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Girona, 13 d'abril de 2026

FETS

Primer.- Per la representacié processal del senyor || EEEE:: V2 interposar
recurs contenciés administratiu contra el Decret d’Alcaldia de I'Ajuntament de Blanes
num. 2024000414 de data 29 de febrer de 2024, dictat en I'expedient de
protecci6 de la legalitat urbanistica per execuci6 de les obres num.
2023/00007399K que desestima el recurs de reposicié interposat pel recurrent
contra I'anterior Decret d’Alcaldia de 23 d’octubre de 2023.

Segon.- Admés a tramit el recurs, se li va donar curs com a procediment
ordinari, requerint a I'’Administraci6 demandada I'enviament de [I'expedient
administratiu, tramés el qual es va donar trasllat a les parts per a la formulacié de
la demanda i la contestacio.
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Tercer.- Proposada prova en els referits escrits, es va admetre per Interlocutoria
de 18 de novembre les documentals i mes documentals proposades per
ambdues parts, en relaci6 amb els documents aportats a les actuacions i que
consten en I'expedient administratiu, a més de la testifical-pericial del périt autor
de linforme aportat per la part actora, pericial judicial per part d’arquitecte
especialista en urbanisme i testifical-pericial proposada per la part demandada,
consistent en qué l'arquitecte municipal, autora dels informes que consten en
I'expedient administratiu comparegui per ratificar-se i fer en el seu cas
aclariments. També es va admetre la documental publica consistent en lliurar
ofici a I'lnstitut Cartografic i Geoldgic de Catalunya per a facilitar la documentacio
requerida (fotograma i ortofoto).

Quart.- Practicada la prova i formulats els respectius escrits de conclusions, van
restar les actuacions pendents de resolucié.

Cinqué.- La quantia del recurs es fixa en indeterminada.

RAONAMENTS JURIDICS

Primer.- Objecte del recurs.

Constitueix l'objecte d’aquestes actuacions el Decret d’Alcaldia numero
2024000414 de 29 de febrer de 2024 de I'Ajuntament de Blanes pel qual es
desestima el recurs de reposicié interposat pel recurrent contra I'anterior Decret
d’Alcaldia num. 2023002475 de data 23 d'octubre de 2023, dictat en I'expedient
de Disciplina Urbanistica numero 2023/00007399K per I'execucié d’obres sense
la corresponen llicencia a la finca situada al Poligon 3, Parcella 48 DS CAN
SURIS 111.

Segon.- Posicionament de les parts.

Exposa la part actora en la seva demanda que la finca a qué afecta I'expedient
de disciplina urbanistica es troba ubicat en Blanes, Poligon 3, Parcella 48, DS
CAN SURIS, 111 i que pertany a la seva familia des de I'any 1920, amb I'Us
reconegut per I'administracio i els propis veins de la zona.

Resta qualificada cadastralment (ref. Num. 17026 A00300048) com parcel-la amb
immobles de diferent classe (urba i rustic).
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Diferencia l'edificacié principal, existent des de 1920, identificada com la “casa
de la vinya” que informa resta inclosa en el Cataleg de Masies i Cases Rurals del
POUM de Blanes entre el llistat d’altres habitatges en sdl no urbanitzable,
reconeixent-se doncs la seva existéncia i us d’habitatge.

A més destaca que en el mateixa resten empadronats I'actor i el seu fill i que
primer I'any 2002 i després I'any 2023, va anar a viure alla.

Precisament en el temps de voler anar a residir alla (i empadronar-se), es fan
evidents les patologies que pateix I'edificacié i per aixd posa solucié immediata
atenent la perillositat existent, de substituir la paret per una nova amb materials
més moderns. Davant la perillositat d’esquerdes i humitats es va fer una actuacio
immediata per garantir I'habitabilitat, seguretat i salubritat de I'habitatge, com es
constata de I'informe pericial que aporta, emés per I'arquitecte Sr. Miquel Llinares
Rodrigo.

Iniciada I'execuci6é d’obres que qualifica “de sanejament”, exposa que és quan
per Decret d’Alcaldia d’1 de juny de 2023 es va incoar I'expedient de proteccié de
la legalitat urbanistica per les obres en curs, en el que s’advertia que la
construcci6 que s’estava fent de 3 edificacions (dues executades i una tercera en
curs) no eren legalitzables i s’havien d’adoptar les corresponents mesures de
restauracio.

L'expedient es va incoar arran d’una inspeccio realitzada en data 26 de maig de
2023, en la que es deixa constancia dels seglents fets:
- Enderrocament d’'una edificacio6 aillada, amb obres en curs, moviments de
terra, nous ciments i instal-lacions per a una nova edificacio.
- Coberta amb una barbacoa d’uns 25 m? aprox.
- Una edificacio aparentment nova, amb coberta de teulades, xemeneia,
una porta i finestra d’'uns 10 m2

Al respecte l'actor puntualitza en el seu escrit de demanda que dita edificacié no
té cobertura amb teules com exposa l'inspector, siné que es tracta d’'una coberta
plana, tipica de les cases de vinyes.

Davant la incoaci6 de I'expedient, I'actor presenta al-legacions en data 20 de juny
de 2023 amb les que va incorporar I'informe sobre les patologies que presentava
I'edificacié que va determinar la realitzacié de les obres.
No obstant aixd, dites al-legacions varen ser desestimades i es va requerir
I'enderrocament de les construccions seguents:

- Edificaci6 de la nova en reconstruccio.
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- Edificacio rehabilitada i ampliada (substitucié de la coberta i xemeneia).
- Coberta per a la barbacoa.

Contra 'esmentada resoluci6 es va interposar recurs de reposicié en data 24 de
novembre, que va restar desestimat per la Resolucié de 29 de febrer que
constitueix 'objecte d’aquestes actuacions.

L'actor fonamenta la seva impugnacié en mostrar la seva disconformitat amb
'expedient incoat i la resolucié dictada al respecte, en considerar que en
I'expedient incoat per I'Ajuntament de Blanes no es varen tenir en compte els
terminis de prescripcié (envers la coberta de la barbacoa) i que les altres dues
construccions eren legalitzables, havent-se obviat precisament aquest tramit a
’empara de les previsions de l'article 108 TRLUC, apartats 2 i 4 bis.

Aixi, mitjancant diferents medis de prova (fotografies, declaracions familiar
ortofotografies, etc.) prova la data d’existéncia de la finca i les diferents obres
préeviament realitzades a fi d’acreditar també el termini de prescripcié
transcorregut a 'empara de I'article 207 TRLUC.

Quant a l'actuaci6 realitzada en el que identifica com a “casa petita”, considera
que és totalment legalitzable, donat que sén reparacions que exigeixen la
salubritat i bona conservaciéo de la construcci6é. Afirma que no hi ha hagut
augment de volum entre la construccié inicialment existent (2014) i I'actual,
destacant que la intervenci6 en la coberta era per a garantir conservacié amb la
col-locacié d’aillament térmic, impermeabilitzacié asfaltica i la construccié de
xemeneies per a ventilar.

Quant a l'altre edificaci6, torna a destacar el fet que el Cataleg de Masies i Cases
Rurals del POUM de Blanes apareix en el llistat d’habitatges en sol no
urbanitzable amb numero 19, la qual cosa acredita que es reconeix l'us
d’habitatge en dita construccié. Considera important aquest matis perqué les
actuacions que es poden realitzar en una edificacié en volum disconforme no sén
les mateixes que en una situaci6 fora d’ordenacié. En cap cas s’ha dut a terme
un enderrocament total de I'habitatge per executar una nova construccio, siné
que sén actuacions adregades a garantir la seguretat i salubritat de I'habitatge,
que no genera nous volums ni cap tipus d’ampliacié.

