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 Hble. Sr.: 

 
 

 El Pleno del Consell Jurídic Consultiu de 

la Comunitat Valenciana, en sesión 

celebrada el día 10 de junio de 2026,  bajo la 

Presidencia de la Hble. Sra. D.ª Margarita 

Soler Sánchez, y con la asistencia de los 

señores y las señoras que al margen se 

expresan emitió, por unanimidad, el 

siguiente dictamen: 

 

 
 

 

 
De conformidad con la comunicación de V.H., de 31 de marzo de 2026 

(Registro de entrada día 31 de marzo) el Pleno del Consell Jurídic Consultiu 

de la Comunitat Valenciana ha examinado la petición de dictamen cursada 
por Presidencia, en relación con la consulta facultativa formulada por el 

Ajuntament de El Perelló sobre la aplicación del concepto de fuera de 
ordenación para la edificación formada (presumiblemente) por 2 viviendas con 
emplazamiento en la Plaça x.x. nº […] (recayente también a la Avenida y.y. sin 

número y a la calle z.z. sin número).  
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I 
ANTECEDENTES 

 
 

Del examen del expediente administrativo remitido se desprende que: 
 
 

Único.- El presente dictamen versa acerca de la petición de dictamen 
cursada por Presidència, en relación con la consulta facultativa formulada 

por el Ajuntament de El Perelló sobre la aplicación del concepto de fuera de 
ordenación para la edificación formada (presumiblemente) por 2 viviendas con 
emplazamiento en la x.x. nº […] (recayente también a la Avinguda y.y. sin 

número y al carrer z.z. sin número). 
 

 

II 
CONSIDERACIONES 

 
 
Primera.- Carácter del dictamen. 

 
La petición de dictamen tiene carácter facultativo, de conformidad con 

lo establecido en el artículo 9 de la Ley 10/1994, de creación de esta 
Institución. 

 

 
Segunda.- Planteamiento de la cuestión sometida a dictamen. 
 

Los antecedentes que se exponen son los siguientes: 
 
“PRIMERO. En fecha 11/08/2025, a requerimiento de D. A… y dentro del 

expediente 420/2025, se solicita “informe urbanístico acerca de clasificación 
de suelo y zonificación urbanística, así como posibilidades edificatorias para la 
parcela con referencia catastral […]”.  

En base a la citada solicitud y a la documentación e información de la 
que se disponía en tal fecha, este técnico emitió, en fecha 01/09/2026, el 

informe o cédula urbanística. 
 
SEGUNDO.- El carácter de las obras respecto de las cuales se solicita en 

este momento licencia administrativa, consistentes en una sustitución general 
de la cubierta inclinada de tejas de dos de los faldones (con sustitución de 
acabado y rastreles de base, con mantenimiento de la estructura portante 
principal) y en una reconstrucción de un tramo de cubierta plana (incluso 
sustitución de la estructura secundaria o nervios) para una parte de la 
edificación, SUPERA claramente el concepto de “mera conservación” aplicado 
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como límite por el artículo 206 del TRLOTUP para las edificaciones en régimen 
de fuera de ordenación.  

 
TERCERO. -No obstante, acompañando la solicitud, la peticionaria aporta 

una serie de documentos (principalmente escritura de propiedad, notas simples 
del Registro de la Propiedad de C.V. y plano de planta) que ponen en duda el 
hecho de que la edificación sea única, dado que podría tratarse, a la vista de 
esta nueva documentación aportada, de dos edificaciones independientes, es 
decir dos viviendas unifamiliares adosadas en lugar de una única vivienda 
unifamiliar. Se trataría, en base a esta documentación aportada, de dos fincas 
o viviendas diferenciadas, de las cuales (se argumentará con mayor detalle 
posteriormente) tendríamos, en base a la transcripción de las escrituras de 
propiedad y notas simples del Registro de la Propiedad de C.V., la siguiente 
descripción: 

 
- “Finca 1”: Una CASA compuesta de planta baja y piso alto, situada en 

término de …, poblado de C.V., Plaza x.x., número […], antes calle …, número 
[…], que mide seis metros de fachada por diez metros de profundidad o sean 
en total sesenta metros cuadrados. Inscrita en el 

Registro de la Propiedad de C.V., al tomo […], libro […], folio […], finca 
registral número […] de C.V., inscripciones 3ª y 4ª (con referencia catastral 
única […]). 

- “Finca 2”: Una CASA, compuesta de planta baja, con sala de estar y 
otras dependencias y un piso alto con varias habitaciones, situada en término 
de C.V., poblado de C.V., Plaza x.x., número […], antes calle …, número […]; 
mide cinco metros de frontera, por diez metros de fondo, o sean en total 
cincuenta metros cuadrados. Inscrita en el Registro de la Propiedad de C.V., al 
tomo […] libro […], folio […], finca registral número […] de C.V., inscripciones 4ª 
y 6ª (con referencia catastral única […]). 

 
CUARTO.- Se presenta por parte de la peticionaria, plano de plantas de 

la denominada como “finca 1”, en la cual se ejecutarían la totalidad de las 
actuaciones para las cuales se solicita licencia (no se solicita actuación alguna 
para el ámbito de la denominada “finca 2”), así como plano de planta de ambas 
fincas (fincas 1 y 2), en las que se grafía y se acota la línea de ordenación del 
PGOU de C.V. que delimita la separación entre la clasificación “CAS” y la 

clasificación de espacios reservados a viales o espacios públicos (en ambos 
casos de suelo urbano).  

Resultando que de la superposición de tales líneas (ver gráfico del punto 
“tercero” del informe urbanístico original citado), la “Finca 2” tendría la mayor 
parte de su ámbito en la parte de espacios reservados a viales o espacios 
públicos (y por lo tanto, en situación de fuera de ordenación de acuerdo con el 
artículo 206 del TRLOTUP), mientras que la “Finca 1” tendría la totalidad de su 
ámbito en la parte clasificada como Suelo Urbano con calificación zonal de 
Casco Antiguo “CAS” 
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QUINTO. - Por parte del técnico que informa, se solicita informe jurídico al 
Consell Jurídic Consultiu de la Comunitat Valenciana acerca de la aplicación 
del concepto de fuera de ordenación para la edificación formada 
(presumiblemente) por 2 viviendas con emplazamiento en la Plaza x.x. nº […] 
(recayente también a la Avenida y.y. sin número y a la calle z.z. sin número)”. 

