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Expedient: C-19/2020 HF

Servei de Régim Juridic i Inspeccié Territorial
Municipi: Benifai6.

Assumpte: Legalitzacioé activitat cooperativa.

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

En data RED 02/04/2020 va tindre entrada en el Servei de Régim Juridic i Inspeccid
Territorial (SRJIT) de la Direccid General d'Urbanisme (DGU) de la Conselleria de
Politica Territorial, Obres Publiques i Mobilitat /CPTOPM), escrit de I'Ajuntament de
BENIFAIO en qué formula consulta relativa al procediment de legalitzacié

d'edificacions existents, possibilitat de realitzacié d'obres menors i procediment de
legalitzacié de I'activitat desenvolupada per COHOCA COOP V en les seues

instal-lacions situades en el cami de la Marcelina; consulta que I'ajuntament concreta
de la manera segulent:

DESTI: Direccié General d'Urbanisme.

Expedient 245/2019.

Assumpte: Sol‘licitud consulta relativa al procediment de legalitzacié d’edificacions existents,
realitzacié obres menors i, procediment de legalitzacié de I'activitat desenvolupada per la
COHOCA COOP V en les seues instal-lacions situades en el cami de la Marcelina de Benifai6.

En data 13/03/2020 (R.E 377) ha tingut entrada en aquest Ajuntament escrit de la Cooperativa
COHOCA, COORP. V, en qué formula en resum la consulta segiient (s'hi adjunta copia):

a) Procediment de legalitzacié de les edificacions existents, mitjangant atorgament
de llicéncies, incloent-hi la realitzacié de cessions a compte i compromisos necessaris
conforme al planejament vigent, susceptibles d'adequacioé al planejament en tramitacio
una vegada entre en vigor.

b) Possibilitat de realitzacié d'obres menors en les edificacions tendents, abans i
després de la seua legalitzacio, amb la finalitat d'adequar el procés productiu a les
normes d'aplicacié o a normes de qualitat necessaries perque el producte puga accedir
al mercat, bé mitjangant llicéncia d'obres provisionals, bé mitjangant llicencia d'obres.

c) Procediment de legalitzacié de I'activitat una vegada definit i iniciat el procediment
de legalitzacié de les edificacions existents

En virtut del que s'ha exposat, sol-licite que emeta informe sobre els punts anteriorment indicats
i, adjunte informe de l'arquitecta municipal de data 18 de maig de 2018 sobre situacié
urbanistica de les instal:lacions de COHOCA, COOP V., als efectes que puga disposar de tota la
informacié necessaria (antecedents i normativa municipal aplicable) per a emetre la present
consulta.

Benifaid, document signat electronicament al marge.
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En relacié a la consulta formulada han de tindre's en compte, per rellevants, els
segients

ANTECEDENTS DE FET

Primer. Es tenen per reproduits els que consten tant en l'informe de l'arquitecta
municipal, de 18/05/2018, adjuntat a l'escrit de consulta. D'aquest informe ha
d'assenyalar-se:

1.1. Que la parcel-la' en la qual se situen les edificacions objecte de consulta no té la
condicié de solar, “si bé compta amb algun servei urbanistic del qual s'han dotat al
marge de qualsevol procés urbanitzador”.

1.2. Que les normes subsidiaries de planejament de Benifaid (NSPB) classifiquen el
sol com a sol apte per a urbanitzar 2.2. (SAU 2.2.); s’ha aprovat I'homologacio
modificativa del sector 2 (que delimitava dos sectors dins del SAU 2: 2.1.i2.2.) iel
Pla parcial del sector 2.1. per la CTU el 05/02/03 (DOGV 07/03/06).

1.3. Actualment la instal-lacié es compon de diferents blocs:
1. Oficines.
2. Nau d'hortalisses.
3. Cafeteria-Menjador.
4. Nau de citrics i fruita.
5. Nau de cambres frigorifiques.
6. Centre de transformacio.

1.4. En el seu moment (1981) l'ajuntament va atorgar llicéncia d'obres i usos
provisionals per a ampliacié de la nau de citrics; i afig l'informe de 'arquitecta que “de
la resta de construccions no existeix constancia en el llibre de registres de llicencies
d'obres de l'ajuntament de la concessié de llicencia d'obres, ni la cooperativa ha
presentat documentacié que les acredite.”

