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MEMORIA SOBRE A ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO 2025

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.
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INTRODUCION

Esta memoria, correspondente ao ano 2025, foi aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva en Materia
de Ordenacion do Territorio e Urbanismo na sesién que tivo lugar o 17 de marzo de 2026.

De conformidade co previsto no artigo 171 do Decreto 36/2022, do 10 de marzo, polo que se crea e
regula a Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio e Urbanismo, a memoria baséase
nos informes emitidos durante o 2025 con proposta das medidas pertinentes para a mellora da
eficacia da ordenacién do territorio e do urbanismo.

Con caracter previo & sta aprobacién polo Pleno da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do
Territorio e Urbanismo, e posterior elevacién & conselleira de Vivenda e Planificacion de
Infraestruturas para a sta remision ao Consello da Xunta de Galicia, o proxecto de memoria foi
trasladado aos vogais da Comisiéon Permanente co obxecto de que presentasen as observacidns que
considerasen pertinentes na sesidén celebrada o 27 de xaneiro de 2026.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.
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en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.
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1. NORMATIVA REGULADORA

A disposicidn final décimo primeira da Lei 9/2021, do 25 de febreiro, de simplificacién administrativa e
de apoio a reactivacion econdmica de Galicia engadiu unha disposicién adicional cuarta a Lei 2/20176,
do 10 de febreiro, do solo de Galicia, coa seguinte redaccion:

“Crearase a Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio e Urbanismo, como drgano con
funcions especificas de cardcter consultivo nas referidas materias, no ambito da Comunidade
Autdénoma de Galicia.

A sua composicion, organizacion e funcionamento seran establecidos requlamentariamente garantindo
a representacion das administracions publicas con competencias urbanisticas.

A Comisién Superior de Urbanismo de Galicia, prevista no artigo 9 desta lei, pasard a integrarse na
Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio e Urbanismo, a partir da sua creacion. Ata ese
momento continuard no desenvolvemento das suas funcions”.

Esta previsién foi desenvolvida mediante o Decreto 36/2022, do 10 de marzo, polo que se crea e
requla a Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio e Urbanismo.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

2. ORGANOS DA XUNTA CONSULTIVA EN MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E
URBANISMO

Dacordo co establecido no Decreto 36/2022, do 10 de marzo, os 6rganos permanentes da Xunta
Consultiva son os seguintes:

* Presidencia: corresponde & conselleira de Vivenda e Planificacion de Infraestruturas.
* Vicepresidencia: atribuida & directora xeral de Urbanismo.

* Pleno: érgano colexiado no que se integran as persoas titulares dos centros directivos da
Administracién xeral da Xunta de Galicia relacionados coa ordenacién do territorio e urbanismo;
persoas titulares das alcaldias designados pola Federacion Galega de Municipios e Provincias;
persoas titulares da presidencia das deputacidns provinciais; representantes dos colexios oficiais
con competencias nos eidos da ordenacidon do territorio e urbanismo e representantes das
organizaciéns empresariais.

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO
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* Comisién Permanente: érgano colexiado de composicién eminentemente técnica integrado por
representantes da Secretaria xeral de Vivenda e Urbanismo, da Direccion Xeral de Urbanismo, da
Axencia de Proteccién da Legalidade Urbanistica, da Asesoria Xuridica Xeral da Xunta de Galicia e da
Federacion Galega de Municipios e Provincias.
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3. CONSTITUCION DA XUNTA CONSULTIVA EN MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E
URBANISMO

A constitucion da Xunta Consultiva, sequndo establece o Decreto 36/2022, do 10 de marzo, tivo
lugar tras a proposta de designacion de membros efectuada pola Federacidon Galega de Municipios e
Provincias, polos colexios oficiais con competencias nos campos da ordenacién do territorio e
urbanismo e polas organizaciéns empresariais, e a convocatoria aos correspondentes membros que
0 son por razén do seu cargo.

Logo do cumprimento dese tramite, os membros do Pleno foron nomeados por resolucién da
conselleira de Medio Ambiente, Territorio e Vivenda do 18 de xullo de 2022 e a sesion constitutiva
do dito 6rgano tivo lugar o 29 de xullo de 2022.

Pola sta banda, o nomeamento dos membros da Comision Permanente realizouse mediante
resolucién do 13 de setembro de 2022, celebrandose a primeira sesion o 20 de setembro de 2022.

4. COMPO§ICI6N E COMPETENCIAS DO PLENO DA XUNTA CONSULTIVA EN MATERIA DE
ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO

O Pleno da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e Urbanismo ten a composicion
prevista no artigo 6 do Decreto 36/2022, do 10 de marzo.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

A 31 de decembro de 2025 o Pleno estaba integrado polos seguintes membros:

1°. A persoa titular da direccion da Asesoria Xuridica Xeral da Xunta de Galicia.

2°. A persoa titular da direccion xeral competente en materia de Administracion local.
3°. A persoa titular da direccién xeral competente en materia de patrimonio cultural.

4° A persoa titular da direccion xeral competente en materia de planificacion enerxética e recursos
naturais.

5°. A persoa titular da direccién xeral competente en materia de gandaria, agricultura e industrias
agroalimentarias.

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO
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6°. A persoa titular da direccidn xeral competente en materia de planificacion e ordenacion forestal.

7°. A persoa titular da direccién xeral competente en materia de calidade ambiental, sostibilidade e
cambio climatico.

8°. A persoa titular da direccion xeral competente en materia de patrimonio natural.
9°. A persoa titular da direccién da Axencia de Proteccién da Legalidade Urbanistica.
10°. A persoa titular da direccién do Instituto de Estudos do Territorio.

11°. A persoa titular da direccién do Instituto Galego da Vivenda e Solo.

12°. A persoa titular da direccion de Augas de Galicia.

13°. A persoa titular da direccién da Axencia Galega de Infraestruturas.

14°. En representacion das deputacidns provinciais de Galicia:
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Deputacidn da Corufia: Valentin Gonzéalez Formoso.
Deputacidn de Pontevedra: Belén Cachafeiro Anta.
Deputacién de Lugo: José Tomé Roca.

Deputacion de Ourense: Luis Menor Pérez.

15°. A persoa titular da Secretaria Xeral da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio
e Urbanismo.

16°. O asesor/a xuridico/a da conselleria competente en materia de ordenacién do territorio e
urbanismo.

17°. En representacion da Federacién Galega de Municipios e Provincias polos municipios con menos
de 5.000 habitantes:

Titular: Fernando Javier Pérez Fernandez; Suplente: José Ulla Rocha.

18°. En representacidon da Federacion Galega de Municipios e Provincias polos municipios de entre
5.000 e 20.000 habitantes:

Titular: Juan Manuel Rodriguez Garcia; Suplente: Francisco Javier Boquete Cambdn.

19° En representacion da Federacién Galega de Municipios e Provincias polos municipios de entre
20.001 e 50.000 habitantes:

Titular: Xoan Manuel Seoane Collazo; Suplente: Luis Antonio Pérez Barral.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

20° En representacion da Federacion Galega de Municipios e Provincias polos municipios de mais de
50.000 habitantes:

Titular: Miguel Fernandez Méndez; Suplente: Jorge Bustos Atanasio.