 
 

Tercera.- Consta el informe técnico emitido en fecha 1 de septiembre 
de 2026, del siguiente tenor: 

 
“PRIMERO.- La parcela sobre la que se solicita informe urbanístico tiene 

una dirección catastral de Plaza x.x. nº […], con la referencia […]. Se trata de 
una parcela urbana, recayente también a la Avenida y.y. sin número y a la 
calle z.z. sin número, formada por un único cuerpo edificado que ocupa toda la 
parcela con una construcción de 2 alturas totales (plantas baja y primera) 
destinada a uso residencial unifamiliar. 

 
SEGUNDO.- En base a los datos que obran en la Sede Electrónica del 

Catastro, datos que, si bien responden a la realidad física observada, NO se 
han podido corroborar fehacientemente dado que NO corresponde a este 
Consistorio la realización de medición in situ que contradiga o no tales datos, 
las superficies de la parcela serían: 

 
- Superficie de parcela: 134 m2 
- Superficie ocupada por la edificación: 134 m2 
- Superficie de parcela libre de edificación: ninguna 
- Superficie construida de uso residencial: 258 m2 
- Total superficie construida: 258 m2 
 
TERCERO.- La parcela objeto de este informe, referencia catastral […], de 

acuerdo con el Plan General de Ordenación Urbana vigente del municipio de 
C.V., aprobado definitivamente en fecha 2 de mayo de 2001 por la Comisión 
Territorial de Urbanismo, y por Resolución del director general de Urbanismo y 
Ordenación Territorial de fecha 28 de junio del 2001, tiene dos catalogaciones 
diferentes, dependiendo de la parte de la parcela que corresponda. 

Una parte rectangular aledaña al linde suroeste en toda su profundidad 
(colindante con edificio residencial unifamiliar de la Plaza x.x. nº […], con 
referencia catastral […]) tiene la clasificación de SUELO URBANO, con 
zonificación urbanística de CASCO ANTIGUO “CAS” y un aprovechamiento 
urbanístico máximo de 3 alturas sobre rasante (plantas baja, primera y 
segunda). 

El resto de la parcela, una parte rectangular aledaña a la Avenida y.y. 
en toda su profundidad tiene la clasificación de SUELO URBANO DESTINADO 
A VIALES. Ver fotografías anexas, extracto del PGOU (planos P02) … 
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CUARTO.- En este sentido, en base a ocupar viario público previsto por el 
plan, la situación urbanística de la parcela y de la edificación es, de acuerdo 
con el Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell, de aprobación 
del Texto Refundido de la Ley de Ordenación del Territorio, urbanismo y 
paisaje, es la de FUERA DE ORDENACIÓN, dado que, en su artículo 206 “fuera 
de ordenación” se cita: 

 
“2. En defecto de previsión expresa del plan, se entenderán fuera de ordenación 

las edificaciones que presenten alguna de estas características: 
a) Ocupar el viario público previsto por el plan. 
b) Ocupar los espacios libres previstos por el plan, salvo que se trate de 

construcciones que puedan armonizar con un entorno ajardinado y solo ocupen una 

porción minoritaria de su superficie”. 
 
QUINTO.- Además de la normativa urbanística aplicable de ámbito 

municipal, por estar la parcela situada parcialmente dentro de la franja de 
protección del Dominio Público Marítimo Terrestre, le es aplicable 
ADICIONALMENTE y en lo que se refiera a las afecciones, la ley de Costas 
vigente, Ley 22/1988, de 28 de Julio, de Costas. Ver fotografías anexas, 
extracto del visor cartográfico del ministerio de Transición Ecológica y Reto 
Demográfico. (…) 

 
SEXTO.- En base a los datos que obran en la Sede Electrónica del 

Catastro, datos que, si bien responden a la realidad física observada, NO se 
han podido corroborar fehacientemente dado que NO corresponde a este 
Consistorio la realización de medición in situ que contradiga o no tales datos, y 
en base a la superposición de éstos con la cartografía digital del PGOU de C.V., 
las superficies según su catalogación serían: 

 
-Superficie de parcela: 134 m2 
-Superficie de parcela con clasificación de Suelo Urbano (Zona “CAS”): 

74m2. 
-Superficie de parcela con clasificación de Suelo Urbano (Viales): 60m2 
-Superficie construida de edificación en Suelo Urbano (Zona “CAS”): 

142m2 
-Superficie construida de edificación en Suelo Urbano (Viales): 116 m2 
-Superficie libre de edificación: Ninguna (0m2) 
 
SÉPTIMO.- Así pues, en base a lo anteriormente expuesto, las 

posibilidades de actuaciones edificatorias sobre la parcela objeto de este 
informe podrían ser de dos tipos: 

 
a) En caso de operaciones de reforma / rehabilitación de la edificación 

existente, únicamente se permiten, por tratarse de una edificación en régimen 
de fuera de ordenación, operaciones de MERA CONSERVACIÓN, de acuerdo 
con el punto 1 del artículo 206 “fuera de ordenación” del citado DL 1/2021, sin 
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modificación de distribución interior, la volumetría exterior ni cambio de uso y 
siempre cursando la solicitud de licencia en las 2 administraciones afectas 
(Ayuntamiento de El Perelló y Ministerio con competencias de Costas). 

b) En caso de reconstrucción con demolición, operaciones de obra nueva 
ajustadas a la alineación marcada en plano “1” hoja “2” (con la correspondiente 
fijación de líneas para la Av y.y. tutelada por la administración), que implicará 
cesión de terrenos para vía pública y tramitación de la documentación de 
gestión urbanística correspondientes (incluyendo la urbanización de los 
espacios cedidos), y cumpliendo los artículos 2.174 hasta 2.180 de las 
ordenanzas del PGOU del municipio de C.V. (las más relevantes de las cuales 
son 3 alturas máximas, altura máxima de cornisa 10’10 metros, y el resto de 
parámetros allí especificados) y siempre cursando la solicitud de licencia en las 
2 administraciones afectas (Ayuntamiento de El Perelló y Ministerio con 
competencias de Costas). Cabe reseñar en este aspecto que, de acuerdo con el 
artículo 25 de la Ley de Costas, “en la zona de servidumbre de protección 
estarán prohibidos “...las edificaciones destinadas a residencia o habitación”. 