Fa esment a la implantacié en el terreny de l'edificacié6 amb anterioritat a la Llei
del Sol de 1956, la qual cosa implica que I'habitatge s’hagi de considerar
legalment implantada i fent-se ressdl de l'article 10 de la normativa del Cataleg
de Masies i normativa del TRLUC (articles 47.3 i 50) manté la conformitat en dret
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d’'obres de reconstruccié i rehabilitaci6 en les construccions en sol no
urbanitzable, com és el cas que ens ocupa.

Finalment insisteix que s’ha omés el tramit de requeriment de legalitzacié
obligatori a 'empara de la normativa d’aplicacié, havent de deixar-se un termini
de 2 mesos abans d’ordenar cap enderrocament, a diferéncia del que ocorre en
les actuacions impugnades.

Per part de ’Administraci6 demandada, es confirma l'actuacié administrativa
impugnada, reiterant les consideracions i fonaments que ja constaven a traves
dels diferents informes en I'expedient administratiu, negant I'existéncia de les
construccions en els termes que defensa la part actora i confirmant el seu
caracter d’il-legalitzables, atenent la normativa urbanistica i de planejament
d’aplicacio, segons el tipus de sol i construccions realitzades.

Tercer.- Resolucié del cas que ens ocupa.

Cal tenir en compte que la questié que ens ocupa se centra en determinar si les
obres realitzades per l'avui recurrent en les edificacions existents en la seva
parcella son o no conformes a dret, atenent el tipus de sol i el tipus de
construccions (obres) realitzades segons el que la normativa urbanistica i
planejament permeten al respecte i si aleshores son legalitzables, atenent que
s’han fet sense la corresponent llicéncia, cosa que no nega en cap moment
I'actor.

1. Régim juridic aplicable.

Cal exposar arribats a aquest punt, atenent novament el tipus de sol en el que
ens trobem i de conformitat amb la normativa urbanistica, que es pot fer o deixar
de fer en el sol no urbanitzable amb el que ens trobem, tenint en compte que la
finca, ubicada al Poligon 3, Parcel-la 48 DS CAN SURIS 111 resta classificada
com a soOl no urbanitzable, qualificada com a Clau 23 Forestal del POUM de
Blanes (aprovat definitivament per la Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona
el 19 de novembre de 2020 (DOGC num. 8304 de 28 de desembre de 2020).

Cal tenir en compte també que el Pla Territorial de les Comarques Gironines,
aprovat definitivament el 14 de setembre de 2010 (DOGC num. 5735 de 15
d’octubre de 2010), classifica les finques com a “sél de proteccié preventiva”.
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Finalment tenir en compte que en relaci6 amb el Cataleg de Masies i Cases
Rurals, la finca no esta inclosa com a tal, si bé forma part de la llistat “d’altres
edificacions en sol no urbanitzable”.

» De conformitat amb les Normes de planejament (POUM) aplicables i
resultants del propi Cataleg de Masies i Cases Rurals (en constar la finca
en el llistat “d’altres edificacions en sol no urbanitzable”:

Tal i com es fa constar en els diferents informes que consten a les actuacions
(arquitecte municipal i périt judicial), les determinacions per a la “Zona Forestal”
en que es qualifica la finca, estan establertes en els articles 253, 254 i 255 de les
Normes Urbanistiques del POUM. Aixi, pel que fa als usos, estableixen que: “els
unics usos admesos en aquesta zona son el forestal, el cinegetic, el turisme rural
i els relacionats amb l'educacié de la natura i el ramader compatible amb el
manteniment i explotacié de I'us forestal’.

Pel que fa a les condicions d’edificacié: “en aquesta zona no es permetran noves
edificacions ni ocupacions, excepte les obres temporals que siguin necessaries
per l'aprofitament forestal i la gestié del bosc. Les edificacions i les activitats
existents en sol no urbanitzable, degudament autoritzades amb la legislacio
anterior a la Llei 2/2002, del 14 de marg, d’'urbanisme, que no S’ajustin al regim
d’'us del sol no urbanitzable que estableix la llei present, es poden ampliar
sempre que el planejament urbanistic vigent, aprovat definitivament abans de
I'entrada en vigor de la Llei 2/2002, ho prevegi expressament. L’Ampliacio
S’autoritza d’acord amb el procediment establert per l'article 49.2.

S’admeten les obres de rehabilitacié i les ampliacions en aquelles edificacions
incloses en el cataleg a que es refereix l'art. 229 (Cataleg de Masies i edificis
rurals), per a usos d’habitatge, turisme rural, restauracio i d’equipaments sense
sobrepassar un augment del 20% del sostre existent. Quan [I'edificacio objecte
de les obres estigui protegida total o en part pel Cataleg, la intervencio
S’adequara al que prescriu la normativa’.

Tal i com especifica la périt judicial en el seu informe, “L’article 229 de la
Normativa del POUM diu que d’acord amb el que estableix I'art. 50.2 del TRLU,
aquest POUM incorpora un Cataleg especific de les masies i cases rurals
susceptibles de reconstruccio o de rehabilitacio, amb la justificacio de les raons
arquitectoniques, historiques o paisatgistiques que en determinen la preservacio
i la recuperacio, d’acord amb les previsions dels apartats tercer i tercer bis de
l'article 47 del TRLU.
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El POUM incorpora el Cataleg de masies i cases rurals que refereix I'article 50.2
del Text refos de la Llei d’Urbanisme (TRLUC). EI Cataleg incorpora un Llistat
addicional d’altres habitatges existents en el sol no urbanitzable de més recent
construccio, i que no responen a la dinamica i necessitats de les finques
agricoles existents. Aquestes edificacions no formen part del cataleg de masies i
cases rurals, ja que per les seves caracteristiques no S’adeqiien a l'establert a
l'article 47.3 del TRLU.

Precisament, la finca que ens ocupa es troba en dit “Llistat addicional d’altres
habitatges existents en sol no urbanitzable de més recent construccid” (n° 19 del
mateix), de manera que si bé no resta incorporat al “Cataleg especific de masies”
per tal que se li apliqui la normativa corresponent, amb la incorporacié a aquest
llistat es reconeix, d’alguna manera, la seva existéncia i us com habitatge.

» Des del punt de vista del TRLUC (Decret legislatiu 1/2010), cal tenir en
compte:

Article 47: “Regim d’as del sol no urbanitzable: “Els propietaris o propietaries de
SOl no urbanitzable tenen el dret d’s, de gaudi i de disposicio de llurs propietats,
d’acord amb la naturalesa rastica dels terrenys, sempre sota els imperatius
derivats del principi d’utilitzacié racional dels recursos naturals i dins els limits
establerts per aquesta Llei, per la legislacio sectorial, pel plantejament urbanistic
i per la legislacié que sigui aplicable a l'exercici de les facultats de disposicio
d’aquesta classe de sol.

2. Es prohibeixen les parcel-lacions urbanistiques en sol no urbanitzable.

3. Es permeés, en sol no urbanitzable, amb els requisits fixats pels articles 50, 50
bis i 51:

a) Reconstruir i rehabilitar les masies i les cases rurals que calgui preservar i recuperar
per raons arquitectoniques, historiques, ambientals, paisatgistiques o socials.

b) Reconstruir i rehabilitar altres construccions anteriors a I'entrada en vigor del primer
instrument de planejament urbanistic general en cada municipi i que calgui preservar i
recuperar per raons arquitectoniques o historiques.

c) Rehabilitar les construccions rurals en desus per a corregir-ne 'impacte ambiental o
paisatgistic negatiu.

d) Reconstruir i rehabilitar construccions agroforestals que siguin de l'any 1956 o
anteriors.