21°. En representacion do Colexio Oficial de Arquitectos de Galicia:

Natalia Alvaredo Lopez.

22°. En representacion do Colexio Oficial de Enxefieiros de Camifios, Canais e Portos de Galicia:
Enrique Urcola Fernandez-Miranda.

23°. En representacién do Colexio Oficial da Avogacia de Galicia:

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO
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Augusto Pérez Cepeda Vila.

24°. En representacion das organizacions empresariais de sectores especialmente relacionados coa
ordenacidn do territorio e o urbanismo: Juan José Yariez Martinez.

25°. En representacion das organizacidns empresariais de sectores especialmente relacionados coa
ordenacidn do territorio e o urbanismo: Eugenio Corral Alvarez.

De conformidade co establecido nos artigos 8 e 2 do Decreto 36/2022, do 10 de marzo,
corresponden ao Pleno as seguintes competencias:

- A emision dos informes que, con caracter preceptivo, vefian esixidos, expresamente, pola
normativa vixente en materia de ordenacion do territorio e urbanismo, asi como sobre cantos
asuntos sexan sometidos a consulta pola persoa titular da conselleria competente nas ditas
materias.
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- Informar preceptivamente os proxectos e anteproxectos normativos que afecten @ ordenacién do
territorio e urbanismo cuxa iniciativa corresponda ao centro directivo competente en materia de
ordenacion do territorio e urbanismo.

- Elaborar e propoiier as instrucidons e medidas que considere precisas para mellorar a eficacia da
ordenacion do territorio e o urbanismo no dmbito da Comunidade Autédnoma, que seran aprobadas
pola persoa titular da conselleria competente en materia de ordenacion do territorio e urbanismo.

- Realizar estudos e investigacions sobre ordenacion do territorio e urbanismo, trasladando aos
6rganos competentes en materia de ordenacién do territorio e urbanismo as recomendaciéns que
deriven daqueles.

- Aprobar e elevar 4 persoa titular da conselleria competente en materia de ordenacion do territorio
e urbanismo, para a sua remisién ao Consello da Xunta, a memoria anual sobre a ordenacién do
territorio e urbanismo da Comunidade Auténoma, nos seus aspectos administrativos e técnicos, con
proposta das medidas pertinentes para a mellora da eficacia na ordenacion do territorio e no
urbanismo.

5. COMPOSICION E COMPETENCIAS DA COMISION PERMANENTE DA XUNTA CONSULTIVA EN
MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

A Comision Permanente, de acordo co establecido no artigo 9 do Decreto 36/2022, do 10 de marzo,
esta composta polos seguintes membros:

1°. Pola asesoria xuridica da conselleria competente en materia de ordenacién do territorio e
urbanismo:

-Titular:
Fernando Jorge Mora, ata a sesién do 01.07.2025

Javier Alvarez Lépez, ata a sesién do 30.09.2025
Natalia Solar Jimeno, dende a sesién do 28.10.2025

-Suplente: Carlota Tarrio Vila.
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2°. A persoa titular da direccién da Axencia de Proteccién da Legalidade Urbanistica.

3° A persoa titular da subdireccion xeral competente en materia de urbanismo da conselleria con
atribucions en materia de ordenacion do territorio e urbanismo.

4° A persoa titular da subdireccidon xeral competente en materia de ordenacion do territorio da
conselleria que tefa atribucidons en materia de ordenacién do territorio e urbanismo.

5°. A persoa titular da Secretaria Xeral da Xunta Consultiva, que asume as funciéns de secretaria do
érgano.

6°. En representacion da Federacién Galega de Municipios e Provincias, como persoas con acreditada
experiencia ou vinculacién coas materias relacionadas coa ordenacion do territorio e urbanismo de
Galicia:

- Titular: Paola Maria Mochales

- Suplente: Sonia Garcia Corzo.
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7°. En representacién da Federacion Galega de Municipios e Provincias, na condicién de funcionarias
da Administracidon local con habilitacion de caracter nacional, pertencente &s subescalas de
secretaria ou secretaria-intervencion

- Titular: Angela Viqueira Allo, secretaria do Concello do Pino.

- Suplente: Maria Fernanda Montero Parapar, secretaria—interventora do Concello de San Cristovo
de Cea.

Secretaria Xeral da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio e Urbanismo:
Titular: Maria Gil Lifiares.
Suplente: Maria Balsa Mosquera.

Corresponde & Comisién Permanente da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio e
Urbanismo, en virtude do disposto nos artigos 10 e 2 do Decreto 36/2022, do 10 de marzo, as
seguintes competencias:

- O asesoramento e a emision de informes sobre a aplicacion e interpretaciéon da normativa vixente
en materia de ordenacién do territorio e urbanismo.

- Prestar colaboracién nos procedementos contencioso — administrativos en materia de ordenacién
do territorio e urbanismo, nos cales a Conselleria de Medio Ambiente, Territorio e Vivenda sexa
parte, mediante a emisién de informes por instancia da Asesoria Xuridica Xeral, logo da peticién do
letrado actuante.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.
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ACTIVIDADE CONSULTIVA

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.
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1. ASUNTOS INFORMADOS EN 2025

Durante o ano 2025 a Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e Urbanismo emitiu
63 informes, dos cales 6 corresponderon ao Pleno e 57 foron adoptados pola Comision Permanente.

No seguinte cadro amdsanse os informes emitidos polo dito 6rgano consultivo desde a sua
constitucion:

ANO PLENO | COMISION PERMANENTE
2022 3 27
2023 2 78
2024 4 71
2025 6 57

2. ASUNTOS INFORMADOS POLO PLENO DA XUNTA CONSULTIVA EN MATERIA DE ORDENACION
DO TERRITORIO E URBANISMO

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

O Pleno da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e Urbanismo celebrara a sesién
ordinaria trimestralmente e sesidn extraordinaria cantas veces sexa necesario por iniciativa da
persoa titular da Presidencia do Pleno, sequndo prevé o artigo 131 do Decreto 36/2022, do 10 de
marzo.

En 2025 celebraronse 3 sesidons ordinarias do Pleno os dias catorce de maio, vinte e nove de xullo, e
vinte e un de outubro, nas que se informaron os seguintes asuntos:

- Informe sobre o Plan Basico Municipal de Alfoz.

- Informe sobre o proxecto de Decreto polo que se regulan as entidades de certificacion de
conformidade municipal (ECCOM) na Comunidade Auténoma de Galicia e o seu Rexistro.

- Informe sobre o “Proxecto Industrial Estratéxico (PIE 07) “Stolt Sea Farm”
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- Informe sobre o “Proxecto Estratéxico de Investigacion de Iniciativa Publica: Edificio Datacenter
do CESGA"

- Informe sobre o “Proxecto Industrial Estratéxico Centro de procesamento de datos: data
center”

- Informe sobre o “Proxecto Industrial Estratéxico para planta de conversién de madeira en
carbén vexetal ”

Os ditos informes foron emitidos pola Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e
Urbanismo en virtude do previsto na disposicion derradeira terceira do Decreto 36/2022, do 10 de
marzo.