1.5. Algunes de les edificacions ocupen part de sol viarii “Efectuades les
comprovacions sobre el pla de num. 7 “Xarxa de sol dotacional public” del Pla parcial
del SAU 2.1. i SAU 2.2, la construcci6 representada graficament com 2.1. ocupa una
xicoteta part de la xarxa primaria viaria en el xamfra nord, xamfra que ja estava marcat
per les normes subsidiaries (pla num. 22 “Alineacions i rasants en sol urba”). En la
documentacié presentada (pla num. 2) també queda reflectida I'ocupacié per part de la

1 Parcel-la amb referéncia cadastral nim. 2611604YJ2521S0001PU.
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construccio 2.1. d'aquesta xicoteta part del vial public, per la qual cosa cal declarar
fora d'ordenacio I'edificacié 2.1. en ocupar viari public previst pel Pla.”

1.6. Benifaié té Pla general en tramitacid, aprovat provisionalment i pendent
d'aprovacioé definitiva. En aquest document el sol on s'assenten les instal-lacions té la
classificacio de sol urba Ter-1, i els usos permesos en el sol classificat com TER
inclouen l'industrial (“Es a dir, esta permés I'Gs industrial de grau 1 i I's de magatzem
en tots els seus graus”).

Segon. Per a millor comprensio del suposit objecte de consulta segueix ortofoto de les
edificacions COHOCO COOPERATIVA VALENCIANA, objecte de consulta.

B (273 n deno leidos) - forquet = X | @ Seniicio de Acceso Segurode Ge X @ Benifay - Google Maps x 4 = X
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Tercer. L'article 6.52 del Pla general de Benifaié (en tramitacio) regula la possibilitat de
formular un estudi de detall per a cadascuna de les subzones TER-1 i TER-2 de
manera que I'ius dominant passe a ser Rpf (Residencial plurifamiliar) amb un régim
d'usos igual al que se li assigna a la zona d'eixample (ENS):

“L'estudi de detall només podra formular-se quan hagen cessat completament les activitats no
residencials en el seu ambit, ha de renunciar-se a les llicencies d'activitat i d'obres que tinguen
concedides i en vigor, i autoritzar I'Ajuntament de Benifaid a clausurar qualsevol activitat que
puga romandre, sense dret a indemnitzacid.”

Als antecedents relatats resulten d'aplicacio les seglents
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CONSIDERACIONS JURIDIQUES

PREVIA. No és procedent prendre en consideracié el comentari relatiu a la possibilitat
de tramitar un estudi de detall per a canviar I's de la subzona? (d'industrial a
residencial) en tant que l'objecte de la consulta formulada se cenyeix a avaluar les
possibilitats de regularitzaciéo tant de les edificacions existents com de l'activitat
industrial que actualment s'exerceix.

Idéntica consideracié ha d'efectuar-se respecte de la llicencia d'obres i usos
provisionals, atorgada en el seu moment per l'ajuntament, atesa la seua escassa
rellevancia respecte de l'objecte de la consulta a partir de les raons que després
s'exposaran.

PRIMERA. Del que ha informat l'arquitecta municipal, resulta que encara que la
parcel-la no té la condicié de solar si que pot categoritzar-se com a sol urbanitzat?
conforme a l'article 21.3.b) TRLSRU*:

3. Es troba en la situacio de sol urbanitzat el que, estant legalment integrat en una malla urbana
conformada per una xarxa de vials, dotacions i parcel-les propia del nucli o assentament de
poblacio del qual forme part, complisca alguna de les condicions segtents:

b) Tindre instal-lades i operatives, conforme al que s'estableix en la legislacié urbanistica
aplicable, les infraestructures i els serveis necessaris, mitjancant la seua connexié en xarxa, per
a satisfer la demanda dels usos i edificacions existents o previstos per I'ordenacié urbanistica o

poder arribar a comptar amb ells sense altres obres que les de connexi6 amb les
instal-lacions preexistents.
L'observacio de l'ortofoto inclosa en els antecedents de fet confirma la categoritzacio

de la parcel-la com a sol urbanitzat: S'aprecia perfectament I'efectiva existéncia d'una
malla urbana (xarxa viaria, quadricula d’illes, etc.) en la qual queda incardinada la
parcel-la. Quant a la dotacid de serveis urbanistics, l'ortofoto que segueix permet
verificar l'existéncia de viari urbanitzat (incldos el vial de servei) i la de xarxes
d'infraestructures (electricitat, clavegueram, aigua potable i enllumenat) a les quals la
parcel-la pot accedir sense més obres que les de mera connexié (no es necessita
“portada”).

2 Comentari inclos al final de l'informe de I'arquitecta municipal.

El planejament vigent el classifica com a sol apte per a urbanitzar (equivalent a urbanitzable ). El PG en
tramitacié com a sol urba. Vegeu antecedents de fet 1.2 1.6.
Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refés de la Llei del sl i rehabilitacié urbana.