3 bis. Les construccions a que fa referencia l'apartat 3 han d'haver estat incloses pel
planejament urbanistic en el cataleg que estableix l'article 50.2. D'acord amb el pla
urbanistic corresponent, aquestes construccions es poden reutilitzar per a destinar-les
als usos seguents:
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a) D'habitatge, quan es tracti de masies o cases rurals.

b) D'habitatge amb activitat economica d'Us turistic en masies o cases rurals.
¢) Hoteler, amb exclusié de la modalitat d'hotel apartament.

d) De turisme rural.

e) Educatiu en el lleure.

f) De creaci¢ artistica o de produccio artesanal.

g) D'exercici de professions liberals.

h) De restauracio.

i) D'equipaments.

J) De serveis comunitaris o corporatius.

3 ter. No obstant el que estableix I'apartat 3, les construccions esmentades es poden
reutilitzar per destinar-les a altres usos diferents sempre que s'acrediti que la finca en
quiestio disposa d'un pla de gestié forestal o de finca aprovat i que n'acrediti I'execucio
d'acord amb la planificacié que hi consta.

3 quater. En tots els casos, els usos a que fan referencia els apartats 3 bis i 3 ter han
d'ésser compatibles amb les activitats agraries implantades en l'entorn immediat
respectiu (...).

6. En sol no urbanitzable, ultra les actuacions d'interes public a que es refereix I'apartat
4, només es poden admetre com a noves construccions, respectant sempre les
incompatibilitats i les determinacions de la normativa urbanistica i sectorial aplicable:

a) Les construccions i les dependéncies propies d'una activitat agricola, ramadera,
forestal, d'explotacid de recursos naturals o, en general, rustica. Entre les construccions
propies d'una explotacio de recursos naturals procedents d'activitats extractives s'hi
inclouen les instal-lacions destinades al primer tractament | a la seleccié d'aquests
recursos, sempre que aquestes activitats de seleccio produeixin un impacte ambiental
menor si es duen a terme al lloc d'origen.

b) Les construccions destinades a habitatge familiar que estiguin directament i
Justificadament associades a una de les activitats d'explotacié a que fa referéncia la
lletra a.

c¢) Les estacions de subministrament de carburants i de prestacié d'altres serveis de la
xarxa viaria.

d) Les construccions i les instal-lacions vinculades a l'execucié, el manteniment i el
funcionament de les obres publiques.

e) Les construccions destinades a l'activitat de camping i a 'aparcament de caravanes,
autocaravanes i remolcs tenda autoritzades pel pla d’ordenacié urbanistica municipal,
que exigeixen en tots els casos la tramitacioé previa d’un pla especial urbanistic.

f) Les construccions destinades a usos auxiliars als autoritzats en les construccions a
que fan referencia les lletres a i b de l'apartat 3.

g) Les construccions destinades a I'ampliacié dels usos de turisme rural o hotelers
autoritzats en les construccions a que fan referencia les lletres a i b de l'apartat 3, que
exigeixen la tramitacio previa d'un pla especial urbanistic.
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h) Excepcionalment, les instal-lacions de produccié d'energia mitjangant fonts
renovables destinades a ['‘autoconsum amb ['objectiu de donar servei a activitats
legalment implantades emplagades en sectors limitrofs al sol no urbanitzable i en els
quals aquestes instal-lacions no puguin ésser construides, sia per insuficiencia o per
esgotament de I'espai disponible dins el sector.

6 bis. A l'efecte de la lletra b de I'apartat 6, es presumeix que les noves construccions o
la reutilitzacio de les existents per a destinar-les a I'is d'habitatge familiar estan
directament i justificadament associades a una explotacié ristica quan concorrin les
circumstancies seguients:

a) Que el nou habitatge familiar se situi en un municipi rural amb una poblacié inferior a
cinc mil habitants.

b) Que la persona promotora de I'habitatge familiar sigui un descendent de la persona
titular d'una explotacio rastica familiar situada al municipi. La persona titular de
I'explotacio rastica ha de residir en aquesta explotacio.

c) Que la dita persona promotora treballi en I'explotacio o n'obtingui rendiments.

d) Que aquesta presumpcio no s'hagi aplicat anteriorment amb relacié a la
mateixa explotacio.

7. L'autoritzacié d'obres i usos en sol no urbanitzable ha de garantir en tots els casos la
preservacio d'aquest sol respecte al procés de desenvolupament urba i la maxima
integracio ambiental de les construccions i les activitats autoritzades, i comporta per a la
persona propietaria els deures segtients:

a) Costejar i executar les obres i els treballs necessaris per conservar el sol i la seva
massa vegetal en l'estat legalment exigible o per restaurar aquest estat, en els termes
previstos en la normativa que sigui aplicable.

b) Costejar i, si s'escau, executar les infraestructures de connexié de la instal-lacio, la
construccié o l'edificacio amb les xarxes generals de serveis, i cedir a I'administracio
competent aquestes infraestructures i el sol corresponent per a la seva incorporacié al
domini pablic, quan n'hagin de formar part.

c) Costejar i, si s'escau, executar les obres o instal-lacions necessaries per donar
compliment a la resta de condicions que exigeixi el pla especial o I'acord d'aprovacié del
projecte, respecte a l'obtencid de subministraments, assoliment de nivells de
sanejament adequats o altres serveis.

d) Costejar i, si s'escau, executar les mesures correctores que determini el pla especial
o l'acord d'aprovacié del projecte per tal d'evitar la fragmentacié d'espais agraris i
l'afectacio greu a les explotacions agraries, minorar els efectes de les edificacions i llurs
usos, accessos i serveis sobre la qualitat del paisatge, o per altres finalitats justificades.

8. L'autoritzacié de les obres i els usos en els casos requlats pels articles 48, 49 i 50
esta subjecta, previament a la tramitacié de la llicencia urbanistica municipal, al
procediment que estableixen els dits preceptes.

8 bis. L’habitatge d’as turistic és compatible amb I'is d’habitatge familiar legalment
implantat.
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9. El sol no urbanitzable no pot ésser dedicat a usos que, atenent els valors que el pla
d'ordenacioé urbanistica municipal protegeix o preserva i les finalitats que persegueix, en
transformin la destinacié o la naturalesa o bé lesionin o impedeixin la realitzacié dels dits
valors i I'assoliment de les dites finalitats”.

L’Article 49 relatiu al “Procediment per a I'aprovacié de determinats projectes de noves
activitats i construccions en sol no urbanitzable” i I’Article 50 relatiu a la “Reconstruccio
o rehabilitacio de determinades construccions en sol no urbanitzable”, de conformitat
amb el qual:

“1. En el procediment d'atorgament de llicencies urbanistiques de projectes relatius a la
reconstruccié | rehabilitaci6 de les construccions que estableix l'article 47.3, els
projectes, si sén susceptibles de pertorbar el funcionament normal de les explotacions
agraries de l'entorn immediat, han d'incorporar en llur memoria una analisi d'afeccions
agraries que avalui la incidencia del projecte amb relacié al funcionament de les
explotacions agraries existents i sobre les eventuals mesures per a compatibilitzar-lo
amb aquestes explotacions. L'ajuntament ha de sol-licitar un informe al departament
competent en materia d'agricultura i ramaderia sobre les afeccions agraries. L'analisi
sobre les afeccions agraries | l'informe del departament competent en matéria
d'agricultura i ramaderia no sén preceptius en el cas que aquests projectes només
comportin obres de conservacio, d'adequacié o de millorament i es mantingui I'is
existent admes per I'ordenament urbanistic.

