suelo como Suelo Apto para Urbanizar 2.2. (SAU 2.2.); habiéndose aprobado la
homologaciéon modificativa del Sector 2 (que delimitaba dos sectores dentro del SAU
2: 21.y 22) vy el Plan Parcial del sector 2.1. por la CTU el 05/02/03 (DOGV
07/03/06).

1.3. Actualmente la instalacion se compone de distintos bloques:
1. Oficinas.
2. Nave de hortalizas.
3. Cafeteria-Comedor.
4. Nave de citricos y fruta.
5. Nave camaras frigorificas.
6. Centro de Transformacion.

1.4. En su dia (1981) el ayuntamiento otorgé licencia de obras y usos provisionales
para ampliacion de la nave de citricos; afiadiendo el informe de la arquitercta que “del
resto de construcciones no existe constancia en el libro de registros de licencias de
obras del ayuntamiento de la concesién de Licencia de Obras, ni la Cooperativa ha
presentado documentacion que las acredite.”

Parcela con referencia catastral n® 2611604YJ2521S0001PU.
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1.5. Algunas de las edficiaciones ocupan parte de suelo viario: “Efectuadas las
comprobaciones sobre el Plano de n® 7 “Xarxa de sdél dotacional public’ del Plan
Parcial del SAU 2.1. y SAU 2.2., la construccién grafiada como 2.1. ocupa una
pequefa parte de la red primaria viaria en el chaflan norte, chafan que ya venia
marcado por las Normas Subsidiarias (plano n°22 “Alineaciones y rasantes en suelo
urbano”). En la propia documentacion presentada (plano n°2) también queda reflejada
la ocupacion por parte de la construccién 2.1. de esta pequeia parte del vial publico,
por lo que hay que declarar fuera de ordenacién la edificacion 2.1. al ocupar viario
publico previsto por el Plan.”

1.6. Benifaié tiene Plan General en tramitacion, aprobado provisionalmente y
pendiente de aprobacion definitiva. En dicho documento el suelo donde se asientan las
instalaciones tiene la clasificacion de Suelo Urbano Ter-1, y los usos permitidos en el
suelo clasificado como TER incluyen el industrial (“Es decir, esta permitido el Uso
Industrial de grado 1 y el uso Almacén en todos sus grados”).

Segundo. Para mejor comprension del supuesto objeto de consulta sigue orfofoto de
las edificaciones COHOCO COOPERATIVA VALENCIANA, objeto de consulta.

B (273 n® de no leidos) - forquet < X | @ Senvicio de Acceso Sequrode Ge X @ Benifay - Google Maps x  + = X

& google.com/maps/place/46450+Benifayo, + Valencia/@39.2770714,-0.4213176,387a,35y,39.38t/data=13m111e314m513m4l 1s0xd61b2f1 1ea02581:0x77c15482ebff... @ - e H
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Tercero. El articulo 6.52 del Plan General de Benifaid (en tramitacion) regula la
posibilidad de formular un Estudio de Detalle para cada una de las subzonas TER-1y
TER-2 de manera que el uso dominante pase a ser Rpf (Residencial plurifamiliar) con
un régimen de usos igual al que se le asigna a la zona de Ensanche (ENS):

“El Estudio de Detalle sélo podra formularse cuando hayan cesado completamente las
actividades no residenciales en su ambito, debiendo renunciarse a las licencias de actividad y de
obras que tuviesen concedidas y en vigor, y autorizando al Ayuntamiento de Benifaié a clausurar
cualquier actividad que pudiese permanecer, sin derecho a indemnizacion.”
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A los antecedentes relatados resultan de aplicacion las siguientes

CONSIDERACIONES JURIDICAS

PREVIA. No ha lugar a tomar en consideracién el comentario relativo a la posibilidad
de tramitar un Estudio de Detalle para cambiar el uso de la Subzona? (de industrial a
residencial) en tanto el objeto de la consulta formulada se cifie a evaluar las
posibilidades de regularizacion tanto de las edificaciones existentes como de la
actividad industrial que actualmente se ejerce.