Os referidos informes tefien cardcter preceptivo e estan previstos en distinta normativa: artigo 64
da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia, e artigo 80.5 do Decreto Lexislativo 1/2075, do 12
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de febreiro, polo que se aproba o texto refundido das disposicions legais da Comunidade Auténoma de
Galicia en materia de politica industrial.

Asi mesmo, na sesion do catorce de maio do 2025 aprobouse a Memoria Anual correspondente ao
ano 2024.

3. ASUNTOS INFORMADOS POLA COMISION PERMANENTE DA XUNTA CONSULTIVA EN MATERIA
DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO

A Comisién Permanente da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio e Urbanismo
celebrard sesién ordinaria unha vez ao mes e sesién extraordinaria cantas veces sexa necesario por
iniciativa da persoa titular da Presidencia da Comisidn Permanente (artigo 13.2 do Decreto 36/2022,
do 10 de marzo).

En 2025 celebrdronse oito sesions ordinarias da Comisién Permanente, que tiveron lugar os dias 28
de xaneiro, 25 de febreiro, 25 de marzo, 29 de abril, 1 de xullo, 30 de setembro, 28 de outubro e 2 de
decembro, nas que se informaron os asuntos que se relacionan a continuacion.

Foron emitidos cincuenta e sete informes, resultando inadmitidas seis solicitudes de informe, por
exceder as mesmas do ambito das funcidns atribuidas polo Decreto 36/2022, do 10 de marzo, a
Comision Permanente.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

Cabe salientar que todos os informes da Comisiéon Permanente foron emitidos por peticién das
persoas titulares das alcaldias, agds un informe emitido por peticién dun informe de Deputacion
Provincial, tres informes emitidos por peticién das persoas titulares da presidencia dos colexios
profesionais afectados pola ordenacién do territorio e urbanismo, un informe emitido por peticién
dunha organizacién empresarial afectada pola ordenacién do territorio e urbanismo, e un informe
emitido a peticion da Xerencia Rexional do Catastro Inmobiliario.

No relativo & sua distribuciéon por provincias, deixando a salvo estes seis informes, en 2025
emitironse 17 informes solicitados por concellos da provincia de Pontevedra , 15 de Corufia, 10 de
Ourense e 9 de Lugo.

3.1. INFORME NUM. 24/057, EMITIDO NA SESION DE 28.01.2025, SOBRE O REXIME XURIDICO
APLICABLE E OBRAS ADMISIBLES NUNHA EDIFICACION EXECUTADA SEN LICENZA EN SOLO
URBANIZABLE DELIMITADO

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
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O Concello de Boboras solicitou informe & Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio
e Urbanismo sobre o réxime xuridico aplicable e obras admisibles nunha edificacién executada sen
licenza en solo urbanizable delimitado.

Analizado o marco normativo de aplicacidn, o informe da Comision Permanente efectla as seguintes
conclusiéns:

1.- O réxime de féra de ordenacién previsto no artigo 90.1 da LSG resulta aplicable aos edificios,
construciéns e instalaciéns emprazados nun ambito de solo urbanizable mentres non estea
aprobada definitivamente a ordenacion detallada do dito dmbito. Nese suposto, poderd manterse o
uso preexistente, mesmo se se trata de usos non permitidos pola ordenanza ou normativa
urbanistica vixente e poderan realizarse as obras de conservaciéon e as necesarias para o
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mantemento do dito uso. Asemade, admitirase o cambio de uso para calquera dos permitidos pola
ordenanza ou normativa urbanistica que resulte de aplicacién, sen mais obras que as minimas e
imprescindibles.

En canto as obras executadas no dmbito sen titulo habilitante e posteriores & aprobacién definitiva
do planeamento urbanistico municipal, conforme aos artigos 153 da LSG e 377 RLSG, transcorrido o
prazo de caducidade sen que se adoptasen as medidas de restauracidn da legalidade urbanistica, se
lles aplica o réxime do artigo 90.2 da LSG, agds que resulten afectadas por vias, zonas verdes,
espazos libres, dotacidns e equipamentos publicos ou pola zona de proteccidn establecida no artigo
921 da dita lei.

En ambos casos, corresponde ao concello valorar na tramitacion do expediente concreto e a vista do
proxecto e documentacién técnica que consta no mesmo, o encaixe das obras propostas no réxime
xuridico que resulte de aplicacién.

2.- O artigo 89 da LSG regula os usos e obras provisionais que poderian autorizarse no solo solo
urbanizable sen ordenacion detallada, mais non admite como usos provisionais os industriais, ao
que responde un centro xestor de vehiculos ao final da sta vida dtil.

3.- Para determinar o titulo habilitante municipal de natureza urbanistica esixible para a realizacién
das obras sera o concello o que deba valorar na tramitacidn do correspondente expediente e 3 vista
do proxecto e da documentacién técnica que consta no mesmo, se as obras previstas tefien encaixe
nos supostos que requiren de licencia urbanistica ao abeiro do artigo 142 da LSG, ou pola contra,
estan suxeitas ao réxime de de intervencidn municipal de comunicacion previa.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

4.- As obras amparadas no réxime de féra de ordenacién do artigo 90 da LSG necesarias para o
desenvolvemento dunha actividade deben consignar esa circunstancia na solicitude do titulo
habilitante municipal de natureza urbanistica e acompafalo da correspondente comunicacién previa
de actividade, xunto cos seus datos identificativos e a documentacién acreditativa dos requisitos
esixibles para o exercicio da actividade ou para o inicio da obra e instalacion.

3.2. INFORME NUM. 24/061, EMITIDO NA SESION DE 28.01.2025, SOBRE REXIME XURI’DICO, DAS
EDIFICACIONS EN CURSO DE EXECUCION NO SOLO RUSTICO CON LICENZA ANTERIOR A LEI
9/2002, DO 30 DE DECEMBRO, DE ORDENACION URBANISTICA E PROTECCION DO MEDIO RURAL
DE GALICIA

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 17/03/2026 14:00:05

O Concello de San Sadurnifio solicitou informe & Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do
Territorio e Urbanismo sobre cal é o réxime xuridico aplicable as edificacions en curso de execucién
no solo rustico con licenza anterior & Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion urbanistica e
proteccion do medio rural de Galicia.

Logo de analizar a cuestion plantexada e os informes emitidos relacionados coas cuestions
plantexadas, o informe da Comisién Permanente efectla as seguintes conclusiéns:

1.- De conformidade co réxime previsto no artigo 145 da LSG, mentres non se declare a caducidade
dunha licenza, poden executarse ou continuarse as obras amparadas na mesma asi como solicitar as
prérrogas que o promotor, xustificadamente, precise para o inicio e remate da obra, con suxeicidn
aos limites temporais sinalados legalmente e sen prexuizo do réxime transitorio que puidese
resultar de aplicacion.
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2.- O artigo 153 da LSG establece, aos efectos do cdmputo do prazo para a caducidade da accién
para a reposicion da legalidade urbanistica, que son obras totalmente terminadas aquelas que se
atopen dispostas para serviren ao fin a que estean destinadas e en condicidns de seren ocupadas
sen necesidade de obras complementarias, agas, de ser o caso, as relativas aos revestimentos
exteriores de paramentos e cubertas que non resulten exixibles como condicién técnica de
seguridade da edificacién. En todo caso, corresponderda ao concello, & vista da documentacién
obrante no concreto expediente para a obtencién do titulo habilitante de natureza urbanistica,
determinar se a edificacidn estd terminada ou en curso de execucién.