2. El planejament urbanistic general o especial ha d’identificar en un cataleg especific
les construccions situades en sol no urbanitzable susceptibles de reconstruccié o de
rehabilitacié i justificar les raons que en determinen la preservacié o, si s’escau, la
recuperacié d’acord amb el que estableix larticle 47.3. Els criteris paisatgistics que
determinen la inclusié de les masies i les cases rurals en el cataleg s’han d’adequar a
les determinacions que, si escau, estableix el planejament urbanistic o sectorial per a la
proteccid i el millorament del paisatge.

3. Es preceptiu linforme de la comissié territorial d'urbanisme que pertoqui en el
procediment d'atorgament de la llicéncia urbanistica i el seu sentit desfavorable és
vinculant en els suposits seglients:

a) Amb relacié als usos a quée fa referencia I'apartat 3 ter de l'article 47, si no estan
admesos expressament al pla urbanistic corresponent.

b) Amb relacio a les obres a qué fa referencia I'apartat 1 de I'article 50 bis, de substitucio
parcial o d'augment de volum sense donar lloc a un cos separat, si no estan prou
detallades per a I'atorgament reglat de la llicencia al pla urbanistic corresponent”.

Finalment caldra també tenir en compte en la resolucié d’aquest assumpte les previsions
contingudes a l'article 108 relatiu als “Edificis i usos fora d’ordenacié o amb volum
disconforme”, de conformitat amb el qual: “Queden fora d’ordenacid, amb les limitacions
assenyalades pels apartats 2 i 3, les construccions, les instal-lacions i els usos que, per
rad de l'aprovacié del planejament urbanistic, quedin subjectes a expropiacio, cessio
obligatoria i gratuita, enderrocament o cessament.
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2. En les construccions i les instal-lacions que estan fora d’ordenacié no es poden
autoritzar obres de consolidacié ni d’augment de volum, llevat de les reparacions que
exigeixin la salubritat pablica, la seguretat de les persones o la bona conservacié de les
dites construccions i instal-lacions, com també les obres destinades a facilitar
l'accessibilitat i la supressio de barreres arquitectoniques de conformitat amb la
legislacié sectorial en aquesta matéria. Les obres que s’hi autoritzin no comporten
augment del valor ni en el cas dexpropiaci6 ni en el cas de reparcellacio.
3. Els canvis d'ts de les construccions i les instal-lacions que estan fora d'ordenacio es
poden autoritzar en els suposits i les condicions regulats per [article 53.3.f.
4. Les construccions i les instal-lacions que tinguin un volum d'edificacié disconforme
amb els parametres imperatius d'un nou planejament urbanistic, pero que no quedin
fora d'ordenacio, se subjecten al regim segiient, sempre que no estiguin situades en
espais naturals protegits, en que no es poden autoritzar aquestes actuacions:

a) S'hi han d'autoritzar obres de consolidacié i obres de rehabilitacié, incloses les de
gran rehabilitacié, sempre que el planejament urbanistic no les limiti d'acord amb el que
estableix la lletra C.
b) S'hi han d'autoritzar els usos i les activitats que siguin conformes amb el nou
planejament.

c) En tots els casos, els plans urbanistics regulen en quins suposits el grau de
disconformitat amb els parametres d'ocupacio i profunditat edificable, alcada maxima o
edificabilitat maxima comporta vulneracié de les condicions basiques de la nova
ordenacio, i poden limitar, en aquests suposits, les obres de rehabilitacié autoritzables.
També poden subjectar l'autoritzacié de les obres de gran rehabilitacié a I'adequacié de
l'edifici a la totalitat o algunes de les determinacions del planejament.
d) S'hi han d'autoritzar les obres d'increment del volum o del sostre construit d'acord
amb els nous parametres reguladors del planejament urbanistic, sempre que no
comportin un major grau de disconformitat.
e) S'hi han d'autoritzar els increments d'habitatges o establiments sempre d'acord amb
les determinacions del planejament urbanistic sobre densitat o nombre maxim
d'habitatges o) d'establiments aplicables als edificis disconformes.

4 bis. En les construccions i les instal-lacions que estan fora d'ordenacié o que tenen un
volum disconforme també s'hi han d'autoritzar les obres necessaries per a enretirar
elements perillosos per a la salut pablica | substituir-los per altres de condicions
funcionals similars. Amb relacié a les construccions i instal-lacions fora d'ordenacio, les
obres que s'hi autoritzin no comporten augment del valor ni en el cas d'expropiacié ni en
el cas de reparcel-lacié.
4 ter. Si la construccid esta fora d'ordenacio perque esta afectada parcialment per una
nova alineacié de vial subjecte a cessio gratuita, pero no esta inclosa en cap sector de
planejament derivat ni en cap poligon d'actuacié urbanistica, se li aplica el réegim que
estableix l'apartat 4.
5. Els usos preexistents a un nou planejament urbanistic es poden mantenir sempre que
no estiguin situats en espais naturals protegits i mentre no esdevinguin incompatibles
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amb aquest, i sempre que s'adaptin als limits de moléstia, de nocivitat, d'insalubritat i de
perill  que  estableixi per a cada zona la nova  reglamentacio.
Els usos preexistents a un nou planejament urbanistic que no siguin conformes amb el
regim d'usos que aquest estableix es consideren en situacio de fora d'ordenacié quan el
nou planejament els declari incompatibles i els subjecti a cessament de forma expressa.
Els usos en situacié de fora d'ordenacié no poden ésser objecte de canvis de titularitat
ni de renovacio de les llicencies d'tis o altres autoritzacions sotmeses a termini, i se n'ha
d'acordar, en aquests Supaosits, el cessament immediat.

Quan ['autoritzacié d'aquests usos no esta sotmesa a termini, es poden revocar les
autoritzacions corresponents, sens perjudici de les indemnitzacions que corresponguin
d'acord amb la legislacio aplicable.
En la resta de casos de disconformitat, excepte les construccions i instal-lacions
situades en espais naturals protegits, els usos preexistents es poden mantenir i poden
ésser objecte de canvis de titularitat.

6. Les figures del planejament urbanistic han de contenir les disposicions pertinents per
resoldre totes les questions que les noves determinacions urbanistiques plantegin amb
relacio a les preexistents.
7. Les construccions i les instal-lacions a les quals no es puguin aplicar les mesures de
restauracio regulades pel capitol Il del titol sete i que no s'ajustin al planejament resten
en situacié de fora d'ordenaci6 o de disconformitat, segons que correspongui en
aplicacio dels apartats de I'1 al 6. En tots els casos, queden fora d'ordenacio les
edificacions implantades il-legalment en sol no urbanitzable.

L. Quant a les situacions de fora d’ordenaci6 o de volum
disconforme.

Atenent el debat que es planteja al respecte, cal tenir en compte que els fora
d'ordenacié i les disconformitats sén institucions juridic-urbanistiques que
comporten una no adequacioé a l'ordenacié vigent i tenen un régim especific,
limitatiu de drets, perd no indemnitzable, i en el cas dels fora d’ordenacié la
voluntat és la futura extincié de la situacié.

Té l'origen més immediat en l'article 48 de la Llei de 12 de maig de 1956 sobre
regim del sol i ordenaci6 urbana (BOE de 16 de maig, num. 135) i
successivament, les lleis, tant estatals como autonomiques, han anat recollint
aquestes figures, si bé amb els diferents pronunciaments del TC s’ha atribuit la
seva competeéncia a I'ambit autonémic.

Entrant a I'analisi concret de les figures, tal i com té reconegut la doctrina, son
dues figures iguals en l'origen, en ser el resultat de la desordenacié posterior
d’'un pla sobre les construccions, les instal-lacions i els usos (encara que com a
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particularitat dels fora d’ordenacié també son el resultat de la inactivitat en
I'exercici de la potestat disciplinaria en sol no urbanitzable), perd sén diferents en
la seva vocacid, ja que en el cas dels fora d’ordenacié el seu esperit és la
desaparicid, mentre que en el cas de la disconformitat, n’és la limitacio.

