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SERVEI D'’ASSESSORAMENT MUNICIPAL | INTERVENCIO URBANISTICA

Exp.: C 58/2023 - SOLCON 3288968 ((V20230308)

MUNICIPIS: Camporrobles, Caudete de las Fuentes, Chera, Fuenterrobles, Requena, Sinarcas, Utiel,
Venta del Moro i Villagordo del Cabriel (comarca de la Plana d'Utiel-Requena)

ASSUMPTE: CONSULTA SOBRE INTERPRETACIO DE L'ARTICLE 219.2.b.1r DEL TRLOTUP

MANCOMUNITAT INTERIOR, TIERRA DEL VINO

En relacié amb la consulta realitzada en data 11 d'abril de 2023 per la Mancomunitat Interior, Tierra del
Vino, a fi que el Servei d'Assessorament Municipal i Intervencié Urbanistica concrete la interpretacié adequada
que ha de realitzar-se d'una de les exempcions de DIC previstes en l'article 219 del text refés de la Llei
d'ordenacio del territori, urbanisme i paisatge (d'ara en avant, TRLOTUP), aprovat pel Decret legislatiu 1/2021,
de 18 de juny, del Consell, després de la seua modificacio per la Llei 8/2022, de 29 de desembre, s'analitzen a
continuacié les qliestions plantejades.

La consulta planteja diferents qiiestions referides a l'aplicabilitat de l'article 219 del TRLOTUP, en
concret després de la redaccio feta a l'apartat 2.b.1r, i maximament en contrast amb els apartats 1 i 2.b.2n.
Sobre este tema, es comunica el segiient en relacié amb els aspectes sol-licitats:

PRIMER. L'article 219.1 del TRLOTUP indica: “1. La reutilitzacié d'arquitectura tradicional per a la
implantacid d'allotjament turistic rural, cellers, almasseres i establiments de restauracio o assimilats en habitatge
rural o construccié agraria o industrial legalment edificada, esta exempta de declaracié d'interés comunitari, perdo
subjecta a informe vinculant de les conselleries competents en matéria de turisme, d'urbanisme, d'agricultura i
de carreteres, si és el cas, aixi com a llicéncia municipal. Les sol-licituds realitzades a I'empara d'este precepte
podran comportar una ampliacié de fins a un vint per cent de I'edificacié legalment construida”.

Es cert que esta exempcié de DIC és aplicable per a tot tipus de sol no urbanitzable (comu o protegit),
ja que el precepte no establix distincié. Resulta aplicable Unicament per als usos taxats d'allotjament turistic
rural, cellers, almasseres i establiments de restauracid, sense que tampoc s'indique si estos usos ha d'estar o
no vinculats d'alguna manera a explotacions agricoles; per la qual cosa es considera que, encara que en una
primera interpretacio, es podria entendre que estos usos i aprofitaments haurien de ser propis i independents
sense vinculacid a explotacié agricola, res s'indica sobre que no puguen ser activitats agraries
complementaries segons la legislacié agropecuaria, i el precepte no establix tampoc distincié en este punt. Les
construccions tradicionals que poden ser reutilitzades son exclusivament habitatges rurals i construccions
agraries o industrials legalment edificades. En estos casos, pot fins i tot realitzar-se fins a un 20 % d'ampliacié
de l'edificacio legalment construida.

SEGON. L'article 219.2.b.1r del TRLOTUP, en la seua actual redaccié establix:

“2. S'eximiran de la declaracié d'interés comunitari en sol no urbanitzable comu: (..) b) Els usos i
aprofitaments en el medi rural relatius a les seglients activitats agraries complementaries: 1r. Allotiament de
turisme rural, establiment de restauracié o assimilats, establiment per a la practica esportiva o assimilats, sempre
que l'actuacié supose la recuperacié de patrimoni arquitectonic tradicional, en edificacions existents amb
llicéncia d'obres i amb una superficie construida de l'actuacié que no supere els 500 m2.”
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Esta exempci6 es diferencia de I'anterior en els aspectes segiients: només és aplicable al sol no
urbanitzable comd, per la qual cosa no és possible en sol no urbanitzable protegit, i els usos i aprofitaments a
eximir de DIC han de ser necessariament activitats agraries complementaries. En estos dos punts si que s'ha
distingit el precepte respecte a la redaccié de l'article 219.1. No es limita el tipus d'edificacié existent amb
llicencia d'obres que pot ser objecte de recuperacid, com si que limita el 219.1 determinats tipus d'edificacions.
Aci s'indica que l'actuacié ha de ser “recuperacié de patrimoni arquitectonic tradicional” i en el 219.1 s'indica:
“reutilitzacié d'arquitectura tradicional”.

