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Expedient: C 25/2020-CM
Municipi: Riola
Assumpte: Declaracio situacié individualitzada de minimitzacio

Ajuntament de Riola
Carrer Ample, 5
46417 RIOLA

En data 27/05/2020 va tindre entrada en el Servei de Regim Juridic i Inspeccié Territorial (SRJIT) de la
Direccié General d'Urbanisme (DGU) de la Conselleria de Politica Territorial, Obres Publiques i Mobilitat
/CPTOPM), un escrit de 'Ajuntament de RIOLA en qué es formula una consulta relativa a la possibilitat
de legalitzacié mitjancant el procediment de minimitzacié d'un habitatge aillat en so6l no urbanitzable
(SNU) en zona de reserva plataforma viaria; consulta que I'Ajuntament concreta de la manera segiient:

DESCRIPCIO DEL SUPOSIT DE FET:

- El PGOU de Riola va ser aprovat el 10 d'abril de 2006 -BOP num. 272, de 15 de novembre de 2006- a través
de la Resolucié de 25 de setembre de 2006, del director general de Planificacié i Ordenacié Territorial.

- La construccid objecte de consulta se situa en SNU comd, de conformitat amb el vigent pla general
d'ordenacié urbana (PGOU) de Riola, i queda afectada aquesta, segons el planejament vigent, a la “reserva
plataforma viaria en SNU d'infraestructures”.

- La construcci6 esta situada en zona de proteccid viaria (carretera titularitat de la Diputacié de Valéncia). Es
oportu destacar al seu torn que en la seua conformacié dins de la parcel-la se situa integrament en el limit de
de la parcel-la -front de fagana-, sense respectar les reculades minimes que pogueren ser exigibles.

- Any de construccié 1970 -segons el Cadastre-, si bé, es comprova a través del visor cartografic de la
Generalitat Valenciana que l'edificacié ha incrementat -duplicat- el seu volum edificatori, aixi com l'ocupacio
de la parcel-la sobre la qual se situa i s'ha afermat la morfologia actual de l'edificacié en el transcurs dels
anys 2005/2006.

- Es una edificacié aillada, allunyada de qualsevol nucli d'habitatges.

OBJECTE DE LA CONSULTA:

Atenent les premisses abans descrites, aquest ajuntament desitja obtindre una opinié fonamentada que
resolga les qliestions que a continuacié exposem; tot aixo, atenent la circumstancia de l'interés del propietari
a promoure la declaracid individualitzada de minimitzacié d'impacte territorial.

Des de la present entitat local ens plantegem la possibilitat d'iniciar un expedient de minimitzacié d'impacte
ambiental regulada en l'article 211 bis de la Llei 5/2014, d'ordenacio del territori, urbanisme i paisatge, tenint
en compte la seua aplicacié sobre un Unic habitatge, com a situacié individualitzada de minimitzacid, aixi
com les infraccions urbanistiques en qué incorre l'edificacio.
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Les qliestions son tres:

PRIMERA. La possibilitat de procedir a la legalitzacié de la construccié destinada a habitatge, de conformitat
amb larticle 211 bis de la Llei 5/2014, de 25 de juliol, d'ordenacid del territori, urbanisme i paisatge, de la
Comunitat Valenciana; tot aixd, atenent les consideracions vinculants que han sigut préviament destacades,
tenint en compte que I'habitatge es va ampliar en l'exercici 2005, i pateix les irregularitats urbanistiques
seguents:

- Construccioé executada sense llicencia urbanistica.

- Construcci6 situada en zona afeccid de carreteres.

- Construccié situada en_zona reserva plataforma viaria en SNU d'infraestructures: previsié pel pla

general de vial i zona de rotonda.

- Incompliment de les condicions regulades en l'article 197 de la Llei 5/2014, d'ordenacid del territori,

urbanisme i paisatge (excés de superficie ocupada).