4

4
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Quant a usos, l'activitat que exerceix COHOCO COOPTV V resulta compatible amb
I'us industrial previst en el planejament urbanistic, tant el present com el que esta en
tramitacio; el que permet afrontar amb comoditat la resposta a l'interrogant c¢) dels
plantejats pel consultant en relaci6 a un eventual atorgament de llicencia d'activitat.
Major complicacié planteja respondre els interrogants a) i b), relatius a la legalitzacio
de les edificacions existents i a la possibilitat d'atorgar llicéncies d'obres menors; aixo
en tant que l'ajuntament no pot, en principi, atorgar llicencia d'obres fins que la
parcel-la no obtinga la condicio de solar per aixi establir-ho l'article 180 bis.4 LOTUPS:

4. Fins que els sols no adquirisquen la condici6 de solar, no podran atorgar-se llicéncies
d'obra major.

| la parcel-la objecte de consulta no té la condicid juridica de solar, ja que aixi ho
expressa l'informe de I'arquitecta municipal:

L'esmentada parcel-la no té la condicié de solar, si bé compta amb algun servei urbanistic
s'han dotat al marge de qualsevol procés urbanitzador.

En les consideracions segients s'intenta respondre els interrogants plantejats pel
consultant, examinant la possibilitat d'aplicar, al suposit objecte de consulta, alguns
dels mecanismes introduits per la LOTUP per a oferir solucié a situacions com I'objecte
de consulta, resultat d'una inércia historica gens infreqient a la Comunitat Valenciana.

SEGONA. Atesa la naturalesa industrial de I'activitat que desenvolupa COHOCA, el fet
logic seria acudir a la disposicio transitoria 15 (DT 15) LOTUP, ja que es tracta d'un
mecanisme expressament arbitrat per a la regularitzacié d'actuacions industrials. No
obstant aix0, aquesta possibilitat ha de rebutjar-se, ja que el mecanisme esta previst
5

Llei 5/2014, de 25 de juliol, d'ordenacié del territori, urbanisme i paisatge de la Comunitat Valenciana; text
consolidat després de modificacié mitjangant Llei 1/2018, de 5 de febrer, de la Generalitat.
5
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per a la regularitzacié d'activitats industrials i productives existents i en
funcionament sobre sl no urbanitzable; procediment, doncs, al qual no pot acollir-
se el suposit objecte de consulta atés que el sol sobre el qual se situa I'activitat que es
pretén regularitzar esta classificat com a sol urbanitzable (sol apte per a urbanitzar),
segons certifica l'informe de Il'arquitecta municipal més amunt transcrit’. Per
conseguent la inadequacié de la classe de sol exclou una eventual aplicacié de la DT
15 com a via de solucié per a la regularitzacio plantejada pel consultant.

Aquesta afirmacié no resulta enervada pel que es disposa en el punt 5, apartats a) i b),
de la mateixa DT 15 atés que la possibilitat desclassificatoria -total o parcial- del sector
2 de Benifaio (DT 15.5.b) manca de sentit tenint en compte el seu elevat grau de
consolidacié. Respecte de la possibilitat prevista en la DT 15.5.a):

5. Les industries i activitats que estiguen situades en unitats d'execucié en sol urba o en sectors de
sol urbanitzable, podran regularitzar-se:

a) Bé executant les previsions del planejament podent efectuar, si fora necessari,
modificacions de l'ordenacié detallada per a subdividir la unitat o unitats d'execucié
inicialment prevista.

b) ()

D'aquesta manera la DT15.5.a) ofereix a l'ajuntament un mecanisme dotat de la
flexibilitat suficient per a, practicament, efectuar una “regularitzacié a la carta’ de les
actuals instal-lacions de COHOCA aplicant els mecanismes de gestiod previstos en la
LOTUP; es podria acudir de cara a la “realitzacié de cessions a compte i compromisos
necessaris” al mecanisme de la reparcel-laci6 econdmica previst en l'article 96.a)
LOTUP:

a) La reparcellaci6 podra ser economica quan les circumstancies d'edificacié, construccié o

d'indole similar concurrents en I'ambit d'actuacié, facen impracticables o de molt dificil realitzacié
la reparcel-lacié material.