 
OCTAVO.- Tal y como se ha ido especificando en cada punto afecto de 

este informe, NO se dispone de una medición detallada de la parcela y sus 
construcciones, con lo cual las superficies de las construcciones o espacios 
libres de parcela, así como la superficie total de ésta y qué parte queda inserta 
dentro de las dos zonificaciones urbanísticas descritas, resultan aproximadas 
y sin validez legal a efectos probatorios… 

2º.- El carácter de las obras respecto de las cuales se solicita en este 
momento licencia administrativa, consistentes en una sustitución general de la 
cubierta inclinada de tejas de dos de los faldones (con sustitución de acabado 
y rastreles de base, con mantenimiento de la estructura portante principal) y en 
una reconstrucción de un tramo de cubierta plana (incluso sustitución de la 
estructura secundaria o nervios) para una parte de la edificación, SUPERA 
claramente el concepto de “mera conservación” aplicado como límite por el 
artículo 206 del TRLOTUP para las edificaciones en régimen de fuera de 
ordenación. 

3º.-No obstante, acompañando la solicitud, la peticionaria aporta una 
serie de documentos (principalmente escritura de propiedad, notas simples del 
Registro de la Propiedad de C.V. y plano de planta) que ponen en duda el hecho 
de que la edificación sea única, dado que podría tratarse, a la vista de esta 

nueva documentación aportada, de dos edificaciones independientes, es decir 
dos viviendas unifamiliares adosadas en lugar de una única vivienda 
unifamiliar. Se trataría, en base a esta documentación aportada, de dos fincas 
o viviendas diferenciadas, de las cuales (se argumentará con mayor detalle 
posteriormente) tendríamos, en base a la transcripción de las escrituras de 
propiedad y notas simples del Registro de la Propiedad de C.V., la siguiente 
descripción: 

 
-“Finca 1”: Una CASA compuesta de planta baja y piso alto, situada en 

término de C.V., (…) 
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Inscrita en el Registro de la Propiedad de C.V., al tomo […], libro  
[…], folio […], finca registral número […] de C.V., inscripciones 3ª y 4ª (con 
referencia catastral única […]).  

-“Finca 2”: Una CASA, compuesta de planta baja, con sala de estar y 
otras dependencias y un piso. 

Inscrita en el Registro de la Propiedad de C.V., al tomo […] libro […], folio 
[…], finca registral número […] de C.V., inscripciones 4ª y 6ª (con referencia 
catastral única […]). 

4º.- Se presenta por parte de la peticionaria, plano de plantas de la 
denominada como “finca 1”, en la cual se ejecutarían la totalidad de las 
actuaciones para las cuales se solicita licencia (no se solicita actuación alguna 
para el ámbito de la denominada “finca 2”), así como plano de planta de ambas 
fincas (fincas 1 y 2), en las que se grafía y se acota la línea de ordenación del 
PGOU de C.V. que delimita la separación entre la clasificación “CAS” y la 
clasificación de espacios reservados a viales o espacios públicos (en ambos 
casos de suelo urbano).  

Resultando que de la superposición de tales líneas (ver gráfico del punto 
“tercero” del informe urbanístico original citado), la “Finca 2” tendría la mayor 
parte de su ámbito en la parte de espacios reservados a viales o espacios 
públicos (y, por lo tanto, en situación de fuera de ordenación de acuerdo con el 
artículo 206 del TRLOTUP), mientras que la “Finca 1” tendría la totalidad de su 
ámbito en la parte clasificada como Suelo Urbano con calificación zonal de 
Casco Antiguo “CAS”. 

Se adjuntan croquis extraídos de la solicitud, así como alzados aportados 
por la peticionaria… 

 
En base a los antecedentes citados, se INFORMA: 
PRIMERO.- Dado que las actuaciones solicitadas no pueden encuadrarse 

dentro de las de “mera conservación” a las cuales limita el artículo 206 del 
TRLOTUP las permitidas para edificaciones en régimen de fuera de ordenación, 
cabe plantearse si, al tratarse presumiblemente de dos viviendas adosadas en 
lugar de una única vivienda, resultaría aplicable el concepto de fuera de 
ordenación únicamente a la finca que se encuentra ocupando espacios 
reservados a viales o espacios públicos, es decir la “Finca 2” y no resultaría 
aplicable a la finca que se encuentra íntegramente ocupando Suelo Urbano. En 
este sentido, se aportan una serie de datos objetivos comprobables a los efectos 

de determinar la independencia o no de las fincas: 
-A nivel registral se trata de dos fincas independientes, con diferente 

descripción y diferente número de finca, tal y como se ha expuesto en el punto 
segundo de este informe. 

-A nivel catastral se trata de una única finca, con una única referencia 
catastral, tal y como se ha expuesto en el punto segundo de este informe. 

-A nivel volumétrico o de realidad física, la edificación dispone de algunos 
elementos que hacen pensar en dos fincas independientes (tales como la 
diferenciación de altura de cornisa, diferentes planos de cubierta, diferentes 
alineaciones en planta primera, diferentes estilos ornamentales en planta 
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primera, etc) y algunos elementos unitarios (tales como la modulación 
ornamental de la planta baja y la unidad estética general y de materiales 
especialmente en planta baja). 

-A nivel de accesos, se constatan dos accesos separados independientes, 
uno de ellos por la Plaza x.x. (en lo que sería la zona central de la “Finca 1”) y 
otro de ellos en la calle z.z. (en lo que sería la zona derecha de la “Finca 2”). 