3.- No suposto de edificacions terminadas en solo rustico resultara de aplicacion o réxime previsto
no artigo 90.2 da LSG para as edificacions que non resultan totalmente compatibles co
planeamento urbanistico. Noutro caso, é dicir, en edificacions en execucién no solo rustico, non
procede a aplicacion do réxime do artigo 90.2 da LSG, por referirse este a edificacidns preexistentes
e rematadas.

4.- No suposto de edificaciéns en curso de execucion no solo rustico que non se axusten a licenza
urbanistica outorgada procedera a adopcidn por parte da administracion competente das medidas
precisas para que se proceda a restauracion da legalidade urbanistica conforme ao procedemento
legalmente establecido.

3.3. INFORME NUM. 24/068, EMITIDO NA SESION DE 28.01.2025, SOBRE OS PRESUPOSTOS
ESIXIBLES PARA O OUTORGAMENTO DE TITULOS HABILITANTES DE NATUREZA URBANISTICA
NO SOLO URBANIZABLE

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.
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§§g 1.- Os sectores S-1, S-2 e S-3 previstos no PXOM de Vilamartin de Valdeorras considéranse ambitos

8o de solo urbanizable sen ordenaciéon detallada en tanto non se aprobe definitivamente o

5@&% correspondente plan parcial.

2.- En tanto non se aprobe a correspondente ordenacion detallada, o artigo 28.2 da LSG non
permite realizar construciéns, agads as que se vaian executar mediante a redacciéon de plans
especiais de infraestruturas e as de caracter provisional, nas condiciéns establecidas no artigo 89.
Non se admiten como provisionais os usos industriais nin residenciais. Ademais, os edificios,
construciédns e instalacions existentes, quedan suxeitos ao réxime do artigo 90.1 da LSG,
permitindose as obras de conservacidn e as necesarias para o0 mantemento do uso preexistente, asi
como o cambio de uso para calquera dos permitidos pola ordenanza ou normativa urbanistica que
resulte de aplicacién, sen mais obras que as minimas e imprescindibles.

3.- Conforme ao artigo 28 do RLSG, non é posible outorgar licencias de edificacién en tanto non
consten aprobados os instrumentos de equidistribucion e urbanizacién do poligono en cuestidn, sen
prexuizo da facultade municipal de edificar en parcelas dotacionais publicas nas condicions do seu
apartado 2. As obras de edificacion e urbanizacion do poligono poden executarse simultaneamente.
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Unha vez aprobados os proxectos de equidistribuciéon e de urbanizacién, o artigo 28 do RLSG
permite outorgar licencias de edificacién, sempre que se supedite o inicio da execucién das obras ao
inicio formal da execucién das obras de urbanizacién do correspondente poligono.

3.4. INFORME NUM.24/070, EMITIDO NA SESION DO 28/01/2025, SOBRE APLICACION
SUPLETORIA DO PLAN BASICO AUTONOMICO DE GALICIA PARA DETERMINAR A PARCELA
MIiNIMA ESIXIBLE NO SOLO URBANO DE NUCLEOS RURAIS TRADICIONAIS, POR NON ESTAR
EXPRESAMENTE REGULADA NO PLANEAMENTO URBANISTICO MUNICIPAL

O Concello de Vilanova de Arousa plantexa dubidas en relacion coa posibilidade da aplicacién
supletoria do Plan Basico Autondmico (PBA) para determinar a parcela minima esixible no solo
urbano de nucleos rurais tradicionais.

Analizada a cuestién plantexada e o planeamento urbanistico municipal, a Comisién Permanente
conclie que resulta de aplicacién o Plan basico autondmico de Galicia para suplir a ausencia de
determinacions obrigatorias nos plans non adaptados & lexislacion vixente, dado o seu caracter
complementario.

En ausencia de regulacién expresa da superficie minima de parcela na Ordenanza 9. Solo urbano de
nucleos rurais tradicionais das NSP de Vilanova de Arousa, resulta de aplicacion complementaria a
regulacién do mesmo pardmetro do artigo 198 da Ordenanza do solo de nicleo rural tradicional do
Plan basico autondmico, polo que nos terreos suxeitos a esta ordenanza a parcela minima é a
existente, sempre que permita unha edificacion axustada ao resto das condicidéns urbanisticas
aplicables, e para efectos de parcelacion ou normalizacion dos predios, a superficie minima serd de
300 m*

En todo caso, debe terse en conta que a competencia para a execucién do planeamento se configura
como unha funcién suxeita ao control municipal, sequndo os artigos 94.1 da LSG e 219.1 do RLSG,
polo que debe ser o concello quen interprete e determine en cada caso concreto si se producen
lagoas ou indeterminacions que deben ser complementadas acudindo a regulacidn prevista no PBA
ou, no caso de que non existan, aplicar directamente o previsto no seu planeamento urbanistico.

3.5. INFORME NUM. 24/071, EMITIDO NA SESION DO 28.01.2025, SOBRE A TRAMITACION
CONXUNTA DE ACTOS SUXEITOS A LICENZA MUNICIPAL E COMUNICACION PREVIA NOS
SUPOSTOS DE INTERVENCIONS CONXUNTAS NUN MESMO INMOBLE; DISCREPANCIAS DO AMBITO
DO PXOM CO LiMITE MUNICIPAL; E POSIBILIDADE DE EXENCION DO CUMPRIMENTO DAS
CONDICIONS ESTETICAS E DE COMPOSICION PREVISTAS NA ORDENANZA DE SOLO DE NUCLEO
RURAL

O Concello de Ribadumia como primeira cuestion consulta se é posible tramitar conxuntamente
mediante unha licenza municipal distintas actuaciéns que inclian tamén actos suxeitos a
comunicacion previa ou, pola contra, o promotor ten a obriga de presentar a solicitude de
actuacidns suxeitas a licenza municipal e presentar a comunicacion previa do resto de actuacions de
forma separada, para asi tramitarse de forma independente, ainda que afecten a unha intervencion
conxunta no mesmo inmoble. E como segunda cuestion, o concello consulta sobre a situacion
urbanistica dos terreos que pertencen ao termo municipal pero que estan féra do ambito territorial
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do PXOM, ou incluidos no dambito territorial do planeamento dun concello limitrofe, ou
simultaneamente en ambos.

As conclusiéns da Comision Permanente foron as seguintes:

1.- Cando o proxecto de obras comporte actuacions que inclian actos suxeitos a licencia e actos
suxeitos a comunicacion previa que afecten a unha intervencidon conxunta no mesmo inmoble, a
licencia urbanistica outorgase para o concreto proxecto de obras, en interpretacién integrada do
disposto no artigo 142.2.a da LSG e 2.4 da Lei 38/1999, sendo o proxecto o que define o alcance e
contido do titulo habilitante municipal.