Precepte la diccid del qual sembla ajustar-se perfectament a les circumstancies del
suposit. En qualsevol cas correspondra a l'ajuntament decidir, en exercici de la seua
potestat de gestid, si resulta pertinent a l'interés public i al de la cooperativa utilitzar el
marge de maniobra que ofereix la DT 15.5.a), decisié de naturalesa discrecional (en
absolut reglada) I'exercici de la qual haura de ponderar aquell prenent en consideracio
tant els factors esmentats com l'afeccié sobre drets de tercers que poguera resultar-
ne. Des del present informe resulta impossible anar més enlla vista la minsa informacio
de qué es disposa.

TERCERA. Al marge de la DT 15 la LOTUP ofereix altres formules que permeten la
regularitzacié d'activitats -i les edificacions/construccions que les alberguen- en sol
urba o urbanitzable. La tonica general la marca l'article 180 bis.47 (el primer paragraf
del qual s'ha transcrit en la consideracié primera) que, després de proclamar la
impossibilitat d'atorgar de llicéncia d'obra major sense I'obtencid prévia de la condicio

de solar, exceptua aquesta regla per als suposits que descriu:
6

7

Vegeu antecedent de fet primer 1.2.
| el seu sosies, l'article 178.1, paragraf 2 LOTUP.
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(.--)- No obstant aix0, les edificacions preexistents a I'entrada en vigor d'aquesta llei en sol
urbanitzable o urba, podran obtindre llicencia d'ocupacié o autoritzacioé d'iniciacié de I'activitat
sempre que, sent compatibles I'Gs i I'edificacié amb el planejament urbanistic, compten amb
sistema d'evacuacié i tractament d'aigues residuals o, en abséncia d'aixo, sistema de depuracio
integral d'aiguies residuals, accés rodat i proveiment d'aigua potable.

Es aquesta una norma introduida ex novo pel legislador, en ocasi6 de la reforma de la
LOTUP, amb la finalitat d'atendre la problematica sorgida alli on I'excessiva lentitud o,
fins i tot, la paralisi de la gestié urbanistica perjudiquen I'activitat empresarial
complicant el compliment del deure d'edificar, objectiu primordial del precepted. No es
tracta, doncs, d'afavorir una regularitzacié de situacions anomales com és el cas,
per exemple, de la ja examinada DT 15 o de la minimitzacié d'impactes territorials en el
sol no urbanitzable, regulada en els articles 210 a 212, també de la LOTUP. El que es
busca és una sort d'agilitacio burocratica que el legislador aborda des de la
consciéncia que, en moltes ocasions, els temps de la gestido urbanistica sén
excessivament lents i penalitzen I'activitat empresarial; és per aixd que s'arbitra una
“eixida” a I'impas derivat d'una gestioé urbanistica lenta o encallada, pretenent evitar el
mal que aixd puga generar a l'activitat empresarial pero, sempre, dins de parametres
de legalitat (I'exigéncia de compatibilitat amb el planejament); suposit molt diferent de
la regularitzacio oferida per la DT 15.

Per conseglent, a través de l'article 180 bis.4 hi ha una via de solucié perque, tant
I'activitat com les edificacions/construccions del supdsit objecte de consulta, obtinguen
les preceptives llicencies urbanistiques municipals d'obra i ocupacié, com les relatives
a l'activitat que s’hi realitza. Aquesta possible solucié descansa en la constatacio, per
part de I'ajuntament de Benifaid, del compliment dels pressuposits seglents:

1. Preexisténcia de l'activitat (i de les construccions a ella associades). Han
de ser anteriors a febrer de 2019, data d'entrada de la modificacié de la
LOTUP; requisit que, a reserva de la comprovacié municipal, sembla que es
compleix.

2. Que es tracte de sol urba o urbanitzable. | aixi és, en constar la seua
classificaci6 com a sol urbanitzable (apte per a urbanitzar) en l'informe de
l'arquitecta municipal.

3. Compatibilitat amb el planejament urbanistic. Requisit que també es
compleix, ja que aixi s'afirma, respecte de I'Us (industrial), en I'informe
esmentat; compliment que [l'ajuntament haura de verificar, en termes
d'edificabilitat, respecte de les construccions existents en les parcel-les.

4. Disponibilitat de determinats serveis urbanistics (S'exigeix sistema
d'evacuacio i tractament d'aiglies residuals o, en abséncia d'aixo, sistema de
depuraci6 integral d'aiglies residuals, accés rodat i proveiment d'aigua potable).