TERCER. Respecte a este ultim cas, la Mancomunitat planteja un dubte d'interpretacio: es considera
que la implantacié de les activitats agraries complementaries a que s’ha fet referéncia, en sol no urbanitzable
comu, estarien exemptes de DIC si es donen alhora les condicions segiients: 1) que l'actuacié supose la
recuperacié de patrimoni arquitectonic tradicional i, a més, 2) que es tracte d'edificacions existents amb
llicéncia d'obres i superficie construida de I'actuacié fins a 500 m2.

Les possibles interpretacions i conseqiiencies serien:

“a) Si entenem que el limit de la superficie construida de 500 m? es referix unicament a l'edificacié
legalment ja existent, amb eixa interpretacio totes les situacions susceptibles d'emparar-se en este precepte
estarien ja incloses en l'apartat 1 de l'article transcrit a l'inici de la consulta (219.1), que seria menys restrictiu en
possibilitar I'ampliacié de fins al 20 % i no tindre cap limit de superficie construida de I'edificacié considerada.
Inclouria els mateixos usos, excepte l'esportiu”.

Es considera correcta la interpretacio, ja que d'una primera lectura del precepte es deduix que en parlar
de la superficie construida de fins a 500 m? s'esta referint a I'edificacié existent amb llicéncia d'obres sobre la
qual es realitzara l'actuacié consistent en la recuperacié del patrimoni arquitectonic tradicional, sense que
l'article incloga la possibilitat d'ampliacié de I'edificacié legament construida, com si que indica el 219.1.

Les edificacions existents sobre les quals es pot realitzar I'actuacié han de complir dos condicions
acumulatives: 1) Tindre llicéncia d'obres; i 2) Tindre una superficie construida que no supere els 500 m2. Aixo
es desprén de la lectura de I'esmentat article: en edificacions existents amb llicéncia d'obres i amb una
superficie construida de I'actuacié que no supere els 500 m?”,

El que induix a confusié és la inclusio de I'expressié “de I'actuacio” després de “superficie construida”.
En tot cas, l'actuacié és la recuperacié d'un patrimoni arquitectonic tradicional, consistent en una edificacié
existent que compta amb llicéncia d'obres i la superficie construida de les quals no ha de superar els 500 m2.
Per tant, la paraula actuacié s'entén que es correspon amb I'edificacié existent.

L'article 219.1 és més limitatiu, atés que taxa els tipus d'edificacié existent sobre els quals es pot
realitzar la recuperacid, ja que limita a habitatge rural o construccié agraria o industrial legalment edificada, i
segons el 219.2.b).1r es pot incloure tot tipus d'edificacions existents amb llicéncia d'obres.

Amb estes diferéncies, es pot aplicar el 219.1 o el 219.2.b.1r i en algun cas es podrien aplicar els dos.
En principi, el promotor ha de justificar a quin dels dos suposits d'exempcié de DIC s'acull.

b) Alternativament, podria interpretar-se que el limit de la “superficie construida de I'actuacié fins a 500
m?", es referix al conjunt de I'actuacié que es pretén: edificacid existent + noves construccions. Esta interpretacio
permetria actuacions on, si l'edificacid existent presenta una superficie construida inferior a 500 m? es poguera
ampliar fins a eixos 500 m? sense la limitacié del 20 % de I'apartat 219.7. Per exemple, una edificacié legament
existent tradicional de 300 m? permetria una edificacié complementaria de nova planta de fins a 200 m? la qual
cosa suposaria una ampliacié superior al 20 %, resultant un total de 500 m2. (...).

Es procedent la reiteracio en el que s'ha exposat respecte a la interpretacié anterior a), ja que l'actuacié
de recuperacié del patrimoni arquitectonic tradicional en el seu conjunt, segons es desprén d'este precepte,
consistix a recuperar una edificacié existent amb llicéncia d'obres que compta amb superficie construida de
fins a 500 m?, sense que el precepte plantege la possibilitat d'ampliacié de I'edificacié. Per tant, no és possible
esta interpretacié plantejada en l'apartat b).
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c) Es possible la interpretacié que en indicar “superficie construida de l'actuacié” es referisca a la nova
actuacio (nova edificacid) que es pretén implantar, i, per tant, no s'incloga en el seu comput I'edificacié tradicional
legalment existent; imposant que l'actuacié estiga vinculada a la recuperacié d'este patrimoni arquitectonic
tradicional. Eixa nova actuacid o construccid estaria limitada a 500 m? sense necessitat de DIC per als usos
indicats.