SEGONA. Segons el que s'ha disposat en l'article 211 bis.1r, el Ple municipal ha d'oferir una decisio reglada i
singular en resposta a la peticié formulada pel propietari en aquesta primera fase del procediment.
Ens plantegem, quins elements han de ser considerats per aquest organ amb vista a dictar l'acte
administratiu que és tributari de ser definit com a reglat i singular:
(i) El compliment de la sol-licitud de l'interessat atenent les exigéncies prescrites en l'apartat 1r del 211
bis -justificacié raonada juntament amb els documents enunciats en l'apartat esmentat del 211 bis- la
justificacié exposada i la sol-licitud que curse l'interessat.
(i) El contrast d'aquesta peticié/documentacio atenent les determinacions del PGOU del municipi: ens
trobem amb un habitatge que impedeix I'execucio del planejament, en trobar-se envaint reserva viaria.
(iii) Lanalisi d'aquesta peticié confrontada amb aspectes substantius prescrits en el cos normatiu de la
Llei 5/20174, de 25 de juliol.

TERCERA. La declaracié de situacié individualitzada a emetre pel Ple municipal, segons prescriu el precepte
assenyalat, ha d'incloure les condicions edificatories a qué ha d'ajustar-se la posterior llicencia de
legalitzacié de la construccid, pero, i als efectes factics enunciats al comengament d'aquest escrit, aixi com
en la primera de les qliestions que son enunciades, en el supodsit que no siga procedent la legalitzacio
prevista en larticle 211 bis de la Llei 5/2014, es planteja I'Ajuntament dos aspectes de notable
transcendéncia:

(i) Si_en la mateixa resolucié de declaracié de situacié individualitzada ha d'advertir-se sobre la
impossibilitat de ser legalitzada l'edificacié d'acord amb les disposicions del PGOU -atenent els
parametres esmentats en el primer ordinal.

(i) En el cas de ser prescriptiu efectuar un pronunciament com l'indicat en l'apartat previ, ens plantegem
si en la mateixa declaracid de situacio individualitzada, seria procedent la declaracié de la construccio
com a edificacié fora d'ordenacié, de conformitat amb el que s'estableix en l'article 192 de la Llei
5/2014, d'ordenaci6 del territori i urbanisme, i tenint en compte el que es disposa en larticle 236.5 de la
Llei 5/2014 (El termini de quinze anys establit en I'apartat primer no sera aplicable a les actuacions que
s'hagueren executat sobre terrenys qualificats en el planejament com a zones verdes, vials, espais
lliures o usos dotacionals publics, terrenys o edificis que pertanguen al domini public o estiguen
inclosos en linventari general del patrimoni cultural valencia, tampoc sera aplicable sobre sol no
urbanitzable. En aquests casos no hi haura un termini de caducitat de l'accid, quant a la possibilitat de
restauracio de la legalitat i reparacié a l'estat anterior dels béns a qué fa referéncia aquest apartat), o
per contra, s'entén que les facultats de restauracié urbanistiques no es troben caducades, en haver-se
executat .
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En relacié amb la consulta formulada, s'han de tindre en compte, per rellevants, els segiients
ANTECEDENTS DE FET

Es consideren reproduits els exposats en l'escrit de consulta de I'Ajuntament de Riola del qual cal
destacar, als efectes que ens ocupen:

1r. Planejament vigent: Pla general de Riola: aprovat el 10 d'abril de 2006.
2n. Construccio objecte de consulta:
- Tipologia/es: habitatge unifamiliar aillat.
- Situacié legal:
- Sense llicéncia ni autoritzacié exigida legalment.
- Sense expedient de disciplina urbanistica ni sancionador, ni municipal ni autonomic.
- Sense respectar les reculades minimes que pogueren ser exigibles, en la seua
conformacio dins de la parcel-la.
- Sense compliment del requisit legal de superficie maxima ocupada per l'edificacié en
relacié amb la superficie de la finca rdstica en que se situa.
- Any de terminacié de les obres: 2005/2006.
3r. Classificacioé del sol de la parcel-la en qué se situa I'habitatge: de conformitat amb el planejament
vigent: SNU comi amb afeccions:
- Zona reserva plataforma viaria en SNU d'infraestructures: previsio pel Pla general de vial i
rotonda.
- zona afeccié de carreteres.