D’aquestes figures s’ocupa el TRLUC al seu article 108 anteriorment exposat, de
conformitat amb el qual “queden fora d’ordenacié les construccions, les
instal-lacions i els usos que, per rad de 'aprovacio del planejament urbanistic,
queden subjectes a expropiacio, cessio obligatoria i gratuita, enderrocament o
cessament’. En les construccions i instal-lacions que estan fora d’ordenacié no
es poden autoritzar obres de consolidacié ni augment de volum, llevat que
les reparacions que exigeixin la salubritat publica, la seguretat de les
persones o la bona conservacié d’aquestes construccions i instal-lacions,
com també les obres destinades a facilitar I'accessibilitat i la supressié de
barreres arquitectoniques de conformitat amb la legislacié sectorial en aquesta
matéria. Aixi les obres que s’hi autoritzin no comporten augment del valor ni en el
cas d’expropiacio ni en el cas de reparcel-lacié.

Els canvis d'Us de les construccions i les instal-lacions que estan fora d'ordenacié
es poden autoritzar en el suposit segient: en les construccions i les instal-lacions
preexistents en sol urba, els usos admesos en la zona urbanistica en qué
estiguin inclosos els terrenys que ocupen. Si aquestes construccions i
instal-lacions estan en situacié de fora d’ordenacié, l'autoritzacié pertinent d’usos
i obres provisionals se subjecta a les determinacions d’aquest regim.

Quant a les disconformitat, de conformitat amb el propi article 108 TRLUC referit,
el seu apartat 4 concreta que: “Les construccions i les instal-lacions que tinguin
un volum d’edificacié disconforme amb els parametres imperatius d’'un nou
planejament urbanistic, pero que no quedin fora d’ordenacié, se subjecten al
regim segient, sempre que no estiguin situades en espais naturals protegis, en
que no es poden autoritzar aquestes actuacions:

a) S'hi han d'autoritzar les obres de consolidacio i de rehabilitacio, incloent-hi les
de gran rehabilitacio, sempre que el planejament urbanistic no les limiti d'acord
amb el que estableix la lletra c.;

b) S'hi han d'autoritzar els usos i les activitats que siguin conformes al nou
planejament.; c¢) En tots els casos, els plans urbanistics regulen en quins
suposits el grau de disconformitat amb els parametres d'ocupacié i profunditat
edificable, algada maxima o edificabilitat maxima comporta vulneracié de les
condicions basiques de la nova ordenacio, i poden limitar, en aquests suposits,
les obres de rehabilitacio autoritzables. També poden subjectar l'autoritzacio de
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les obres de gran rehabilitacio a I'adequacio de l'edifici a la totalitat o algunes de
les determinacions del planejament.;

d) S'hi han d'autoritzar les obres d'increment del volum o del sostre construit
d'acord amb els nous parametres reguladors del planejament urbanistic, sempre
que no comportin un grau més elevat de disconformitat

e) S'hi han d'autoritzar els increments d'habitatges o establiments sempre
d'acord amb les determinacions del planejament urbanistic sobre densitat o
nombre maxim d'habitatges o d'establiments aplicables als edificis
disconformes.”

A la vista del que ha quedat exposat, és evident que pel tipus de sol en qué es
troba la finca, les actuacions realitzades es troben en situaci6 de fora
d’'ordenacié. Com ha quedat dit, si la vocacié del fora d’ordenacié es la
desaparicid, les obres en les construccions, les instal-lacions i els usos que soén
autoritzables tenen un fort limit: no es poden autoritzar obres de consolidacié ni
d’augment de volum, llevat de les reparacions que, com ja hem exposat,
exigeixin raons de salubritat, seguretat o bona conservacio de dites
construccions i instal-lacions.

Convé destacar les previsions contingudes en I'apartat 7 de I'article 108 TRLUC,
de conformitat amb el qual: “Les construccions i les instal-lacions a les quals no
es puguin aplicar les mesures de restauracio regulades pel capitol Il del titol seté
i que no s'ajustin al planejament resten en situaci6 de fora d'ordenacié o de
disconformitat, segons que correspongui en aplicaci6 dels apartats de I'1 al 6. En
tots els casos, queden fora d'ordenacié les edificacions implantades
il-legalment en sol no urbanitzable."

Tal i com estableix I'article 108.7 TRLUC, les construccions i instal-lacions que no
es puguin aplicar les mesures de restauraci6 de la legalitat urbanistica, es
trobarien en situacié de fora d’ordenacié.

Per aixd6 cal analitzar si en relaci6 amb cadascuna de les construccions
realitzades, les obres s’adeqien o excedeixen d’aquesta tipologia, a fi de
concretar si es podien autoritzar i, si per tant, sén legalitzables.

S’admet com a criteri general la reparacié i el manteniment, no en canvi
laugment de volum (STS de 3 de juny de 1996 (RJ 1996/5135) ni la
consolidacié, Disposa la jurisprudéncia que un exemple clar al respecte és el
canvi d’elements estructurals, que no és permes.
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La Senténcia del TSJ de Catalunya num. 922/2006, de 7 de novembre (JUR
2007/224346) fixa al respecte la seguent doctrina: “Actuaciones que no es que
excedan del termino de ‘reparaciones”, sino que van incluso mas alla del
concepto mas amplio de “obres de consolidacion”, también proscritas por el
mismo precepto que se viene citando, teniendo con reiteracion declarado esta
Sala (SS. 5-2-99, 8 y 27-6-00 y 25-6-02) que consolidar es dar firmeza y solidez
al algo ya existente, no reconfigurarlo hasta el punto de que, a través de
pretendidos arreglos, se consiga una edificacion que no hubiera podido
levantarse de obra totalmente nueva, vulnerandose asi el respeto debido a las
disposiciones de obligado cumplimiento contenidas en la normativa urbanistica.
Consolidar no es tampoco derivar y volver a construir, pues si se derriba,
siquiera sea parcialmente, e incluso en el caso de producirse un hundimiento o
colapso involuntario, ya no existe edificio que se consolida sino un nuevo edificio
construido total o parcialmente en lugar del anterior, no siendo admisible en
ningun caso la reposicion de volumenes previamente derribados, que por ello
mismo desaparecen tanto del mundo material como del juridico, incluso aunque
el volumen luego repuesto resultase inferior al preexistente, careciendo tales
actuaciones de cobertura bajo el concepto de consolidacion”.

Aixi mateix cal tenir en compte que la jurisprudéncia té assenyalat que la
substitucié dels elements per d’altres nous, les reformes, modernitzacions,
transformacio aixi com I'ampliacié de la construccié original existent comporta,
en primer terme, la pérdua de la prescripcié, doncs el desti de les obres en
aquestes situacions de fora d’ordenacié son la seva eliminacio6 pel pas del temps
i esgotament de les seves estructures, sense que sigui admissible obra o cap
tipus d’intervencioé que permeti la seva consolidacié, modernitzacié i molt menys
la seva substitucid, ja que només es permeten en aquest tipus de construccions
com hem reiterat, la realitzacié d’obres d’escassa entitat tendents a mantenir la
salubritat i habitabilitat, que no és el cas que ens ocupa i havent de demanar-se
la corresponent llicéncia en tot cas, que tampoc consta en el cas que ens ocupa.

i, Quant a la prescripcio.