-A nivel de distribución, si bien NO se ha aportado plano de las estancias 
interiores de la “Finca 2”, consultando los planos aportados para la “Finca 1”, 
ésta dispondría por si misma de todas las estancias necesarias para resultar 
vivienda habitable (incluso la comunicación vertical entre plantas a través de 
escalera interior), lo cual hace pensar en una distribución originaria para dos 
viviendas independientes. 

 
SEGUNDO.- Dado que en el informe técnico original o cédula urbanística 

de fecha 01/09/2025 se aplicó, en base a la información obrante en tal 
momento, el concepto de fuera de ordenación a la totalidad de la construcción 
y por lo tanto ésta fue la determinación de este Consistorio al emitir la cédula, 
y dado que en fechas más recientes se han aportado por la solicitante 
documentos que podrían inducir a aplicar el concepto de fuera de ordenación 
únicamente a una de las fincas (la “Finca 2”), este técnico considera que se 
requiere de un dictamen o informe jurídico específico emitido por ente 
supramunicipal especializado en el cual se determine el ámbito respecto del que 
procede aplicar el concepto de fuera de ordenación (y consecuentemente las 
operaciones de obra permitidas). 

A tenor de lo previamente justificado, se CONCLUYE: 
-Se propone solicitar informe jurídico al Consell Jurídic Consultiu de la 

Comunitat Valenciana acerca de la aplicación del concepto de fuera de 
ordenación para la edificación formada (presumiblemente) por 2 viviendas con 
emplazamiento en la Plaza x.x. nº […] (recayente también a la Avenida y.y. sin 
número y a la calle z.z. sin número). 

-En tanto que no se disponga del dictamen jurídico de tipo urbanístico 
requerido se propone como medida cautelar provisional no resolver la solicitud 
de licencia de obras, aspecto éste que se deberá notificar a la solicitante a los 
efectos informativos”. 

 

 
Cuarta.- Y con base en los anteriores antecedentes e informe técnico, 

se ha remitido a este Consell petición de dictamen, en los siguientes términos: 

 
“L’Entitat Local Menor d’el Perelló, el 31 de març de 2026, per mitjà d’un 

escrit amb número de GVRTE/2026/1457615, sol·licita, a la vista de l'informe 
tècnic emés per l'arquitecte de la localitat, dictamen facultatiu al Consell Jurídic 
Consultiu de la Comunitat, “sobre l'aplicació del concepte de fora d'ordenació 
per a l'edificació formada (presumiblement) per 2 vivendes amb emplaçament 
en la Plaça x.x. núm. […] (que dona també a l'Avinguda y.y. sense número i al 
carrer z.z. sense número)”. 
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Examinada la documentació rebuda, entenem que l’esclariment de 
l’assumpte, per la seua complexitat tècnica i jurídica, fa aconsellable 
l’evacuació de dictamen per part d’este alt òrgan Consultiu”. 

 

 
Quinta.- Análisis de la consulta formulada  
 

I.- Parcela sobre la que se encuentran las edificaciones 
denominadas “Finca 1” y “Finca 2” 

 
La parcela objeto de este informe tiene la referencia catastral […] y, de 

acuerdo con el Plan General de Ordenación Urbana vigente del municipio de 

C.V., tiene dos catalogaciones diferentes, dependiendo de la parte de la 
parcela que corresponda. Así una parte rectangular aledaña al linde suroeste 

en toda su profundidad tiene la clasificación de SUELO URBANO, con 
zonificación urbanística de CASCO ANTIGUO “CAS” y un aprovechamiento 
urbanístico máximo de 3 alturas sobre rasante (plantas baja, primera y 

segunda). El resto de la parcela, una parte rectangular aledaña a la Avinguda 
y.y. en toda su profundidad tiene la clasificación de suelo urbano destinado 

a viales. 
 
En el Catastro, obran los siguientes datos con relación a la parcela […]: 

 
-Superficie de parcela: 134m2 
-Superficie de parcela con clasificación de Suelo Urbano (Zona “CAS”): 

74m2 
-Superficie de parcela con clasificación de Suelo Urbano (Viales): 60m2 

-Superficie construida de edificación en Suelo Urbano (Zona “CAS”): 
142m2 

-Superficie construida de edificación en Suelo Urbano (Viales): 116m2 

-Superficie libre de edificación: Ninguna (0m2) 
 

Con base en estos datos se emitió un primer informe técnico original o 
cédula urbanística de fecha 1 de septiembre del 2025, en el que se le aplicó a 
la totalidad de la construcción obrante en la parcela catastral el concepto de 

“fuera de ordenación”. Se consideró por el técnico de la administración 
consultante que la obra que se pretendía ejecutar “supera claramente el 
concepto de “mera conservación” aplicado como límite por el artículo 206 del 
TRLOTUP para las edificaciones en régimen de fuera de ordenación”. 

 

El solicitante de la licencia administrativa acompañó escritura de 
propiedad, notas simples del Registro de la Propiedad de C.V. y plano de 

planta, para acreditar que la edificación en realidad son dos viviendas 
unifamiliares diferenciadas y adosadas consistentes en:  
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“Finca 1”: Una casa compuesta de planta baja y piso alto. Inscrita en el 
Registro de la Propiedad de C.V., al tomo […], libro […], folio […], finca registral 

número […] de C.V., inscripciones 3ª y 4ª. 
 

Y “Finca 2”: Una casa, compuesta de planta baja, con sala de estar y 
otras dependencias y un piso. Inscrita en el Registro de la Propiedad de C.V., 
al tomo […] libro […], folio […], finca registral número […] de C.V., 

inscripciones 4ª y 6ª. Ambas fincas con referencia catastral única […]). 
 

Por el interesado también se adjuntó plano de plantas con relación a 
las obras para las cuales se solicita licencia a ejecutar en su totalidad en la 
“finca 1”. 