Als antecedents relatats resulten aplicables les segiients

CONSIDERACIONS JURIDIQUES

PRIMERA. En relaci6 amb [l'apartat PRIMER de la consulta: possibilitat d'iniciar expedient de
minimitzacié d'impacte ambiental amb la finalitat de legalitzar de la construccié destinada a habitatge a
través del procediment de declaracié de situacié individualitzada (DSI) de minimitzacié d'impactes
territorials (MIT), regulada en l'article 211 bis de la Llei 5/2014, de 25 de juliol, de la Generalitat Valenciana
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(LOTUP), tenint en compte la data de terminacié de I'habitatge i les irregularitats urbanistiques que
pateix indicades en la consulta.

La possibilitat de legalitzacié d'edificacions que ens ocupa naix d'un regim juridic excepcional
introduit per la Llei 1/2019, de 5 de febrer, de la Generalitat, de modificacié de la Llei 5/2014, de 25 de
juliol, d'ordenacié del territori, urbanisme i paisatge, de la Comunitat Valenciana (LOTUP), que en fa
una nova redaccio, a l'efecte d'aquesta consulta, dels articles 210 a 212.

Aquesta figura de MIT el que regula és el conjunt d'actuacions (dotacions i infraestructures) que han
d'efectuar els habitatges (i només aquest tipus de construccions), que, completament acabades
abans del 20 d'agost de 2014, van ser construides en SNU sense compliment de la legislacié i
planejament aplicable, amb la finalitat de minimitzar els impactes territorials que hagen causat.

Per tant, els criteris previs que han de complir-se per a la regularitzacié d'habitatges en sol no
urbanitzable (SNU) pel procediment de MIT sén els segiients:
1. Les edificacions han de trobar-se en SNU, comu o protegit (art. 210.1 LOTUP).
2. Les finques conserven una parcel-lacié de caracteristiques rurals (art. 210.2 LOTUP).
3. Les edificacions es troben completament acabades abans del 20 d'agost de 2014 (art. 210.3
LOTUP).
4. A més, quan es tracte d'una DSI, s'haura de complir el criteri de no formar nucli d'habitatges
(densitat < 3 hab./ha segons els articles 210.2 LOTUP i 211 bis 1 LOTUP).

En el suposit de fet que ens ocupa, i atenent les dades facilitades en el text de la consulta i alld
exposat, no hi ha cap obstacle a la possibilitat d'iniciar expedient de legalitzacié de la construccié pel
procediment de MIT mitjangant DSI.

SEGONA. Sobre la SEGONA qlestié plantejada en la consulta: els elements que han de ser
considerats pel Ple de I'Ajuntament per a dictar l'acte reglat i singular en qué ha de consistir la
declaracié de situacié individualitzada de minimitzacié d'impactes, els analitzem a continuacio.

Linici del procediment per a la MIT d'un habitatge aillat és la DSI pel Ple d'Ajuntament, a sol-licitud de
l'interessat, ja que la DSI és I'admissié a tramit.’

Els documents informatius i justificatius que ha de presentar l'interessat a 'Ajuntament per a sol-licitar
la DSI serien els seglients:
1. Formulari de sol-licitud.