Finalment, caldra també tenir en compte quant a la prescripcid6 que al-lega
l'actora, que [larticle 207 TRLUC, sota el titol “Prescripcié de ['accié de
restauracio i de I'ordre de restauracio” disposa que:

“1. L’accié de restauracio de la realitat fisica alterada i de I'ordre juridic vulnerat
prescriu al cap de sis anys d’haver-se produit la vulneracio de la legalitat
urbanistica o, si s’escau, del finiment de les actuacions il-licites o el
cessament de I'activitat il-licita. Si aquestes actuacions tenen I'empara d’un
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titol administratiu il-licit, 'accio de restauracio prescriu al cap de sis anys
d’haver-se produit la declaracié de nul-litat o anul-labilitat pertinent, sia en
via administrativa o Sia per senténcia judicial ferma.

2. Les ordres de restauracio i les obligacions derivades de la declaracié d’indemnitzacio
per danys i perjudicis prescriuen al cap de sis anys.

3. No obstant el que disposen els apartats 1i 2, I'accio de restauracio i I'ordre dictada de
restauracié no prescriuen mai amb relacié a les vulneracions de la legalitat urbanistica
que es produeixen en terrenys que el planejament urbanistic destina al sistema
urbanistic d’espais lliures publics o al sistema viari, o classifica o ha de classificar com a
S0l no urbanitzable en virtut del que disposa l'article 32.a”.

Precisament sobre aquesta qliestio, tal i com concreta el STS de 18 de desembre de
1991: “la carga de la prueba de la prescripcion no la soporta la Administracion sino el
administrado, que voluntariamente se ha colocado en una situacion de clandestinidad
(...) y ha creado la dificultad, para el conocimiento de los dias a quo en el plazo que se
examina, por eso en principio de buena, plenamente operante en el ambito procesal (,)
impide que el que crea una situacion de ilegalidad pueda obtener ventaja de las
dificultades probatorias originadas por esta ilegalidad’.

Concreta al respecte la Senténcia del TSJ de Catalunya NUM. 2191/2023, de 20
d’octubre de 2025 (ROJ: STSJ CAT 5712/2025 — ECLI:ES:TSJCAT:2025:5712) en
relacio amb el comput del termini de prescripcio des de I'entrada en vigor del TRLUC
(Decret legislatiu 1/2005) que: “El criterio de esta Sala, Seccién 32 a este respecto
viene recogido entre otras, en sentencia 621/2011, de 19 de julio, en la que se dice:
"...tampoco cabe aceptar la prescripcion de las obras de autos, desde el momento en que la
prescripcion de los actos de edificacion y uso del suelo ejecutados sin licencia u orden de

ejecucion se produce por el transcurso. desde su completa finalizacién. del periodo de 6
afios a que se refieren los articulos 199 y 219.4 del Decreto Legislativo 1/2005, de 26 de

julio. 'Y tal circunstancia, segun constante jurisprudencia, debe ser probada en forma
indubitada por la parte que la alega, que ni tan siquiera propuso en su momento prueba
pericial tendente a acreditar la antigliedad y fecha de finalizacion de las obras, no
desprendiéndose del resto de la prueba al efecto practicada ni, desde luego, del mismo
expediente administrativo, el transcurso del indicado plazo prescriptivo, ...".

En la sentencia 487/2012, de 22 de junio, recurso 48/2009, que aplica el Texto
Refundido de 2005, se declara: "En la determinacion de la prescripcion o no de
la accion de restauracion ejercitada por la Administracion demandada no cabe
estar, como defiende la parte actora, a la fecha de las licencias de obras
otorgadas, ya que el articulo 219.2 del TRLU, al que remite el 199, dispone: "El
plazo de prescripcion fijado en el apartado 1 empieza a contar el dia en que se
ha cometido la infraccion, salvo los casos en que se persista de forma
continuada en la conducta constitutiva de infraccion o en los casos en que
el hecho unico constitutivo de infraccion se prolongue en el tiempo. En
estos casos el plazo de prescripcion se computa a partir de la finalizaciéon
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o cese de la actividad ilicita". Cuando se trata de obras realizadas sin
licencia o sin ajustarse a sus determinaciones, el dies a quo en el cémputo
del plazo de prescripcion de la accion de restauracion de la realidad fisica
alterada coincide con el dia en el finalizaron las obras."

Por consiguiente, a la fecha de entrada en vigor del Decreto Legislativo 1/20085,
el 29 de julio de 2005, la prescripcion de la accion de restauracion comienza a
partir de la finalizacion de la construccion, cuya prueba es carga procesal de
quien alega la prescripcion.

Caldra doncs atendre en el cas que ens ocupa, a la data en qué van finalitzar les
respectives obres per tal de poder computar el termini de prescripciéo a qué es
refereix I'article 207 TRLUC.

IV. Analisi individualitzat de cadascuna de les edificacions.

Seguint el propi Informe de la périt judicial, cal concretar la conformitat o no en dret de
les obres, i per tant a fi de constatar I'avinenca en dret de l'ordre d’enderroc adoptada
per I'’Ajuntament, de manera diferenciada en relaci6 amb les 3 construccions que
s’'indiquen en el propi expedient:

= Quant a la cobertura de la barbacoa.

Respecte de les “obres” realitzades al respecte, és evident que, de les fotografies i
informes que consten en les actuacions, no es pot parlar propiament d’obres de
construccié a I'entendre d’aquesta jutjadora, doncs la barbacoa com a tal ja existia,
sense que s’hagi acreditat la ampliacio, i encara que es veu en algun punt reformada, no
es tracta de cap nova edificacio, com s’evidencia a més que l'estat actual de la mateixa
no és ni molt menys “nova” per les esquerdes que presenta, evidents del pas del temps).

Quant a la pérgola de la barbacoa que és a la que es refereix propiament I'expedient,
certament existeixen fotografies de la seva existencia fa anys, havent-se simplement
procedit a la seva coberta a través, no d’una obra, sin6 de materials simples que
permeten la salvaguarda a efectes de “porxo”, perd que veritablement no arriba a tal, en
no constar tancat per cap part i restar totalment obert, simplement “cobert’, de manera
que continua sent la mateixa pérgola, al cap i a la fi, que ja existia, simplement “tapada”.

La propia perit judicial en el seu informe deixa constancia que a la vista de les
ortofotografies existeix la pérgola de la barbacoa, si bé en els diferents anys consta
canviada de color o materials.

Segons la périt, la coberta actual s’identifica amb un “quadrat rogent” a les fotografies
dels anys a partir del 2020. En les anteriors es pot comprovar com el mateix “quadrat” és
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de color verd, perd no s’aprecia que entre el “quadrat verd” i el “rogent”, a la vista
d’'aquesta jutjadora, consti cap augment de volumetria, sin6 simplement de colors o
potser materials, sense a aquesta actuacié se li pugui retraure, des del punt de vista de
disciplina urbanistica, cap retret, atés que no es pot considerar que hagi generat cap
edificacié propiament dita, ni en qualsevol cas d’augment de volum o edificabilitat, doncs
es deixa constancia que la seva superficie és la que sempre ha existit del mateix al llarg
dels anys.

Per aixd no es considera conforme a dret la decisid de I'Ajuntament quant al seu
enderroc.

- Quant a la “casa petita”.

Al respecte de la mateixa, fent-nos resso de les consideracions fetes per la perit judicial
sobre la data de la seva existéncia i realitzacidé de les obres, si bé es posa de manifest
que amb les ortofotografies no es pot arribar a concretar I'existéncia de l'edificacié pel
volum de I'arbrat, a 'empara de la taxacié que s’aporta per I'actora elaborada per TINSA
es deixa evidencia de l'existencia d’edificacions diferenciades, una de les quals es
correspon a la referida “casa petita”, i per tant considerem que es pot parlar de la seva
construcci6 existent 'any 2010. Si bé cal tenir en compte que amb fotografies familiars
que aporta la part actora ja es desprenia la seva existéncia de manera molt similar a
l'actual.