Es procedent la reiteracié en alld que s’ha exposat respecte a les dos interpretacions anteriors a) i b),
ja que l'actuacié de recuperacié del patrimoni arquitectonic tradicional en el seu conjunt, segons es desprén
d'este precepte, consistix a recuperar una edificacié existent amb llicéncia d'obres que compta amb superficie
construida de fins a 500 m?, sense que el precepte plantege la possibilitat d'ampliacié d'esta edificacid. Els 500
m?2 es referixen a l'edificacio existent, en cap cas a les possibles ampliacions que no es preveuen expressament
en l'article. Per tant, no és possible esta interpretacié plantejada en |'apartat c).

d) Finalment, és possible que es puga haver produit una errata, i la intencié del legislador fora que no
foren condicions acumulatives siné alternatives, aixd en vista del subapartat immediatament posterior a
I'analitzat, aixo és el 2.b.2n. Es a dir, que es presentarien dos possibilitats:

1. Que l'actuacié supose la recuperacié de patrimoni arquitectonic tradicional, en edificacions existents
amb llicéncia d'obres

2. Que la superficie construida de I'actuacié no supere els 500 m2 (...).

Esta dltima interpretacié estaria d'acord tant amb I'anterior redaccié del precepte modificat a l'inici de
I'any (Llei 8/2022, de 29 de desembre), com amb la redaccid de I'apartat 2n de I'epigraf 2.b).

Efectivament, en I'anterior redacci6 del precepte s'indicava el segiient:

“1r. Allotjament de turisme rural, establiment de restauracié o assimilats, sempre que l'actuacié supose
la recuperacié de patrimoni arquitectonic tradicional o el pla urbanistic estiga adaptat a este text refds i la
superficie construida de I'actuacié no supere els 500 m?”

Es distingien dos situacions alternatives que eren motiu d'exempcio:

1. Que suposara la recuperacid de patrimoni arquitectonic tradicional.

2. 0 que el pla urbanistic estiguera adaptat al text refds i la superficie construida de I'actuacié no superara
els 500 m2.

Respecte de I'apartat 2.b.2n indica entre altres les circumstancies seglents:

“2n. Cellers de vi, almasseres o altres instal-lacions de la industria agroalimentaria que: (...) ii) Es tracte
de recuperacid de patrimoni arquitectonic tradicional o la superficie construida de I'actuacid no supere els 800
m?2 de sostre sobre rasant i 600 m? de soterrani. (...)".

Es distingixen dos situacions que sén motiu d'exempcid:

1. Que es tracte de recuperacié de patrimoni arquitectonic tradicional.

2. 0 que la superficie construida de l'actuacié no supere 800 m? de sostre sobre rasant i 600 m? de
soterrani.

Sembla logic que els usos susceptibles d'implantar-se en el medi rural per a fomentar-ne el
desenvolupament, tinguen similar tractament, i es permeta la seua implantacié sense necessitat de DIC, bé
mitjancant la recuperacid del patrimoni arquitectonic tradicional, o bé mitjancant les noves actuacions amb les
corresponents limitacions superficials en funcié dels usos, atesa la diferent naturalesa d'estos: usos d'allotjament
turistic rural i restauracid, i fins i tot esportius, fins a 500 m? i usos de caracter industrial tradicionalment lligats
a la primera transformacié de productes agricoles com ara cellers, almasseres i d’altres, fins a 800 m? de sostre
sobre rasant i 600 m? de soterrani.

En conclusié, sembla que si la lectura de I'apartat 2.b.7r es realitza en el context del que clarament s'ha
indicat en l'apartat 2.b.2n i tenint en compte la seua anterior redaccid, poguera entendre's la possibilitat
d'implementar noves edificacions sense necessitat de DIC per als usos indicats amb el limit superior de 500 m2.

Pel que fa a esta ultima questio, es compartix la interpretacié de la Mancomunitat, referida a la possible
errata en la nova redaccid de l'article 219.2.b.1r, atesa la coheréncia dels arguments esgrimits, comparant
I'actual redaccio del precepte amb I'anterior redaccid i amb el 219.2.b.2n. En eixe sentit, es posa de manifest
que des de la Direccié General d'Urbanisme s'instara la modificacié del precepte al-ludit.
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Quant a la contestacio d'esta consulta, l'article 5.7 del Decret 8/2016, del Consell, pel qual s'aprova el Reglament
dels organs territorials i urbanistics de la Generalitat, establix, entre les atribucions d'esta direccié general, la
d’«evacuar (amb els informes técnics previs o, fins i tot, dictamen de I'drgan urbanistic o territorial de la
Generalitat que es considere oportt) les consultes que, en giiestions de planificacié o legislacié urbanistica i
d'ordenacié del territori, o la seua aplicacid, li formulen els ajuntaments o entitats del sector public de la
Comunitat Valenciana. Les consultes, en cap cas, tindran caracter vinculant».

D'altra banda, se l'informa que, amb la finalitat que siguen accessibles per qualsevol persona i servisquen
d'ajuda als municipis en la seua tasca d'aplicacié de la legislacié urbanistica, les contestacions de la Direccio
General d'Urbanisme a consultes efectuades per ajuntaments a partir de I'any 2020 es publiquen en el web de
la Conselleria en I'adrega seglent:

EL DIRECTOR GENERAL D'URBANISME, PAISATGE | AVALUACIO AMBIENTAL

Fi rmado por M guel Angel Ivorra Devesa el
06/ 02/ 2024 14:10: 11

Cargo: Director General d' Urbanisne,

Pai sat ge i Aval uaci 6 Anbi ent al
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