Isto sen prexuizo do dereito que asiste aos interesados da realizaciéon simultdnea, logo da
presentacion dunha comunicaciéon previa, de todos aquelas actos relacionados coa mesma
edificacién ou inmoble, pero funcionalmente independentes destes, que respondan &s casuisticas
establecidas nos artigos 142.3 da LSG e 360 do RLSG, para as que non se esixe licencia urbanistica.

2.- Os terreos e parcelas que se atopan dentro do limite do termo municipal pero non estan
comprendidos no dmbito territorial do PXOM de Ribadumia, quedan suxeitos ao réxime do apartado
4 da disposicion transitoria primeira de LSG que regula a mesma situacién de feito.

Por outra banda, no que atinxe aos terreos incluidos no limite administrativo do termo municipal
pero que se atopan tanto na cartografia do PXOM de Ribadumia como na cartografia do
planeamento do concello lindeiro, o exercicio de competencias féra do termo municipal conlevara a
nulidade radical da actuacion por manifesta incompetencia, o que descarta que os planeamentos
limitrofes ao Concello de Ribadumia clasifiquen o solo fora do seu termino municipal.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

3.- De conformidade co réxime xuridico xeral do solo de nucleo rural previsto nos artigos 24.7.a) da
LSG e 38.1.a) do RLSG, pode excepcionarse do cumprimento das condicidns estéticas e de
composicién previstas no planeamento urbanistico municipal, sempre que se xustifique a calidade
arquitectonica da proposta.

3.6. INFORME NUM. 24/072, EMITIDO NA SESION DO 28.01.2025, SOBRE A VIABILIDADE DA
IMPLANTACION EN SOLO RUSTICO DAS VIVENDAS COLABORATIVAS

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 17/03/2026 14:00:05

O Concello de A Guarda consulta en relacién coa posibilidade de autorizar a implantacién en solo
ristico como construciéns e instalacidns para equipamentos e dotaciéns publicos ou privados
(artigo 35.1.p) da LSG), coa tramitacion e aprobacién do correspondente plan especial de
infraestruturas e dotacions, dun equipamento dotacional privado de nova construcion, destinado a
centro de atencion a maiores, definido como vivenda colaborativa, conforme ao artigo 2.2. g) da
Orde do 18 de abril de 1996.

A Comisidn Permanente pon de manifesto que o artigo Un da Orde do 70 de outubro de 2022 pola
que se modifica a Orde do 18 de abril de 1996 pola que se desenvolve o Decreto 243/1995, do 28 de
xullo, no relativo g regulacion das condicions e requisitos especificos que deben cumprir os centros de
atencion a persoas maiores, engade como apartado g) unha nova modalidade para os centros de
atencion as persoas maiores, as denominadas “vivendas colaborativas”.

DIRECCION XERAL DE URBANISMO

CONSELLERIA DE VIVENDA E PLANIFICACION DE INFRAESTRUTURAS
Edificio Administrativo de San Caetano

Edificio numero 5, 15781 Santiago de Compostela

T. 981544 356

sxurb@xunta.gal

www.xunta.gal

o -'E CVE:LPkc9X9nOxj9  https://sede.xunta.gal/cve



EA XUNTA
3¢l DE GALICIA

As vivendas colaborativas, segundo o nimero 8 do Anexo | de dtia norma, definense como “unha
modalidade residencial organizada en espazos de uso privativo e zonas comunitarias coa finalidade de
desenvolver unha convivencia entre as persoas que deciden vivir xuntas nun mesmo lugar para os
efectos de promocién da sua autonomia e a atencién ante situacions de dependencia, baseandose nos
principios de colaboracidn, autoxestion e axuda mutua, e nunhas condicions de igualdade e non
discriminacion. ”

Da interpretacién integrada da normativa urbanistica e sectorial, o informe da Comision
Permanente conclie que as vivendas colaborativas previstas no apartado g) do artigo 2.2 da Orde
do 18 de abril de 1996 pola que se desenvolve o Decreto 243/1995, do 28 de xullo, no relativo a
regulacién das condicions e requisitos especificos que deben cumprir os centros de atencion a persoas
maiores, na redaccién dada pola Orde do 10 de outubro de 2022, constitien, tanto dende o punto de
vista sectorial como urbanistico, un uso residencial, por tratarse de edificios concibidos
principalmente para vivendas, constituindo este un uso prohibido en solo rustico, salvo nos supostos
taxados sinalados no propio informe.

3.7. INFORME NUM. 24/069, EMITIDO NA SESION DO 25.02.2025, SOBRE VIABILIDADE DA
EXECUCION DUN PASEO MARITIMO NO MARCO DO PLANEAMENTO URBANISTICO MUNICIPAL E
DA NORMATIVA VIXENTE

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

O Concello de Redondela consulta sobre a viabilidade de executar un proxecto de construcién dun
paseo maritimo no suposto de entender que o mesmo esta previsto nas NSP e, nese caso, poder
iniciar o expediente de expropiacion; ou, noutro caso, se resulta suficiente a aprobaciéon dun
proxecto de obras ou un Plan Especial de Infraestruturas e Dotacions para habilitar a dita
implantacién no solo rustico.

Analizado o planeamento urbanistico municipal e a normativa vixente, o informe da Comisidn
Permanente efectla as seguintes conclusiéns:

1.- O planeamento urbanistico municipal limitase a contemplar unha mera indicacién da prevision
dunha infraestrutura publica, sen concrecion da sua delimitacion, de xeito que non se contén a
identificacion os bens expropiables que quedarian afectos a utilidade publica, o que imposibilita
entender que hai unha declaracién implicita sobre eses bens necesaria para poder levar a cabo o
expediente de expropiaciéon, polo que non pode entenderse como previsto no planeamento
urbanistico a construcién do paseo maritimo aos efectos da sia execucidn no marco do artigo 85 da
LSG.