 
También se adjuntó plano de planta de ambas fincas (fincas 1 y 2), en 

las que se grafía y se acota la línea de ordenación del PGOU de C.V. que 

delimita la separación entre la clasificación “CAS” y la clasificación de 
espacios reservados a viales o espacios públicos (en ambos casos de suelo 

urbano) de los que resulta, según el informe  del técnico trascrito en  la 
consideración Tercera  “que de la superposición de tales líneas  la “Finca 2” 
tendría la mayor parte de su ámbito en la parte de espacios reservados a viales 
o espacios públicos (y por lo tanto, en situación de fuera de ordenación de 
acuerdo con el artículo 206 del TRLOTUP), mientras que la “Finca 1” tendría la 
totalidad de su ámbito en la parte clasificada como Suelo Urbano con 
calificación zonal de Casco Antiguo “CAS”. 

 

Al respecto de toda esta documentación y su contenido, nos remitimos 
al informe del técnico del ayuntamiento. 

 
II.- Objeto Dictamen. 
 

Se requiere un dictamen de este Consell “acerca de la aplicación del 
concepto de fuera de ordenación para la edificación formada (presumiblemente) 
por 2 viviendas con emplazamiento en la Plaza x.x. nº […] (recayente también 
a la Avenida y.y. sin número y a la calle z.z. sin número)”. 

 

La situación descrita plantea, a juicio de este Consell, las 
consideraciones siguientes: 

 
A) Registro de la Propiedad y Catastro 
 

La primera consideración para tener en cuenta es que el Registro de la 
Propiedad es un servicio público que tiene por objeto la inscripción o 

anotación de los actos, contratos y resoluciones judiciales o administrativas 
que afecten a la propiedad y a otros derechos sobre bienes inmuebles, así 
como de determinadas resoluciones judiciales que afectan a la capacidad de 

las personas. 

https://www.mjusticia.gob.es/cs/Satellite/Portal/es/areas-tematicas/registros/registro-propiedad
https://www.mjusticia.gob.es/cs/Satellite/Portal/es/areas-tematicas/registros/registro-propiedad
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El Catastro Inmobiliario está regulado por el Real Decreto Legislativo 

1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del 
Catastro Inmobiliario (en adelante LCI). Es un registro administrativo (artículo 

1 LCI) dependiente del Ministerio de Hacienda, en el que se describen los 
bienes inmuebles rústicos, urbanos y de características especiales. 

 

La inscripción en el Registro de la Propiedad produce los siguientes 
efectos: 

 
• Legitimación registral. A todos los efectos legales se presumirá que los 

derechos reales inscritos existen y pertenecen a su titular en la forma 

determinada por el asiento respectivo. De igual modo se presumirá que 
quien tenga inscrito el dominio o los derechos reales tiene la posesión 
de estos (artículo 38 Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se 

aprueba la nueva redacción oficial de la Ley Hipotecaria, en adelante 
LH). 

 
• Presunción de veracidad. Es decir, se presume que lo inscrito en el 

Registro de la Propiedad se corresponde con la realidad mientras no se 

demuestre lo contrario (artículo 38 LH) 
 

• Fe pública registral. Los asientos del Registro están bajo la salvaguarda 
de los Tribunales y producen todos sus efectos mientras no se declare 
su inexactitud en los términos establecidos por la Ley. (artículos 1, 17 

y 18 LH). 
 
Cuando el Catastro y el Registro de la Propiedad no coinciden, 

prevalecen los datos del Registro de la Propiedad en cuanto a titularidad y 
descripción jurídica, aunque la cartografía catastral es la base técnica. 

Mientras existe la discrepancia, la entidad que prevalece es el Registro de la 
Propiedad, ya que el catastro no es más que un registro administrativo de 
todos los inmuebles de España cuyo objetivo es servir de base para la 

aplicación de impuestos a dichas fincas, mientras que el Registro de la 
Propiedad es un registro público que garantiza jurídicamente la titularidad de 
un determinado inmueble. Así el artículo 2.2 de la LCI indica: “Lo dispuesto 

en esta ley se entenderá sin perjuicio de las competencias y funciones del 
Registro de la Propiedad y de los efectos jurídicos sustantivos derivados de la 

inscripción de los inmuebles en dicho registro”. Y en el artículo 3.3 del mismo texto: 
“Salvo prueba en contrario y sin perjuicio del Registro de la Propiedad, cuyos 

pronunciamientos jurídicos prevalecerán, los datos contenidos en el Catastro 
Inmobiliario se presumen ciertos”. 

 
Por tanto, la inscripción de dos viviendas por separado en el Registro 

de la Propiedad las configura como fincas independientes, que mantienen su 
autonomía jurídica, fiscal y registral, aunque físicamente estén unidas y estén 

https://www.google.com/search?q=Registro+de+la+Propiedad&oq=ley+que+regula+el+registro+de++la&aqs=chrome.1.69i57j0i512j0i22i30l2j0i751l4.9712j0j15&sourceid=chrome&ie=UTF-8&mstk=AUtExfBZ2qz06u_bPuY9kjLVPStQMgnIZxacPeSUdFjFwHAWej6OmAM6v1gWhGq2E2lxtos0d8qWVIeEI6e_moRhnFlBYFaYE_FQi6upeDY-bcZIzDUkwPwJdaWTtK7FzjXE5oI&csui=3&ved=2ahUKEwiOuYngq5-UAxVCT0EAHV8lBuQQgK4QegYIAQgAEAQ
https://www.registradores.org/
https://www.registradores.org/
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edificadas sobre una misma parcela catastral. Así, cada vivienda tiene su 
propio número de finca, folio y titular, lo que permite realizar negocios 

jurídicos (ventas, hipotecas) sobre una sin afectar a la otra. Las dos viviendas 
comparten el suelo (elemento común), pero son independientes legalmente. 

 
B) El artículo 206 del texto refundido de la Ley de ordenación del 

territorio, urbanismo y paisaje, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2021, 

de 18 de junio, del Consell. 
 

El artículo 206 del texto refundido de la Ley de ordenación del territorio, 
urbanismo y paisaje (en adelante TROLOTUP), aprobado por el Decreto 
Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell, dispone: 

 
“Fuera de ordenación. 
 

1. Los planes expresarán qué construcciones erigidas con anterioridad a 
ellos han de quedar en situación de fuera de ordenación, por manifiesta 
incompatibilidad con sus determinaciones, en las que solo se autorizarán obras 
de mera conservación. 