Idéntica consideracion debe efectuarse respecto de la licencia de obras y usos
provisionales, otorgada en su dia por el ayuntamiento, dada su escasa relevancia
respecto del objeto de la consulta a partir de las razones que luego se expondran.

PRIMERA. De lo informado por la arquitecto municipal resulta que aun cuando la
parcela no tiene la condicion de solar si puede categorizarse como suelo urbanizado?®
conforme al articulo 21.3.b) TRLSRU*:

3. Se encuentra en la situacion de suelo urbanizado el que, estando legalmente integrado en
una malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propia del nucleo o
asentamiento de poblacion del que forme parte, cumpla alguna de las siguientes condiciones:

()

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislacién urbanistica aplicable,
las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su conexion en red, para satisfacer la
demanda de los usos y edificaciones existentes o previstos por la ordenacién urbanistica o

poder llegar a contar con ellos sin otras obras que las de conexién con las instalaciones
preexistentes.

La observacion de la ortofoto incluida en los antecedentes de hecho confirma la
categorizacion de la parcela como suelo urbanizado: Se aprecia perfectamente la
efectiva existencia de una malla urbana (red viaria, cuadricula de manzanas, etc..) en
la que queda incardinada la parcela. En cuanto a la dotacidn de servicios urbanisticos,
la ortofoto que sigue permite verificar la existencia de viario urbanizado (incluido el vial
de servicio) y la de redes de infraestructuras (electricidad, alcantarillado, agua potable
y alumbrado) a las que la parcela puede acceder sin mas obras que las de mera
conexion (no se necesita “traida”).

Comentario incluido al final del informe de la arquitecta municipal.

El planeamiento vigente lo clasifica como suelo apto para urbanizar (equivalente a urbanizable). El PG en
tramitacién como suelo urbano. Véanse antecedentes de hecho 1.2y 1.6.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitaciéon Urbana.

3

4
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En cuanto a usos, la actividad que ejerce COHOCO COOPTV V resulta compatible
con el uso industrial previsto en el planeamiento urbanistico, tanto el presente como el
que esta en tramitacion; lo que permite afrontar con comodidad la respuesta al
interrogante c) de los planteados por el consultante en relacion a un eventual
otorgamiendo de licencia de actividad. Mayor complicacién plantea responder los
interrogantes a) y b), relativos a la legalizaciéon de las edificaciones existentes y a la
posibilidad de otorgar licencias de obras menores; ello en tanto no puede el
ayuntamiento, en principio, otorgar licencia de obras en tanto la parcela no obtenga la
condicion de solar por asi establecerlo el articulo 180 bis.4 LOTUPS®:

4. Hasta que los suelos no adquieran la condicién de solar, no podran otorgarse licencias de
obra mayor.

Y la parcela objeto de consulta no tiene la condicién juridica de solar, puesto que asi lo
expresa el informe de la arquitecta municipal:

La mencionada parcela no tiene la condicién de solar, si bien cuenta con algun servicio
urbanistico se han dotado al margen de cualquier proceso urbanizador.

En las Consideraciones siguientes se intenta responder los interrogantes planteados
por el consultante examinado la posibilidad de aplicar, al supuesto objeto de consulta,
algunos de los mecanismos introducidos por la LOTUP para ofrecer solucion a
situaciones como la objeto de consulta, resultado de una inercia histérica nada
infrecuente en la Comunidad Valenciana.