2.- Para os efectos de delimitar o encaixe da actuacién proxectada nos usos admisibles no solo
rustico debera analizarse polo concello o proxecto e as actuacidns concretas que se pretenden levar
a cabo, asi como as demais circunstancias que puidesen condicionar a implantaciéon pretendida.
Neste senso e, na medida en que o concello manifesta a necesidade de expropiar os terreos para
poder executar as actuaciéns, a dita execucién a través dun proxecto de obras ordinario municipal
ao que se alude na consulta requiria a disposicion dos terreos obxecto da actuacion. Noutro caso,
precisariase arbitrar o procedemento legal que habilite a transmision imperativa dos dereitos
afectados.

o
a
z
Q
[$)
<
z
w
o)
4
[}
w
a
<
x
]
=
<
=
z
w
8]
X
|5
[=]
o
o
hel
©
£

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 17/03/2026 14:00:05

DIRECCION XERAL DE URBANISMO

CONSELLERIA DE VIVENDA E PLANIFICACION DE INFRAESTRUTURAS
Edificio Administrativo de San Caetano

Edificio numero 5, 15781 Santiago de Compostela

T. 981544 356

sxurb@xunta.gal

www.xunta.gal




Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 17/03/2026 14:00:05

©
>
Y
©
2
8
=
S
x
o
°
@
2
@
&
=
228
<
o
=4
S
x
3
4]
2
o
=
(3]

A XUNTA

+ @,

¢ DE GALICIA

3.8. INFORME NUM. 25/001, EMITIDO NA SESIéI:l DE 25.02.2025, SOBRE DISCREPANCIAS DO
AMBITO TERRITORIAL DO PLANEAMENTO URBANISTICO XERAL COA INFORMACION DESCRITIVA
DOS LIMITES MUNICIPAIS DO CATASTRO INMOBILIARIO

O Concello de A Pobra do Caramifial consulta sobre como procede actuar no suposto dunhas
parcelas concretas que responden & seguinte casuistica: figuran identificadas na Sede Electrénica do
Catastro dentro do termo municipal da Pobra do Caramifal; no visor do Plan bdsico autondmico
aprobado polo Decreto 83/2018, do 26 de xullo, localizanse no termo municipal de Boiro; e estan
féra do dmbito territorial delimitado no PXOM da Pobra do Caramifial e figuran dentro do dmbito do
Plan xeral de ordenacién municipal de Boiro.

Analizado o caso, seguindo o criterio sentado no informe XCP-24/071, a Comisién Permanente chega
as seguintes conclusions:

1.- Segundo o previsto nos artigos 11 e 40 da Lei 5/71997, do 22 de xullo, de Administracién local de
Galicia, o termo municipal é o territorio no que o Concello exerce as stas competencias, polo que o
alcance territorial competencial en materia de planeamento urbanistico sé pode interpretarse
circunscrito aos seus limites xurisdicionais municipais e, por outra banda, determina que os
concellos limitrofes en ningln caso podan exercer as slas competencias féra do seu termo
municipal.

2.- Os terreos que se atopan emprazados dentro do limite do termo municipal pero non estdn
comprendidos no ambito territorial do PXOM da Pobra do Caramifial quedan suxeitos ao réxime
previsto no numero 4 da disposicion transitoria primeira de LSG.

En canto aos terreos incluidos no limite administrativo do termo municipal da Pobra do Caramiial
pero que estdn clasificados polo PXOM de Boiro, debe terse en conta que o exercicio de
competencias féra do termo municipal conlevara a nulidade radical da actuacién por manifesta
incompetencia, o que descarta que os planeamentos limitrofes ao Concello da Pobra do Caramifial
clasifiquen o solo féra do seu termino municipal.

3.- A competencia para o outorgamento de informacion urbanistica e titulos habilitantes de
natureza urbanistica correspondera ao concello en cuxo termo municipal se localice a parcela
segundo a cartografia inscrita no Rexistro Central de Cartografia.

4.- O procedemento a seguir para harmonizar o planeamento urbanistico cos limites oficiais do
termo municipal aprobados pola administracion competente dependera da necesidade de adoptar
unha decisidn de ordenacion sobre o dmbito afectado, cuestidn que corresponde avaliar ao concello
respectivo.

3.9. INFORME NUM. 25/003, EMITIDO NA SESION DE 25.02.2024, SOBRE A VIABILIDADE DA
APLICACION DA DISPOSICION TRANSITORIA CUARTA DA LEI 2/2016, DO 10 DE FEBREIRO, DO
SOLO DE GALICIA, NO SUPOSTO DE CAMBIO DE TITULAR E DE NOVA ACTIVIDADE DUNHA
EXPLOTACION AGROPECUARIA EXISTENTE O 01.01.2003
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O Concello de Val do Dubra consulta sobre a posible aplicaciéon do réxime previsto na disposicion
transitoria cuarta da LSG, relativa as explotacions e instalacions de apoio a actividade agropecuaria
e forestal existentes, que foi desenvolta a través da disposicidn transitoria terceira do RLSG.

As conclusions da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio e Urbanismo foron:

1.- O recofiecemento administrativo outorgado ao abeiro da disposicidn transitoria undécima da
LOUG circunscribese exclusivamente aos efectos urbanisticos e tifia por obxecto acreditar a
existencia, dimensions volumétricas e caracteristicas principais das edificaciéns e construcions que
formaban parte da explotacion con referencia ao momento da entrada en vigor da LOUG, deixando
constancia administrativa da sua situacion legal, polo que nin o cambio de titular nin o distinto
numero de inscricién no censo de explotacion determinan a sua ineficacia.

En todo caso, a vixente regulacién da disposicidn transitoria terceira do RLSG clarifica que o réxime
especifico ao que se refire a consulta resulta de aplicacion con independencia de que as
construcidns e instalacidns contasen ou non con licenza nese momento, ou que procedesen ou non a
regularizacién prevista na disposicion transitoria décimo primeira da LOUG.

2.- A disposicidn transitoria cuarta da LSG non esixe entre os presupostos da sua aplicacién estar en
posesién de recofiecemento administrativo algun, senén que se acredite a existencia da explotacion
antes da LOUG e, cumprindo os demais requisitos esixidos, habilita para que se mantefia a
actividade de explotacién ou apoio a actividade agropecuaria ou forestal, polo que non lle resultan
de aplicacién as medidas de reposicidn da legalidade urbanistica.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

No suposto de entender que non resulta de aplicacién o dito réxime especifico, nada obsta a
aplicaciéon do artigo 90 da LSG, que efectivamente permite en calquera do seus supostos o
mantemento do uso preexistente, ainda que se trate de usos non axustados a lexislacién
urbanistica, admitindose os cambios de uso coas obras de conservacidon, mantemento, reforma e
rehabilitacién, sen que, en ningun caso, poida ampliarse a edificacién, sempre que se trate dun uso
permitido nesa clase de solo, entre os que se contemplan os agricolas, gandeiros e forestais.

3.- O recofiecemento administrativo da explotacion ao que se refire & consulta circunscribiase
exclusivamente aos efectos urbanisticos, polo que nin prexulga nin condiciona as potestades que
noutra orde tefian atribuidas outros dérganos administrativos, nin exonera do cumprimento da
normativa sectorial e ambiental de aplicacidon. Os artigos 288 da Lei 5/7997, de 22 de xullo, de
Administracion local de Galicia e 24.3 da Lei 9/2013, de 19 de decembro, do emprendemento e da
competitividade econémica de Galicia permiten a transmisién do recofiecemento da explotacién a un
novo titular, sen mais requisitos que a comunicacion da dita circunstancia & administracién
municipal.”

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 17/03/2026 14:00:05

3.10. INFORME I:IUM 25/004, EMITIDO NA SESION DO 25.02.2025, SOBRE INTERPRETACION DO
ALCANCE DO REXIME XURIDICO PREVISTO NO ARTIGO 90.2 DA LEI 2/2016, DO 10 DE FEBREIRO,
DO SOLO DE GALICIA

O Colexio Oficial de Arquitectos de Galicia solicita informe co obxecto de que se determine se as
obras de reposicion de elementos estruturais en vivendas non plenamente compatibles co
planeamento urbanistico, conservando parcial ou totalmente os muros existentes, aplicando
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técnicas actuais nos termos sinalados na consulta, resultan compatibles coas determinaciéns do
artigo 90.2 da LSG.