! Article 211 bis 1, paragraf primer. LOTUP: “ Els propietaris d'edificacions susceptibles d'acollir usos residencials
que es troben en aquests suposits establits en larticle 210 d'aquesta llei, pero per la ubicacid allunyada de
qualsevol nucli d'habitatges consolidat no puguen integrar-se en un pla especial de minimitzacié d'impactes, han
de sol'licitar la declaracio de situacié individualitzada de minimitzacié d'impacte territorial, per a la qual cosa han
de presentar davant l'ajuntament, juntament amb la sol-licitud, la documentacié que acredite que no és possible
incloure-les en un ambit de minimitzacié d'impactes d'aquells que regula l'article 210 d'aquesta llei.”
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2. Pla de localitzacié i classificacié del sol (amb la finalitat d'acreditar que es tracta d'SNU i que
no forma nucli d'habitatges ni pot integrar en un pla especial de minimitzacié d'impactes per la
seua ubicaci6 allunyada de qualsevol nucli d’habitatges consolidat).

3. Documentacié que acredite que la parcellla manté les caracteristiques rurals (historic del
Registre de la Propietat respecte a la parcel-la analitzada o certificat de I'Ajuntament en que
s'indique que la parcellla no ha sigut sotmesa a modificacions parcel-laries de caracter
urbanistic, entenent-se que es manté la morfologia rural si ho reflecteix aixi la documentacié
cartografica d'una situacié anterior i posterior a l'autoritzacié administrativa de la segregacié o
divisi6 de parcel-la, si escau (Es podra consultar a través de l'enllag segiient: https://visor.
gva.es/visor/?idioma=es).

4. Acreditacié documental que l'edificacié estiguera totalment acabada abans del 20 d'agost de
2014. Per a aix0, podran presentar-se ortofotos de l'Institut Cartografic Valencia de diferents
anys, on es veja que la petjada de l'edificaci6 es manté en l'actualitat, acompanyades de
declaracié responsable d'un técnic competent o de la propietat, en qué es done testimoni de
I'edat de la construccié o que és anterior a la data de 20/08/2014. També podra presentar-se un
certificat final d'obra expedit per un tecnic competent, contractes i factures de les obres
realitzades que incloguen tot el procés constructiu (per exemple, no s'acceptaran només
contractes de la coberta o cuina solament), o qualsevol altre document que acredite
degudament la data de finalitzacié de I'habitatge.

5. Titularitat de I'habitatge.
6. Acreditacié que l'edificacié és un habitatge, ja que no pot estar destinada a un altre Us.

Si es donen totes aquestes circumstancies, I'Ajuntament haura de concedir la DSI al sol-licitant, en la
qual s'haura d'incloure un informe técnic municipal en que s'establisquen les condicions edificatories i
l'abast de l'estudi d'integracié paisatgistica (EIP), de l'analisi d'afeccions ambientals-territorials i les
seues mesures correctores, i del projecte basic. Aixi mateix, establira la relacié d'organismes
sectorials potencialment afectats. Aquest informe sera incldos en la resolucié que haura d'emetre el
Ple de I'Ajuntament on s'atorgue la declaracié de situacié individualitzada (DSI), de la qual es donara
trasllat a l'interessat, a I'efecte que puga sol-licitar la llicencia de MIT.

Aquests serien els “requisits i els suposits de fet” sobre els quals es pronuncia la “decisio reglada i
singular” en qué consisteix la DSI de MIT a qué fa referéencia l'article 211 bis 1 de la LOTUP.

En el cas que ens ocupa, si ja ha comprovat I'Ajuntament, segons indica en la seua consulta, que la
“construccio esta situada en zona afeccié de carreteres i en_zona reserva plataforma viaria en SNU
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d'infraestructures: previsié pel Pla general de vial i zona de rotonda”, seria en el procediment
d'atorgament de la llicencia de minimitzacio, independent i posterior al procediment que s'inicia amb
la DSI, en el qual hauria de sol-licitar els informes sectorials pertinents, en compliment d'alld prescrit
en l'article 211 bis 4.b) de la LOTUP?, perqué no cal anticipar un procediment ni prejutjar un resultat.

TERCERA. La TERCERA quiestio de la consulta fa referéncia al supdsit que no siga procedent la DSl i al
contingut de la resoluci6 en aquest sentit del Ple de I'Ajuntament.