No consta la disponibilitat d'aquests serveis, per la qual cosa correspondra a
L'article 178.1 (i també el 180 bis.4) queden enquadrats, en la LOTUP, dins de la seccié Il "Deure
d'edificar, conservar i rehabilitar” del capitol | “Régim de solars, edificacié directa, rehabilitacié i actuacions
aillades” del titol Il de la Llei “Gestié de I'edificacio i la rehabilitacid”. De tot aixo deriva que tots dos son preceptes

la finalitat dels quals no és una altra que la de facilitar, des de la perspectiva de la gestié urbanistica, el
compliment del deure d'edificar mitjangant la simplificacié de tramits.
7
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I'ajuntament verificar la seua existéncia amb caracter previ a I'atorgament de
les corresponents llicéncies.

L'aplicacio de l'article 180 bis.4 al suposit objecte de consulta exigeix, doncs, la
tramitacio d'un procediment de legalitzacié de I'activitat existent i de les construccions i
edificacions associades a aquesta que permeta fer efectiu l'atorgament de les
llicencies d'autoritzacié d'aquella i ocupacié d'aquestes i que, si escau, habilite atorgar,
davant notari, la declaracié d'obra nova conforme a la legislacié hipotecaria i estatal
del sol, aixi com la subseglent inscripcié en el registre de la propietat. La tramitacio
del procediment incloura la verificaci6 de la disponibilitat dels serveis urbanistics
ressenyats i podra establir els condicionats corresponents a l'efecte d'assegurar o
garantir la inexisténcia de perjudici ambiental derivat de la prossecucié de I'exercici de
l'activitat.

Resulta important assenyalar que l'article 180 bis.4 LOTUP atorga el dret a COHOCA
de poder obtindre llicéncia d'ocupacié o autoritzacié d'exercici de I'activitat; dret que,
en cas d'exercir-se, s’haura de tramitar mitjancant procediment reglat (article 219.1
LOTUP) i en el qual l'ajuntament haura de verificar la ressenyada disponibilitat de
serveis urbanistics, i podra condicionar la llicéncia a la seua implantacié en determinat
termini (amb advertiment de caducitat) aixi com al resultat de I'eventual reparcel-lacio
econdmica que l'ajuntament poguera aprovar per a resoldre tant el compliment del
deure de cessié que incumbeix la parcel-la com el d'equidistribucié. Dit d'una altra
manera: l'ajuntament pot tramitar una regularitzacié de les edificacions existents i
l'activitat que s’hi desenvolupa a través de l'article 180 bis.4 LOTUP sense que aixd
obste al fet que l'ajuntament -si aixi ho estima convenient- delimite una unitat
d'execuci6 ajustada al suposit objecte de consulta a fi de resoldre el compliment dels
deures de cessid, equidistribucio i urbanitzacid que incumbisquen la parcel-la, que
podran resoldre'ls mitjiangant monetaritzacié a través d'una reparcel-laci6 econdmica
I'ambit de la qual no té per qué ajustar-se al d'aquella.

QUARTA. No pertoca entrar a considerar la possibilitat d'atorgament de llicencies
d'obres i usos provisionals, prevista en l'article 216 LOTUP, tenint en compte les
caracteristiques especifiques del suposit objecte de consulta i I'alt grau de consolidacio
que presenta el suposit. El fet d'haver atorgat, en el seu moment, llicéncia provisional
manca de rellevancia en tant que l'eventual regularitzacio de COHOCA, a través de
l'article 180.bis.4 LOTUP, comportaria la resolucié d'aquella i la liquidaciéo de les
condicions inherents al seu atorgament.

Per descomptat, la regularitzaci6 de les edificacions comportaria la possibilitat
d'atorgament de lliceéncies d'obra menor vist que el primer punt i seguit de I'article 180
bis.4, per als terrenys que no tinguen la condicié de solar, Unicament proscriu
I'atorgament de llicencies d'obra major i no les d'obra menor. Quant a les invasions de
domini public a les quals es refereix l'informe de l'arquitecta, correspondra a
'ajuntament exigir la seua resolucid en ocasido de la legalitzaci6 de COHOCA
mitjancant el corresponent condicionat de la lliceéncia que, si escau, s’atorgue.
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UNICA. L'ajuntament, a través de l'article 180 bis.4 LOTUP, pot atorgar les llicéncies
urbanistiques necessaries per a regularitzar les edificacions i activitat de COHOCA,
fins i tot usant el que es disposa en la DT 15.5.a) LOTUP a fi de determinar els deures
de cessio, equidistribucié i urbanitzacié que incumbeixen a la parcel-la de COHOCA i
exigir el seu compliment mitjangcant el condicionat de les llicéncies. Tot aixd en els
termes exposats en les consideracions del present informe.

EL DIRECTOR GENERAL D'URBANISME

Firmat per Vicente Joaquin Garcia Nebot el
10/ 05/ 2021 12:21:24
Carrec: Director General d'Urbanisnme
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