5 Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana; texto
consolidado tras modificacion mediante Ley 1/2018, de 5 de febrero, de la Generalitat.
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SEGUNDA. Atendiendo a la naturaleza industrial de la actividad que desarrolla
COHOCA, lo logico seria acudir a la Disposicién Transitoria 15 (DT 15) LOTUP en
cuanto se trata de un mecanismo expresamente arbitrado para la regularizacion de
actuaciones industriales. Sin embargo, tal posibilidad debe desecharse en tanto el
mecanismo esta previsto para la regularizacion de actividades industriales y
productivas existentes y en funcionamiento sobre suelo no urbanizable;
procedimiento, pues, al que no puede acogerse el supuesto objeto de consulta toda
vez que el suelo sobre el que se ubica la actividad que se pretende regularizar esta
clasificado como suelo urbanizable (suelo apto para urbanizar), segun certifica el
informe de la arquitecta municipal arriba transcrito®. Por consiguiente la inadecuacion
de la clase de suelo excluye una eventual aplicacion de la DT 15 como via de solucion
para la regularizacion planteada por el consultante.

Tal afirmacion no resulta enervada por lo dispuesto en el punto 5, apartados a) y b), de
la propia DT 15 toda vez que la posibilidad desclasificatoria -total o parcial- del Sector
2 de Benifaié (DT 15.5.b) carece de sentido habida cuenta de su elevado grado de
consolidacion. Respecto de la posibilidad prevista en la DT 15.5.a):

5. Las industrias y actividades que se encuentren situadas en unidades de ejecucién en suelo urbano
o en sectores de suelo urbanizable, podran regularizarse:

a) Bien ejecutanto las previsiones del planeamiento pudiendo efectuar, si fuera necesario,
modificaciones de la ordenacién pormenorizada para subdividir la unidad o unidades de
ejecucion inicialmente prevista.

b) (..

De este modo la DT15.5.a) ofrece al ayuntamiento un mecanismo dotado de la
flexibilidad suficiente para, practicamente, efectuar una “regularizacién a la carta” de
las actuales instalaciones de COHOCA aplicando los mecanismos de gestidn previstos
en la LOTUP; pudiendo acudir de cara a la “realizacion de cesiones a cuenta y
compromisos necesarios” al mecanismo de la reparcelacion econdmica previsto en el
articulo 96.a) LOTUP:

a) La reparcelaciéon podra ser econdmica cuando las circunstancias de edificacion, construccién o

de indole similar concurrentes en el ambito de actuacion, hagan impracticables o de muy dificil
realizacion la reparcelacion material.

Precepto cuya diccion parece ajustarse perfectamente a las circunstancias del
supuesto. En cualquier caso correspondera al ayuntamiento decidir, en ejercicio de su
potestad de gestion, si resulta pertinente al interés publico y al de la Cooperativa
utilizar el margen de maniobra que ofrece la DT 15.5.a), decision de naturaleza
discrecional (en absoluto reglada) cuyo ejercicio debera ponderar aquél tomando en
consideracion tanto los factores mencionados como la afeccion sobre derechos de
terceros que pudiese resultar de ello. Desde el presente informe resulta imposible ir
mas alla vista la exigua informacion de que se dispone.

®  Veéase Antecedente de Hecho Primero 1.2.
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TERCERA. Al margen de la DT 15 la LOTUP ofrece otras formulas que permiten la
regularizacion de actividades -y las edificaciones/construcciones que las albergan- en
suelo urbano o urbanizable. La tonica general la marca el articulo 180 bis.4” (cuyo
primer parrafo se ha transcrito en la Consideracién Primera) que, tras proclamar la
imposibilidad de otorgar de licencia de obra mayor sin la previa obtencion de la
condicion de solar, excepciona dicha regla para los supuestos que describe:

(...)- No obstante, las edificaciones preexistentes a la entrada en vigor de esta ley en suelo
urbanizable o urbano, podran obtener licencia de ocupacién o autorizacion de iniciacion de la
actividad siempre que, siendo compatibles el uso y la edificacion con el planeamiento
urbanistico, cuente con sistema de evacuacion y tratamiento de aguas residuales o, en su
defecto, sistema de depuracion integral de aguas residuales, acceso rodado y abastecimiento de
agua potable.