 
2. En defecto de previsión expresa del plan, se entenderán fuera de 

ordenación las edificaciones que presenten alguna de estas características: 
a) Ocupar el viario público previsto por el plan. 
b) Ocupar los espacios libres previstos por el plan, salvo que se trate de 

construcciones que puedan armonizar con un entorno ajardinado y solo ocupen 
una porción minoritaria de su superficie”. 

 

A efectos del TRLOTUP, el concepto de edificación se refiere a cualquier 
obra de construcción, instalación o infraestructura que se asiente sobre el 
terreno de manera permanente, ya sea con carácter principal o 

complementario, y que esté sujeta a control urbanístico. 
 
El TRLOTUP sí utiliza y se refiere a las parcelas catastrales como base 

para la gestión urbanística, la delimitación de actuaciones y la identificación 
de fincas en los procesos de reparcelación. 

 
El concepto de “Fuera de Ordenación” se produce cuando la edificación 

ocupa suelo que el nuevo Plan General (PGE) ha reservado para dotaciones 

públicas, por ejemplo, a viales. Podemos decir que el edificio “entorpece” a 
una futura infraestructura pública, por lo que estaría condenado a la 
demolición cuando el ayuntamiento decidiera ejecutar ese vial, y por ello sobre 

estos solo se permiten obras de mera conservación (artículo 206 TRLOTUP) 
para mantener la seguridad y salubridad. 

 
Como expondremos a continuación este concepto de fuera de 

ordenación tiene matizaciones. 

https://www.google.com/search?q=TRLOTUP&oq=que+se+entiende+por+edificacion+a+efectos+del+TROLUP&aqs=chrome..69i57j33i160.19915j0j15&sourceid=chrome&ie=UTF-8&ved=2ahUKEwiZ2Yr2sp-UAxUZhf0HHQbMMbUQgK4QegQIARAB
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C) Principio de Proporcionalidad 

 
El principio de proporcionalidad está previsto en el artículo 129.3 de la 

Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Común de 
las Administraciones Públicas. 
 

El TRLOTUP dedica varios de sus artículos al principio de 
proporcionalidad. Así, en el artículo 14.4: “El contenido y documentos de los 
instrumentos de ordenación se ajustarán a los principios de mínimo contenido 
necesario, máxima simplificación y proporcionalidad”; en el artículo 73.5, 
actuaciones integradas y actuaciones aisladas; en el artículo 87, sobre 

derechos de las partes afectadas por la reparcelación, etc… Y en su Anexo IV 
sobre estándares urbanísticos y normalización de determinaciones 

urbanísticas, apartado II, 1.1, se expresa que “El principio general de la 
regulación de los estándares urbanísticos se basa en la proporcionalidad entre 
las dotaciones públicas y la edificabilidad”. 

 
El principio de proporcionalidad opera con carácter ordinario en los 

casos en los que el ordenamiento jurídico admite la posibilidad de elegir uno 
entre varios medios utilizables y sólo con carácter excepcional, y en conexión 

con los principios de buena fe y equidad, en los supuestos en los que, aun 
existiendo en principio un único medio, éste resulta a todas luces inadecuado 
y excesivo en relación con las características del caso contemplado. 

 
En aplicación de este principio la situación de “fuera de ordenación” 

puede afectar únicamente a la parte de la edificación que se encuentra 

físicamente sobre el suelo reservado para el vial o espacio público. 
 

Y en este sentido se ha pronunciado nuestro Tribunal Supremo en 
sentencias en la que se estudia el deber objetivo de la Administración de 
actuar y la relación entre el interés público y el individual, desde la 

perspectiva de la aplicación del principio de proporcionalidad. Así, por 
ejemplo, la STS de 8 de mayo de 2001 (Sala Contencioso Administrativo) se 
refiere tanto al carácter irrenunciable del ejercicio de la potestad 

administrativa de intervención sobre el uso del suelo y la edificación, por 
servir a intereses generales constitucionalmente garantizados, como al 

carácter reglado de dichas potestades en el ámbito de la protección urbana. 
También la Sentencia de la Sala 3ª del Tribunal Supremo de 15 de enero de 
2002, dictada en recurso 155/1998, se refiere a los criterios de decisión para 

la aplicación del principio de proporcionalidad y a los supuestos en que, de 
manera general, el mismo es apreciable. Tras referirse al concepto y finalidad 

de ese principio de proporcionalidad y declarar que las normas de 
planeamiento pertenecen a la categoría de las denominadas imperativas, por 
lo que su transgresión desencadena el mecanismo encaminado a la 

restauración de la legalidad vulnerada, afirma que el principio de 



 14 

proporcionalidad opera “con carácter ordinario en los casos en los que el 
ordenamiento jurídico admite la posibilidad de elegir uno entre varios medios 
utilizables; y solo con carácter excepcional, y en conexión con los principios de 
buena fe y equidad, en los supuestos en los que aun existiendo en principio un 
único medio éste resulta a todas luces inadecuado y excesivo en relación con 
las características del caso contemplado”. 

 
En el mismo sentido la sentencia del TSJ Sevilla (Contencioso), sec. 2ª, 

S 12-11-2024, nº 1219/2024, rec. 304/2023, sentencia del Tribunal 

Supremo (Contencioso), sec. 5ª, S 24-06-2025, nº 808/2025, rec. 2700/2023, 
la sentencia del TSJCV 758/2010, que indica que la Administración no puede 
denegar licencias de obras de seguridad o consolidación en edificios 

disconformes basándose en una interpretación rígida, ya que eso vulneraría 
el derecho de propiedad (artículo 33 de la Constitución). 

 
D) Unidad predial. Concepto unitario de parcela 
 

Es preciso partir del concepto de unidad predial, que estriba en la 
necesidad de que todos los elementos integrantes de una edificación estén 

dispuestos de tal forma que en ella concurran las circunstancias de ser 
cuerpos de edificación física y arquitectónicamente dependientes, por no 
permitir su segregación, so pena de detrimento de las demás, ni ser 

susceptibles de utilización autónoma. 
 