En el cas que I'Ajuntament, vista la documentacié a qué hem fet referéncia en l'anterior consideracié
juridica aportada per l'interessat juntament amb la seua sol-licitud, comprovara que no es compleixen
els criteris previs que cal observar per a iniciar el tramit de situacié individualitzada de MIT, després
de l'informe tecnicojuridic del no compliment dels articles 210 i 211 bis de la LOTUP, emetra una
resolucié plenaria en aquest sentit, i no sera aplicable l'instrument de MIT, i es notificara a l'interessat
la denegacié de la DSI, sense que haja de fer cap altre pronunciament diferent a la petitio de
linteressat, la qual cosa suposaria una incongruéncia extensiva de l'acte administratiu que
contravindria el que s'estableix en l'article 88.2 de la Llei 39/2015, d'1 d'octubre, del procediment
administratiu comu de les administracions publiques (LPACAP).?

En aquest suposit de denegacié de la DSI, en el cas que I'Ajuntament entenguera que s'ha produit una
vulneracié de la legalitat urbanistica i sempre que no haja caducat l'accié de 'Administracié per al
restabliment d'aquesta (en aquest cas no ha caducat perqué la ubicacié de l'immoble es realitza sobre
una reserva viaria, on el termini de I'accid de restauracio és imprescriptible des dels anys 70, dins de la
legislacié urbanistica de I'Estat), haura d'adoptar les mesures de restauracié que com a competéncia li
atorga l'article 231 LOTUP, amb el caracter d'irrenunciable i inexcusable que li imposa l'article 232 del
mateix cos legal, iniciant un expedient de disciplina urbanistica, procediment totalment independent
de la denegacié prévia de DSI.

No és procedent en el tramit de concessio/denegacio de la DSI realitzar cap pronunciament sobre
l'eventual declaracié de situacié de fora d'ordenacié (art. 192 LOTUP), ja que no és objecte d'aquest
procediment. La DSl i la posterior llicéncia individualitzada de minimitzacié es concediran o denegaran,

2 Article 211 bis 4. LOTUP: “Requerira informe previ i vinculant de les administracions amb competéncies
afectades, I'atorgament de llicéncia a edificacions, respecte de les quals siga possible accions de restabliment de
la legalitat urbanistica, que es troben:

a) Situades en sol que gaudisca de qualsevol tipus de proteccid pels seus especials valors ambientals.

b) Afectades per limitacions d'Us especifiques derivades de l'aplicacié de la normativa sectorial de mines, costes,
aiglies, risc d'inundacié o infraestructures, o per l'existéncia d'activitats implantades legalment o en procés de
legalitzacid.”

% Article 88. LPACAP: “Contingut. 2. En els procediments tramitats a sol-licitud de l'interessat, la resolucié sera
congruent amb les peticions formulades per aquest, sense que en cap cas puga agreujar la seua situacié inicial i
sense perjudici de la potestat de 'Administracié d'incoar d'ofici un nou procediment, si escau.”
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seguint el que es disposa en larticle 211 bis de la LOTUP, i s’hauran de reflectir en ambdés actes
administratius els aspectes indicats en aquest informe.

De tot I'anteriorment exposat, s'extrau la seglient
CONCLUSIO

Es procedent el pronunciament del Ple de I'Ajuntament sobre l'atorgament o denegacié de la
declaracié de situacié individualitzada de minimitzacié d'impactes territorials de I'habitatge aillat
objecte de la consulta, d'acord amb el compliment o incompliment dels criteris previs exigits per
l'article 210 de la LOTUP i en els termes establits en l'article 211 bis d'aquesta, sense que siga
procedent cap altre pronunciament en aquesta resolucio.

EL DIRECTOR GENERAL D'URBANISME

Firmat per Vicente Joaquin Garcia Nebot el
18/ 03/ 2021 09:08: 33
Carrec: Director Ceneral d'Urbanisnme
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