Cémpre sinalar que este 6rgano xa se pronunciou sobre as obras permitidas nas edificacions non
plenamente compatibles co planeamento urbanistico en diferentes informes ( XCP 22/027- Concello
de Vilanova de Arousa, XCP-22-044-Concello de Noia, XCP-23-010-Concello de Vilalba,
XCP-064/2023-Concello de Ordes).

En todo caso, neste informe a Comision Permanente emite as seguintes conclusiéns:

1. De conformidade co artigo 90.2. da LSG, nas edificaciéns en solo rustico que non sexan
plenamente compatibles co planeamento urbanistico podera manterse o uso preexistente,
ainda que se trate dun uso non axustado & normativa urbanistica vixente; admitindose tamén
os cambios de uso, sempre que se trate dun uso permitido nesta clase de solo. En ambos casos,
poderan realizarse obras de conservacidon, mantemento, reforma e rehabilitacién, sen que en
ningun caso, poida ampliarse a edificaciéon, debendo aplicarse a tal efecto o réxime xuridico do
solo rustico previsto na LSG e no seu regulamento.

2. O artigo 40 da LSG habilita para que nas edificaciéns tradicionais que reunan os requisitos
establecidos no mesmo se poidan realizar obras de reforma, rehabilitacién, reconstrucién e
ampliacién, sen que exista a obriga de cumprir os pardmetros urbanisticos de aplicacién, agas o
limite da altura e en todo caso no marco das previsiéns establecidas nas normativas sectoriais que
resulten aplicables.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

3. Nas edificaciéns situadas en zona de servidume de proteccién do dominio publico maritimo-
terrestre, as obras haberan de axustarse ademais ao réxime previsto na LC, no seu regulamento
e na LOLGA.

De conformidade co réxime previsto na disposicion transitoria cuarta da LC e o disposto no
apartado 2.c) da disposicion transitoria décimo cuarta do RXC, nas edificaciéns legalmente
implantadas, existentes con anterioridade & entrada en vigor da LC (29/07/1988), non resultan
admisibles as actuacions integrais sobre a estrutura da edificacion que superen o afianzamento,
reforzo ou substitucion de elementos danados da estrutura portante por outros iguais ou de
caracteristicas similares.

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 17/03/2026 14:00:05

3.11. INFORME NUM. 25/005, EMITIDO NA SESION DO 25.02.2025, SOBRE II:ITERPRETACI(’)N DO
ARTIGO 42 DO PLAN BASICO AUTONOMICO DE GALICIA RELATIVO AO PARAMETRO DE ALTURA
MAXIMA DE EDIFICACION

O Concello de Pantén solicitou informe & Comision Permanente relativo a interpretacion da
regulacién de alturas do PBA nun concreto expediente municipal, sen especificar a dubida
interpretativa obxecto da consulta.
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En todo caso, da documentacién presentada dedulcese que o asunto que suscita controversia é se ao
abeiro do artigo 42 "Altura de edificacion” do Anexo normativo do PBA pode materializarse un
numero menor do maximo de plantas permitido cando se alcanza o pardmetro maximo de altura de
cornixa da edificacién.

O informe emitido pola Comisién Permanente conclie que o artigo 42 do PBA determina a
correspondencia entre o nimero maximo de plantas e a altura maxima da edificacion para cando a
ordenanza establece unicamente un destes parametros, que suple, no seu caso, a falta numérica
dun dos parametros na ordenanza do planeamento respectivo e opera como maximos admisibles,
sen prexuizo do que a tal efecto dispofian as condicidns particulares da ordenanza de aplicacién do
planeamento respectivo.

A falta de planeamento xeral resultan de aplicacién con caracter vinculante as ordenanzas tipo
particulares reguladas no Titulo V da normativa do PBA. En concreto, para a ordenanza de solo
urbano de edificacién intensiva, o artigo 85 da normativa que regula as condiciéns particulares do
parametro de altura s6 define limites maximos absolutos, dado que non limita a altura da
edificacién para un nimero de plantas inferior as permitidas. En consecuencia, nada impide quedar
por debaixo do nimero de plantas e manter a altura maxima, pois asi cimprese cos parametros
establecidos.”

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

3.12. INFORME NUM. 25/006, EMITIDO NA SESION DO 25.03.2025, SOBRE O RECUAMENTO
ESIXIBLE PARA O PECHE DE PARCELAS NO SOLO DE NUCLEO RURAL E NO SOLO RUSTICO EN
APLICACION DO ARTIGO 92 DA LEI 2/2016, DO 10 DE FEBREIRO, DO SOLO DE GALICIA

A consulta formulada pola Deputacién de Ourense solicita aclarar a aplicacién do artigo 92 da Le/
2/2016, de 10 de febreiro, do solo de Galicia, tanto no solo de nucleo rural como no solo rustico, en
concreto, se é necesario que os cerramentos deban respectar a distancia minima referida no dito
precepto en todos os camifios cos que linda a parcela ou se o recuamento debe realizarse
unicamente respecto do viario ao que da fronte a mesma.

Sobre a interpretacion do artigo 92 da LSG xa tivo ocasion de pronunciarse a Comisiéon Permanente
da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacidon do Territorio e Urbanismo en varias ocasions,
nomeadamente nos informes XCP-23/067; XCP-24/021 e XCP-24/023.

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 17/03/2026 14:00:05

Neste informe, a Comisién Permanente conclie:

1.- O desprazamento dos peches regulado no artigo 92.1 da LSG dun minimo de 4 metros do eixe da
via publica para a proteccion das vias de circulacion debe entenderse referido as vias de circulacion
rodada e se establece respecto ao fronte da construciéon ou peche en cuestién, polo que debe
aplicarse, con caracter xeral, en todos os planos da construcion ou peche alifiados a via publica.

2.- No solo de nucleo rural, en zonas non consolidadas pola edificacion nas que o planeamento
urbanistico reflicte os camifios na cartografia pero non os contempla como sistema viario, non
resulta aplicable a norma de proteccion das vias de circulacion prevista no artigo 92 da LSG.
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No caso de que o planeamento urbanistico reflicta os camifios na cartografia e os contemple como
sistema viario pero sen marcar a alifacidn, resultarad de aplicacién a norma de proteccién das vias de
circulacién prevista no artigo 92 da LSG, debendo desprazarse os pechamentos a unha distancia de
catro metros ao eixe da via publica a que dean fronte, sempre que se trate de zonas non
consolidadas pola edificacion.

Nas zonas non consolidadas pola edificacion de municipios sen planeamento xeral nin delimitacidns
de nucleo aprobadas, en virtude do apartado 4 da disposicidn transitoria primeira da LSG, non opera
o réxime de solo de nucleo rural.