El concepto de unidad predial se ha matizado en materia urbanística 

en general y especialmente en la declaración de ruina, distinguiendo la ruina 
total de la parcial, según afecte a toda la construcción o a una parte de ella. 

 
Así la Sentencia del TS (sala de lo contencioso) de 13 de noviembre de 

2014 RC 2685/2012: 

 
“Se apela, en este caso, a la existencia de un principio supuestamente 

establecido de forma reiterada por la jurisprudencia, el principio de unidad de 
parcela o la existencia de un concepto unitario de solar, de acuerdo con el cual 
la totalidad de la finca de copropiedad del recurrente habría de recibir la misma 
categorización. Se cita, además, una serie de sentencias en apoyo de esta línea 
argumental… 

La solución adoptada es, pues, la más adecuada a la racionalidad 
urbanística, que es la lógica a que ha de atenerse el planeamiento, más allá del 
trazado de los predios tradicionales. Frente al principio de la unidad predial, 
que intenta hacerse valer de contrario, ha de prevalecer en todo caso dicha 
racionalidad, en supuestos como el que nos ocupa. 

Conforme a esta doctrina, por tanto, y más allá de cualquier controversia, 
lo que procede es negar la premisa sobre la que descansa el recurso, esto es, 
la proyección del principio de la unidad predial, en los términos pretendidos, al 
supuesto que nos ocupa”.  
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En resumen, se valora la independencia arquitectónica y funcional 

claramente perceptibles que posibilite solo el derribo de una parte (entre otras 
TS 17-2-87, 13-3-89, 1-6-93, 21-9-94, 27-9-94, 19-10-94, TSJ Madrid 29-10-

04, y TSJ Cataluña (Contencioso), sec. 3ª, S 10-07-2024, nº 2611/2024, rec. 
505/2022). 

 

Esta interpretación de la unidad predial también es estudiada, en otros 
campos relativos a urbanismo. Así, en la sentencia del Tribunal Supremo Sala 

de lo Contencioso Administrativo Sección 5ª, de 23 de enero del 2015, se 
afirma que ha de prevalecer el principio de racionalidad urbanística sobre el 
de unidad predial.  

 
En la STS (Sala de lo Contencioso) de 25 octubre de 2016 se considera 

que el hecho de que distintos terrenos formen una sola parcela no es motivo 

por el cual, de forma indefectible, todo el suelo de esta deba tener la misma 
clasificación y calificación urbanística. La planificación urbanística no debe 

acomodarse a los límites o linderos de las parcelas, criterio que no es propio 
de la técnica urbanística en la que la zonificación del suelo en función de las 
previsiones de los diferentes usos lucrativos y dotaciones debe hacerse con 

criterios de racionalidad y de mejor calidad en la ordenación, con 
independencia de los confines de las parcelas afectadas (FJ 7). 

 
A contrario sensu es de invocar al TSJ Asturias (Contencioso), sec. 2ª, 

que en su sentencia 28-11-2024, nº 1048/2024, considera “pues no estamos 
ante una vivienda autónoma, con sus instalaciones y servicios propios, 
susceptible de uso independiente de la primitiva, lo que, sin duda constituiría 
un supuesto de doble vivienda unifamiliar sobre la misma parcela, que exigiría 
la parcelación, o la existencia de una parcela común con accesos 
independientes a cada edificación. Lo que se ha ejecutado es una ampliación 
que, por la configuración de la parcela y las instalaciones ya construidas, como 
la piscina, conllevaba la separación de la edificación más antigua, pero con la 
que guarda una relación de dependencia directa, de forma que todos los 
servicios básicos dependen de ella, al tener una misma y única fuente de 
energía, la misma línea eléctrica, idéntica acometida de agua y saneamiento 
(FJ 5)”.En este caso se da un tratamiento unitario porque las edificaciones 
guardan una relación de dependencia. 

 
 
 

Y la sentencia del TSJ Asturias (Sala de lo Contencioso) de 26 noviembre 
de 2025, sec. 2ª, rec. 564/2024, y con relación a la unidad predial, indica: 

“Pues bien, aun en el supuesto de haber acreditado que los terrenos litigiosos 
constituían una unidad predial con los terrenos colindantes clasificados como 
urbanos, de forma tal que una parte se hubiera clasificado como urbano y el 
resto como suelo urbanizable, el hecho de forman una sola parcela no es motivo 

https://online.elderecho.com/seleccionProducto.do?nref=7E02E94C&producto_inicial=A&anchor=
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por el cual, de forma indefectible, todo el suelo de la misma deba tener la misma 
clasificación y calificación urbanística, pues ese criterio implicaría que la 
planificación urbanística debe acomodarse a los límites o linderos de las 
parcelas y tal criterio no es propio de la técnica urbanística en la que la 
zonificación del suelo en función de la previsiones de los diferentes usos 
lucrativos y dotaciones -así como el señalamiento de tipologías edificatorias y 
viarios-, debe hacerse con criterios de racionalidad y de mejor calidad en la 
ordenación, con independencia de los confines de las parcelas afectadas...”. 

 

La sentencia del TSJ de Catalunya 961/2024 de 20 de marzo, Sección 
Segunda, Sala de lo Contencioso administrativo, interpreta el principio de la 
unidad predial, admitiendo que se realicen obras de aumento de volumen en 

edificaciones situadas en la misma parcela y que se encuentran dentro de 
ordenación, aunque haya en la misma parcela existan otras edificaciones 

fuera de ordenación. 
 
Por tanto, en el caso estudiado, el hecho de que dos viviendas adosadas, 

compartan una misma parcela catastral no obliga a entender que estamos 
ante un supuesto de unidad predial. 

 
E) Afección de la situación de “fuera de ordenación” a la parcela 

catastral única. 

 
En la línea ya expuesta, el principio de parcela catastral única no 

“contagia” automáticamente la situación de fuera de ordenación absoluta a 

todo lo que haya dentro de ella, si las realidades físicas son independientes, 
como el caso objeto de dictamen en el que se trata de dos inmuebles 

independientes inscritos en el Registro de la Propiedad. 
 