La propia périt judicial, fent-se resso de les previsions contingudes a l'article 108.2 i 3
TRLUC i I'article 119 del Reglament reconeix la possibilitat de fer reparacions ordinaries
que exigeixen la higiene, l'ornat i conservacio, concloent que, “Al meu entendre
impermeabilitzar la coberta i pintar la construccié sén actuacions que es poden enquibir
en petites reparacions ordinaries que exigeixen la bona conservacié de la dita
construccid”.

Es evident que s’han fet obres de millora de la referida construccié, perd les mateixes si
que entrarien dintre del concepte de “rehabilitacio” per raons de seguretat o salubritat
que preveu la normativa d’aplicacio, tal i com reconeix la perit judicial, havent-se de
concretar que en cap cas s’adverteix un canvi de la “coberta”, sind una millora de la
mateixa des del punt de vista de la seva conservacié. Conforme doncs amb el que ha
quedat dit seria possible la seva legalitzacié i que atenent, a més, el temps transcorregut
des de la seva construccio, no podria ser objecte d’enderroc en els termes acordats per
I'Ajuntament.

Per tant s’estima el recurs contenciés administratiu en relaci®6 amb dita construccio,
havent-se d’anul-lar la decisi6é de I'’Ajuntament sobre el seu enderroc.

- Quant ala “casa gran”.
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Cal fer-se ressd de l'analisi exhaustiu fet per la périt judicial, acollint les seves
conclusions quant a l'antiguitat de I'edificacié: “En conclusié: A la qlestié de l'any de
construccié “de dicha edificacion”. Si “dicha edificacion” es refereix a la construccié que
hi havia I'any 2023, cal indicar que aquesta no existia 'any 1956.

No obstant abans de l'any 1956 hi havia alguna edificaci6 en aquest mateix
emplagament, la qual va ser objecte d’intervencions. No és fins a finals de la decada
dels noranta que la construccié assoleix la volumetria que presentava l'any 2023, abans
d’incoar I'expedient de disciplina urbanistica.

A partir de la documentacié analitzada es conclou, que fa anys, que en el mateix
emplagcament hi ha hagut alguna edificacio i que aquesta ha tingut diferents
intervencions al llarg del temps.

Cal tenir en compte, per una banda, que les imatges més antigues tenen poca definicio,
i de l'altra, que la informacié que disposem fa salts en el temps. De manera que aquests
condicionants no permet concretar ni 'abast de les intervencions que es van realitzar ni
les dates d’aquestes actuacions.

En resum, de la documentacié analitzada es conclou el segiient:

- L’any 1946, gairebé es pot assegurar que hi havia una construccid en el mateix
emplagament que la que es detecta l'any 1956.

- A lortofoto del vol de 1956, sobre la qual es grafia el cadastre: S’identifica una
construccio, la qual no va ser contemplada en el cadastre d’aquell any ni en els d’anys
posteriors.

- En l'ortofoto de 'any 1968 es detecta una construccioé formada per dos petites peces
adossades (es distingeixen dues cobertes de planta quadrada). Podria ser la mateixa
construccid que hi havia I'any 1956.

- Any 1977 es manté l'edificacio identificada 'any 1968.

- Any 1999 s’identifica una construccié de major mesura que la que hi havia I'any 1968.
D’aquesta construccié existent 'any 1999 no he pogut datar I'any de construccid i/o
ampliacio.

- Any 2023, abans d’incoar I'expedient de disciplina urbanistica, la construccié manté
amb la mateixa volumetria que presentava 'any 1999.

Aquesta dada, quant a l'antiguitat, ens permet doncs concloure que l'edifici principal
existia, ara bé, cal aleshores concretar si les obres que s’han fet ara responen o no a
conservacio o rehabilitacid, donada la seva situacié de fora d’ordenacié o no.

La Senténcia del TSJ de Catalunya de 7 de novembre de 2006, en un cas similar
al present, exposa: “"Pero, ademas de decir practicamente lo mismo los dos
primeros preceptos indicados, es de ver en cualquier caso que el temporalmente
aplicable102.2, para las construcciones e instalaciones que estén fuera de
ordenacion, no permite en ellas autorizar obras de consolidacion, aumento de
volumen o de modernizacion, y si tnicamente las "reparaciones” que exijan la
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salubridad publica, la seguridad de las personas o la buena conservacion de
dichas construcciones e instalaciones. Concepto, el de "reparaciones”, pese a la
abundante teoria sobre el particular expuesta por la apelante ,ampliamente
excedido por las obras de que se trata, comprensivas, como en la sentencia de
instancia se indica, no de una actuacion puntual sobre la cubierta del edificio,
que se encuentra en penoso estado, sino de una intervencion integral en todos
sus elementos afectados, previéndose el recorte y demolicion de parte de los
muros exteriores de carga para permitir una mayor inclinacion del tejado, la
sustitucion de la totalidad de la estructura de soporte y la sustitucion de la
totalidad del tejado (elemento estructural del edificio en el caso totalmente
amortizado e impeditivo del uso mismo de la edificacion como vivienda), con
instalacion de tejas fotovoltaicas en la superficie de la cubierta, lo que representa
el derribo del 100% de las vigas y de la cubierta e incluso el recorte parcial de
los paramentos de la fachada, con total sustitucion de tales elementos.

Actuaciones que no es que excedan del término de "reparaciones”, sino que van
incluso mas alla del concepto mas amplio de "obras de consolidacion”, también
proscritas por el mismo precepto que se viene citando, teniendo con reiteracion
declarado esta Sala (SS. 5-2-99 , 8 y 27-6-00 y 25-6-02 ) que consolidar es dar
firmeza y solidez a algo ya existente, no reconfigurarlo hasta el punto de que, a
través de pretendidos arreglos, se consiga una edificacion que no hubiera podido
levantarse de obra totalmente nueva, vulnerandose asi el respeto debido a las
disposiciones de obligado cumplimiento contenidas en la normativa urbanistica.
Consolidar no es tampoco derribar y volver a construir, pues si se derriba,
siquiera sea parcialmente, e incluso en el caso de producirse un hundimiento o
colapso involuntario, ya no existe un edificio que se consolida sino un nuevo
edificio construido total o parcialmente en lugar del anterior, no siendo admisible
en ningan caso la reposicion de volimenes previamente derribados, que por ello
mismo desaparecen tanto del mundo material como del juridico, incluso aunque
el volumen luego repuesto resultase inferior al preexistente, careciendo tales
actuaciones de cobertura bajo el concepto de consolidacion”.

Aixi mateix, la Senténcia també del TSJ de Catalunya num. 1939/2022, de 13 de
juny (STSJ CAT 8615/2023 — ECLI:ES:TSJCAT:2023:8615) fa un recull de
senténcies en el mateix sentit, en disposar: “Asi, este apartado segundo ha sido
interpretado, por ejemplo, por la sentencia del TSJ de Catalufia de fecha
16/4/2018 que determina: "Y situados en el régimen de fuera de ordenacion,
partiendo de su concreta disciplina, en el art. 108 aludido del TRLUC, no cabe
duda de que la obra para la que se insta legalizacion, descrita ya, carece de
cobertura en aquélla, pues, lejos de consistir en las reparaciones a que alude el
art. 108.2 del mismo texto legal, rebasa aun las de consolidacion de por si

Doc. electronic garantit amb signatura-e. Adreca web per verificar: Codi Segur de Verificacio:
https://ejcat.justicia.gencat.cat/IAP/consultaCSV.html THIKHEFCZIJJJXZANFZL8J46G3QTHYS

Data i hora Signat per Garcia Cruz, Maria del Pilar;
13/04/2026
12:24

Pagina 20 de 23



vedadas en el régimen que nos ocupa, sustituyéndose en parte la
estructura existente, y en todo la cubierta, que no puede desentenderse de
aquélla, por lo que los razonamientos de la resolucion del recurso de alzada no
pueden sino compartirse. Siendo asi, por lo demas, que tenemos dicho, incluso
en la situacion de volumen disconforme, que, a titulo de consolidacion, no cabe
el derribo, en el concepto que se quiera, ya total, ya parcial, del correspondiente
volumen, para erigirlo de nuevo, actuacion ésta que rebasa el réegimen legal de
obras admisibles en tal situacion de disconformidad, suponiendo en suma
aquélla la pretension de una suerte de derecho o prerrogativa, inexistente, a
mantener a perpetuidad el volumen disconforme en cuestion, a despecho de la
ordenacion urbanistica en cada momento vigente".