Es ésta una norma introducida ex novo por el legislador, con ocasion de la reforma de
la LOTUP, con la finalidad de atender la problematica surgida alli donde la excesiva
lentitud o, incluso, la paralisis de la gestién urbanistica perjudican la actividad
empresarial complicando el cumplimiento del deber de edificar, objetivo primordial del
precepto®. No se ftrata, pues, de favorecer una regularizaciéon de situaciones
anédmalas como es el caso, por ejemplo, de la ya examinada DT 15 o de la
minimizacion de impactos territoriales en el suelo no urbanizable, regulada en los
articulos 210 a 212, también de la LOTUP. Lo que se busca es una suerte de
agilizacion burocratica que el legislador aborda desde la consciencia de que, en
muchas ocasiones, los tiempos de la gestion urbanistica son excesivamente lentos y
penalizan la actividad empresarial; de ahi que se arbitre una “salida” al impass
derivado de una gestion urbanistica lenta o atrancada, pretendiendo evitar el dafio que
ello pueda generar a la actividad empresarial pero, siempre, dentro de parametros de
legalidad (la exigencia de compatibilidad con el planeamiento); supuesto muy distinto
de los regularizacion ofrecida por la DT 15.

Por consiguiente existe, a través del articulo 180 bis.4, una via de solucién para que,
tanto la actividad como las edificaciones/construcciones del supuesto objeto de
consulta, obtengan las preceptivas licencias urbanisticas municipales de obra y
ocupacion, como las relativas a la actividad que alli se realiza. Esta posible solucién
descansa en la constatacion, por parte del ayuntamiento de Benifaid, del cumplimiento
de los presupuestos siguientes:

1. Preexistencia de la actividad (y de las construcciones a ella asociadas).
Deben ser anteriores a febrero de 2019, fecha de entrada de la modificacién de
la LOTUP; requisito que, a reserva de la comprobaciéon municipal, parece que
se cumple.

Y su sosias, el articulo 178.1, parrafo 2 LOTUP.

El articulo 178.1 (y también el 180 bis.4) quedan encuadrados, en la LOTUP, dentro de la Seccion Il “Deber de
edificar, conservar y rehabilitar” del Capitulo | “Régimen de solares, edificacion directa, rehabilitacion y
actuaciones aisladas” del Titulo lll de la Ley “Gestion de la edificacion y la rehabilitacion”. De todo ello deriva que
ambos son preceptos cuya finalidad no es otra que la de facilitar, desde la perspectiva de la gestion
urbanistica, el cumplimiento del deber de edificar mediante la simplificacion de tramites.
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2. Que se trate de suelo urbano o urbanizable. Y asi es, al constar su
clasificacion como suelo urbanizable (apto para urbanizar) en el informe de la
arquitecta municipal.

3. Compatibilidad con el planeamiento urbanistico. Requisito que también
se cumple, puesto que asi se afirma, respecto del uso (industrial), en el citado
informe; cumplimiento que el ayuntamiento debera verificar, en términos de
edificabilidad, respecto de las construcciones existentes en las parcelas.

4. Disponibilidad de determinados servicios urbanisticos (Se exige sistema
de evacuacion y tratamiento de aguas residuales o, en su defecto, sistema de
depuracion integral de aguas residuales, acceso rodado y abastecimiento de
agua potable). No consta la disponibilidad de dichos servicios, por lo que
correspondera al ayuntamiento verificar su existencia con caracter previo al
otorgamiento de las correspondientes licencias.

La aplicacion del articulo 180 bis.4 al supuesto objeto de consulta exige, pues, la
tramitacion de un procedimiento de legalizacién de la actividad existente y de las
construcciones y edificaciones asociadas a la misma que permita hacer efectivo el
otorgamiento de las licencias de autorizacion de aquella y ocupacidon de éstas y que,
en su caso, habilite otorgar, ante notario, la declaracion de obra nueva conforme a la
legislacion hipotecaria y estatal del suelo, asi como la subsiguiente inscripcion en el
registro de la propiedad. La tramitacion del procedimiento incluira la verificacién de la
disponibilidad de los servicios urbanisticos resefados y podra establecer los
condicionados correspondientes a los efectos de asegurar o garantizar la inexistencia
de perjuicio ambiental derivado de la prosecucion del ejercicio de la actividad.