Las restricciones de fuera de ordenación no pueden extenderse 

automáticamente a la totalidad de las edificaciones de una misma finca, 
debiéndose tener en cuenta los siguientes factores en cuanto a la divisibilidad 
técnica y jurídica: 

 
1º) Aunque para el Catastro sea una sola parcela, el hecho relevante es 

que en el Registro de la Propiedad consten como dos viviendas 
independientes. Según el informe técnico emitido la Finca 1” tendría la 
totalidad de su ámbito en la parte clasificada como Suelo Urbano con 
calificación zonal de Casco Antiguo “CAS”, y la Finca 2, se encuentra afectada 
por el vial. Debemos considera que la Finca 2, se encuentra en situación de 

fuera de ordenación absoluta, y solo se permiten obras de mera conservación, 
mientras que la Finca 1 (no afectada), se encuentra en situación de 
ordenación (o disconformidad, si incumple algún otro parámetro) y las obras 

sobre la misma no tiene por qué estar limitada a la “mera conservación”. 
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Por el Principio de especialidad cada finca registral tiene su propia 
“hoja” y su propio estatus jurídico. Si una vivienda no pisa el vial, no existe 

causa legal para restringir los derechos del propietario sobre ella, 
independientemente de que comparta referencia catastral con otra que sí lo 

pisa. Por tanto, si el vial no toca la huella (el suelo) de la segunda vivienda, 
debe tratarse cada volumen edificado de forma individualizada.  

 

2º) Autonomía de las edificaciones y principio de Especialidad. 
 

El hecho de que compartan un muro de carga o una pared medianera 
no significa que ambas deban verse afectadas urbanísticamente si solo una 
“pisa” el vial, basándose en la divisibilidad técnica y jurídica.  

 
El artículo 206 dice que la limitación se aplica a las “edificaciones que 

resulten disconformes con el planeamiento”, en plural o singular según afecte 

a cada cuerpo constructivo. 
 

El TRLOTUP regula “edificaciones”, “construcciones” e “instalaciones”. 
Si en una parcela hay dos cuerpos de edificación claramente diferenciables y 
registrados como fincas independientes (o con descripción separada), el 

régimen de “fuera de ordenación” debe aplicarse solo a aquel cuerpo que 
incurra en la causa de ilegalidad o disconformidad. 

 
Para que la vivienda no afectada se libre de las restricciones del artículo 

206, los servicios técnicos municipales deberán valorarán dos factores: 

 
-Independencia estructural: Si las viviendas están separadas o, aunque 

estén adosadas, tienen estructuras que permitan, la demolición de la vivienda 

afectada por el vial, en un futuro hipotético, sin que la otra colapse. 
 

-Servidumbres: Que la vivienda no afectada no dependa de la afectada 
para suministros (agua, luz) o accesos. 

 

Por lo que el proyecto técnico deberá demostrar: 
 
-Especificar que la obra se realiza sobre la unidad registral y física fuera 

de la zona de reserva vial. Delimitación de la huella: Debe incluir un plano 
comparativo donde se vea la línea del vial del PGOU y cómo la Finca 1, para 

la que se solicita licencia de obras queda fuera de esa línea. 
 
-Independencia estructural: Que el refuerzo o la reforma que se haga 

en la Finca 1, no consolida la Finca 2. Si las viviendas están unidas, cualquier 
obra que se realice en la vivienda no afectada no debe involucrar a elementos 

estructurales comunes que den soporte a la vivienda afectada por el vial.  
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F.- Conclusión 
 

Expuesto lo anterior y aplicado al caso objeto de dictamen y distinguido 
el concepto de “Unidad Predial” frente a “Unidad Edificada”, nos encontramos 

con dos viviendas independientes registralmente y por los datos que se nos 
trasladan también estructuralmente; no se puede extender a la Finca 1 una 
limitación de derechos a una zona del suelo que el propio Plan General 

reconoce como suelo urbano “zona CAS” y no afectada por el vial, ni por la 
línea que delimita la zona de servidumbre de protección de la Ley de Costas, 

debiéndose llegar a la siguiente conclusión: 
 
1.- El principio de parcela catastral única no trasmite automáticamente 

la situación de fuera de ordenación absoluta a todo lo que haya dentro de ella 
si las realidades físicas son independientes. 

 

2.- Dado que la huella de la Finca 1 no ocupa el vial, no existe la 
“incompatibilidad con la ocupación del suelo público” que justifica el régimen 

restrictivo de mera conservación, por lo que no existe la incompatibilidad del 
Art. 206.1 TRLOTUP. 

 

3.- La concesión de una licencia es un acto reglado. Puede pedirse 
licencias de obras siempre que la Finca 1 no invada la zona reservada para el 

vial y una vez comprobado que la obra proyectada cumpla con la normativa 
aplicable. 

 

 
III 

CONCLUSIÓN 

 
 

Por cuanto queda expuesto, el Consell Jurídic Consultiu de la 
Comunitat Valenciana es del parecer siguiente: 

 

 
1.- El principio de parcela catastral única no trasmite automáticamente 

la situación de fuera de ordenación absoluta a todo lo que haya dentro de ella 

si las realidades físicas son independientes. 
 

 
2.- Dado que la huella de la Finca 1 no ocupa el vial, no existe la 

"incompatibilidad con la ocupación del suelo público" que justifica el régimen 

restrictivo de mera conservación, por lo que no existe la incompatibilidad del 
Art. 206.1 del TRLOTUP 
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3.- La concesión de una licencia es un acto reglado. Puede pedirse 
licencias de obras siempre que la Finca 1 no invada la zona reservada para el 

vial y una vez comprobado que la obra proyectada se ajusta al planeamiento 
de aplicación. 

 
 
 V.H., no obstante, resolverá lo procedente. 

 
 

 València, 10 de junio de 2026 
 
       EL SECRETARIO GENERAL 

 
 
LA PRESIDENTA  

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 HBLE. SR. VICEPRESIDENTE SEGUNDO Y CONSELLER DE PRESIDENCIA 