Igualmente, aludimos a las sentencias de 25-6-02 y 18-11-10 las cuales
interpretan que consolidar, en los términos del citado articulo 108, es dar firmeza
y solidez a algo ya existente, no reconfigurarlo hasta el punto de que, a través de
pretendidos arreglos, se consiga una edificacion que no hubiera podido
levantarse de obra totalmente nueva, vulnerandose asi el respeto debido a las
disposiciones de obligado cumplimiento contenidas en la normativa urbanistica.
Igualmente viene entendiendo esta Sala (S. n° 74, de 29-1-07 ) que cuando el
citado articulo utiliza la expresion "obras de consolidacion y rehabilitacion” no
cabe entender que la posibilidad de rehabilitacion a que se refiere pueda
exceder de un mero ajuste, como siempre lo ha sido, a un adecuado
entendimiento de la funcion de consolidar, careciendo de sentido poder
desbordar ese margen para llegar a amparar nuevas construcciones a las que
obviamente y en su caso debe resultarles aplicable la ordenacion urbanistica
vigente.

Las obras acometidas en la fachada, para las que no se interesé licencia,
podrian tener posibilidad de legalizacion si la parte hubiera acreditado la
necesidad de consolidacion o rehabilitacion debido al mal estado, pero es que la
manifestacion del arquitecto se queda en eso, mera afirmacion o manifestacion,
ya que no aporta ningun indicio o dato que permitan sostener sus afirmaciones”.

Aquesta doctrina és, a I'entendre d’aquesta jutjadora, aplicable mutatits mutandis
en el cas que ens ocupa a la casa gran, que per les propies fotos apareix
totalment enderrocada, mantenint-se parcialment algun dels murs exteriors, pero
en la que no consta la coberta, consta nova cimentacié, etc., Ni tan sols de
linforme aportat per la part actora es pot afirmar la necessitat de rehabilitacié
integral que es fa degut al mal estat en els termes exposats per la jurisprudéncia
citada. La propia périt judicial posa de manifest la possibilitat de solucions que no
impliquen necessariament I'enderroc de I'habitatge (i.e. en referir-se a l'obra
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d’adequacié de desaigue). Si bé en linforme de part fotos d'esquerdes o
humitats (d'importancia considerable), 'enderroc que es fa de tot I'habitatge amb
anim de reconstruir-lo va més enlla d’obres de reparacié o consolidacio, les quals
no resten emparades en raons de seguretat o salubritat en els termes exposats
en tractar-se d’'un ambit de fora d’ordenacié.

Per tant es pot concloure que evidentment excedeix de les obres de rehabilitacié
0 reparacio que, en el seu cas, serien permeses. Com exposa la jurisprudéncia,
ja no existeix un edifici que es consolida siné un nou edifici construir (en tramit)
en lloc de I'anterior, no sent admissible en cap cas la reposicid ni tan sols en el
cas que es respectin els volums préeviament enderrocats (o fossin fins i tot
inferiors), donat que precisament a causa de I'enderroc “desapareixen” del mon
material i del juridic.

Per tant no desestima el recurs contenciés administratiu en relacié amb dita construccio,
havent-se de confirmar la decisié de I’Ajuntament sobre el seu enderroc.

Quart.- Costes.

De conformitat amb I'article 139 LJCA i atenent els dubtes de fet o de dret que ha
generat la resolucié d’aquest cas, no es considera procedent imposar les costes
a cap de les parts.

De conformitat amb tot el que ha quedat exposat,
DECISIO

ESTIMO PARCIALMENT el recurs contenciés administratiu interposat pel Sr.
-ontra la resoluci6é determinada en el raonament juridic
prinicr uaguesta nesoucio, la qual s’anul-la pel que fa a la confirmacié de
I'enderroc del que identifica com a “edificacié rehabilitada i ampliada (amb
substitucié coberta i implantaci6 de xemeneies) i “cobert amb barbacoa”,

mantenint-se unicament en relaci6 amb la que identifica com a “edificacié nova
en reconstruccié”.

Sense costes.

Contra aquesta resolucié es pot interposar un recurs d’apel-lacio a ambdos efectes
davant la Sala Contenciosa Administrativa del Tribunal Superior de Justicia de
Catalunya, per mitja d’un escrit que s’ha de presentar en aquest Jutjat en el termini de
quinze dies a partir de 'endema de la notificacié i que ha de contenir les al-legacions en
qué es fonamenti el recurs. Sense aquests requisits no s'admetra la impugnacio.
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Aixi mateix, la part apel-lant ha de constituir al compte de dipdsits i consignacions
d’aquest Jutjat el diposit de 50 euros a que es refereix la disposicié addicional 15a de la
Llei organica del poder judicial i acreditar-ho degudament. D'aquest dipdsit, n'estan
exemptes les persones que tinguin reconegut el benefici de justicia gratuita (article 6.5
de la Llei 1/1996, de 10 de gener) i, en tot cas, el Ministeri Fiscal, les comunitats
autdnomes, les entitats locals i els organismes autobnoms que en depenen.

Aixi ho mano i ho signo.

La magistrada

Podeu consultar I'estat del vostre expedient a I'area privada de seujudicial.gencat.cat.

Les persones interessades queden informades que les seves dades personals s'han incorporat al fitxer
d'assumptes de l'oficina judicial, sota la custodia i responsabilitat d’aquesta, on es conservaran amb
caracter confidencial i es tractaran amb la maxima diligencia.

Aixi mateix, queden informades que les dades que conté aquesta documentacié sén reservades o
confidencials i que el tractament que se'n pugui fer queda sotmeés a la legalitat vigent.

Les parts han de tractar les dades personals que coneguin a través del procés de conformitat amb la
normativa general de proteccié de dades. Aquesta obligacié incumbeix als professionals que representen i
assisteixen les parts, aixi com a qualsevol altra persona que intervingui en el procediment.

L'Us il-legitim de les dades pot donar lloc a les responsabilitats establertes legalment.

Amb relacié al tractament de les dades amb finalitat jurisdiccional, els drets d’informacié, accés, rectificacio,
supressio, oposicié i limitacié s’han de tramitar conforme a les normes que siguin aplicables en el procés en
que s’obtinguin les dades. Aquests drets s’han d’exercir a I'drgan o oficina judicial en que es tramita el
procediment i n’ha de resoldre la peticié qui en tingui la competéncia atribuida en la normativa organica i
processal.

Tot aixd de conformitat amb el Reglament EU 2016/679 del Parlament Europeu i del Consell, la Llei organica
3/2018, de 6 de desembre, de proteccié de dades personals i garantia dels drets digitals i el capitol | bis del
titol Ill del llibre 11l de la Llei organica 6/1985, de I'1 de juliol, del poder judicial.
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