Resulta importante sefalar que el articulo 180 bis.4 LOTUP otorga el derecho a
COHOCA de poder obtener licencia de ocupacion o autorizacion de ejercicio de la
actividad; derecho que, de ejercerse, debera tramitarse mediante procedimiento
reglado (articulo 219.1 LOTUP) y en el que el ayuntamiento debera verificar la
resenada disponibilidad de servicios urbanisticos, pudiendo condicionar la licencia a su
implantacién en determinado plazo (con advertencia de caducidad) asi como al
resultado de la eventual reparcelacion econdmica que el ayuntamiento pudiese
aprobar para resolver tanto el cumplimiento del deber de cesiéon que incumbe a la
parcela como el de equidistribucién. Dicho de otro modo: puede el ayuntamiento
tramitar una regularizacion de las edificaciones existentes y la actividad que en ellas
se desarrolla a través del articulo 180 bis.4 LOTUP sin que ello obste a que el
ayuntamiento -si asi lo estima conveniente- delimite una unidad de ejecucion ajustada
al supuesto objeto de consulta a fin de resolver el cumplimiento de los deberes de
cesion, equidistribucion y urbanizacion que incumban a la parcela, pudiendo
resolverlos mediante monetarizaciéon a través de una reparcelacion econémica cuyo
ambito no tiene porque ajustarse al de aquella.

CSV:zs9Ce5FL-HDIAGHAX-ET1IDV6ID  URL de vaidacio:https.//www.tramita.gvaes/csv-front/index.faces?cadena=Z S9CE5FL -HD1AGHAX-ET1DV61D



Direccio General d'Urbanisme CIUTAT ADMINISTRATIVA 9 D'OCTUBRE — TORRE 1
GENERALITAT C/ Democracia, 77 - 46018 VALENCIA - Tel. 012

Q\ VALENCIANA

Conselleria de Politica
Territorial, Obres Publiques
i Mobilitat

CUARTA. No procede entrar a considerar la posibilidad de otorgamiento de licencias
de obras y usos provisionales, prevista en el articulo 216 LOTUP, habida cuenta de las
caracteristicas especificas del supuesto objeto de consulta y el alto grado de
consolidacion que presenta el supuesto. El hecho de haber otorgado, en su dia,
licencia provisional carece de relevancia en tanto la eventual regularizacion de
COHOCA, a través del articulo 180.bis.4 LOTUP, comportaria la resolucion de aquella
y la liquidacién de las condiciones inherentes a su otorgamiento.

Por descontado, la regularizaciéon de las edificaciones comportaria la posibilidad de
otorgamiento de licencias de obra menor visto que el primer punto y seguido del
articulo 180 bis.4, para los terrenos que no tengan la condicion de solar, Unicamente
proscribe el otorgamiento de licencias de obra mayor y no las de obra menor. En
cuanto a las invasiones de dominio publico a las que se refiere el informe de la
arquitecta, correspondera al ayuntamiento exigir su resolucion con ocasion de la
legalizacion de COHOCA mediante el correspondiente condicionado de la licencia que,
en su caso, se otorge.

CONCLUSIONES

UNICA. Puede el ayuntamiento, a través del articulo 180 bis.4 LOTUP, otorgar las
licencias urbanisticas necesarias para regularizar las edificaciones y actividad de
COHOCA, incluso usando de lo dispuesto en la DT 15.5.a) LOTUP al objeto de
determinar los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion que incumben a la
parcela de COHOCA y exigir su cumplimiento mediante el condicionado de las
licencias. Todo ello en los términos expuestos en las Consideraciones del presente
informe.
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