3.- No solo rustico, en aplicacion do artigo 92 da LSG, as construcidons e cerramentos que se
constrian con obra de fabrica, vexetacién ornamental ou outros elementos permanentes en zonas
non consolidadas pola edificacion terdan que desprazarse un minimo de 4 metros do eixe das vias
publicas rodadas & que dean fronte, sen que resulten aplicables as distancias superiores que
puideran regular os instrumentos de planeamento urbanistico.

3.13. INFORME NUM. 25/007, EMITIDO NA SESION DO 27.03.2025, SOBRE ESIXIBILIDADE DA
PRESENTACION DA COMUNICACION PREVIA PARA O INICIO DA ACTIVIDADE PREVISTA NO
ARTIGO 24 DA LEI 9/2013, DO 19 DE DECEMBRO, DO EMPRENDEMENTO E DA COMPETITIVIDADE
ECONOMICA DE GALICIA, CANDO EXISTA UNHA LICENCIA DE USO PROVISIONAL

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

O Concello de Caldas de Reis solicita informe no que se resolva se unha licenza de uso de caracter

o]
% provisional habilitaria directamente para o exercicio da actividade, ou precisaria, igualmente, da
Q presentacion da comunicacién previa prevista no artigo 24 da Lei 9/2013, do 19 de decembro, do
i emprendemento e da competitividade econdmica de Galicia para o inicio da actividade.
o
]
w
2O§ O informe analiza o réxime ordinario de intervencion da actividade previsto na Lei 9/2013, do 19 de
rs P e . . . « e e . .
fgs decembro, do emprendemento e da competitividade econémica de Galicia para o inicio da actividade e
Zo . . .7 . o« e .
égg a sua aplicacion no suposto de usos de caracter provisional regulados no artigo 89 da LSG.
L%
Qs
§§g A Xunta Consultiva Permanente establece as seguintes conclusiéns:
oF< . . . . e
Bz2 1.- Cando se pretenda levar a cabo unha actividade que non leva asociada a realizacidn de obras, a
23 comunicacion de inicio de actividade ou apertura de establecemento, regulada artigo 241 da Lei

9/2013, do 19 de decembro, esixible tamén non supostos regulados no artigo 27.3 da dita lei, non
precisa da previa ou simultdnea existencia do titulo habilitante municipal de natureza urbanistica
para o inicio do acto do uso solo. Conforme ao artigo 25.1 da Lei 9/2013, do 19 de decembro, a
comunicacion previa presentada cumprindo con todos os requisitos, constitie un acto xuridico do
particular que, dacordo coa dita lei, habilita para o inicio da actividade ou a apertura do
establecemento e faculta @ Administracion publica para verificar a conformidade dos datos que nela
contéfense.

2.- Os usos de caracter provisional, sen obras asociadas, amparados no réxime do artigo 89 da LSG,
estan igualmente suxeitos as regras de intervencién administrativa para o exercicio de actividades e
a realizacién de actos de uso do solo e do subsolo da Lei 9/2013, do 19 de decembro. Os usos de
caracter provisional requiren da preceptiva autorizaciéon municipal baixo as condicidéns indicadas no
artigo 89 da LSG, que deben ser expresamente aceptadas polo promotor e inscritas no Rexistro da
Propiedade de conformidade coa lexislacién hipotecaria, resultando esixible en todo caso a
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Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 17/03/2026 14:00:05
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presentaciéon da comunicacién previa prevista no artigo 24.1 da Lei 9/2013, do 19 de decembro, coa
documentacion esixida na referida normativa.

3.14. INFORME NUM. 25/008, EMITIDO NA SESION DO 25.03.2025, SOBRE A VIABILIDADE DA
IMPLANTACION DUNHA EDIFICACION DESTINADA A GARAXE/ALMACEN DE CAMIONS DE
TRANSPORTE DE GANDO EN SOLO RUSTICO

O Concello de Silleda solicita que se aclare se resulta admisible a “implantacion dunha edificacion
destinada a garaxe/almacén de camidéns de transporte de gando en solo rustico”. En segundo lugar, e
para o caso de que sexa admisible dito uso, o concello pregunta se serian autorizables as dimensiéns
propostas para a edificacion e cales serian as dimensions maximas autorizables.

Por ultimo, consulta se seria seria posible compartir o uso da edificacion para destinalo, xunto co
uso de garaxe para camions de transporte de gando, a almacén agricola e parque de maquinaria
agricola.

As conclusiéns da Xunta Consultiva foron as seguintes:

1. O artigo 35.1.h) da LSG permite as construcidons e instalacidns destinadas ao apoio da gandaria
extensiva e intensiva, entre as que poden entenderse incluidas os garaxes para os camidns de
transporte de gando en solo rustico, sempre e cando o mesmo serva de apoio a unha ou varias
explotacidéns gandeiras, pola sta vinculacién & actividade que se desenvolve nas mesmas, cuestién
que deberd valorar o concello no seo da tramitacion do correspondente expediente de
outorgamento do titulo habilitante municipal de natureza urbanistica.

Porén, no caso de que a actuacion pretendida consista na implantaciéon dunha actividade para a
prestacion dun servizo de transporte que puidese servir de forma xenérica a calquera que o solicite,
non estaria xustificado o seu emprazamento no solo rustico pola falta de vinculaciéon coa
explotacion ou explotacidns existentes.

2. A construcién deberd respectar as condicidns xerais de edificacién previstas nos artigos 39 da LSG
e 60 a 62 do RLSG, e asi mesmo, de conformidade co disposto no artigo 50.1.h) do RLSG para as
construcidns e instalacidns destinadas ao apoio da gandaria extensiva e intensiva, a dita construcion
deberd responder as caracteristicas, dimensions e configuracion propias do medio rural galego.

3. A construcién podera destinarse a dous usos admisibles en solo ristico, sempre que se vincule a
superficie minima legal esixible da parte correspondente da parcela a cada uso autorizado. Neste
senso, xa se pronunciou a Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e Urbanismo no
Informe XCP-23/056.

3.15. INFORME NUM. 25/009, EMITIDO NA SESION DO 25.03.2025, SOBRE O DEBER DE CESION
DOS TERREOS NECESARIOS PARA A APERTURA OU REGULARIZACION DO VIARIO PRECISO NO
SOLO DE NUCLEO RURAL SEN ALINACIONS MARCADAS E CON FRONTE A UNHA ESTRADA DE
TITULARIDADE DA DEPUTACION PROVINCIAL

DIRECCION XERAL DE URBANISMO

CONSELLERIA DE VIVENDA E PLANIFICACION DE INFRAESTRUTURAS
Edificio Administrativo de San Caetano

Edificio numero 5, 15781 Santiago de Compostela

T. 981544 356

sxurb@xunta.gal

www.xunta.gal



EA XUNTA
3¢l DE GALICIA

O Concello de O Vicedo solicita clarificar o alcance do deber da cesion obrigatoria e gratuita do solo
de nucleo rural referida nos artigos 24.2 e 150.5 da LSG, concretamente en terreos con fronte 4 via
LU-P-6405 de titularidade provincial, dada a ausencia de alifiacion no planeamento xeral, e que non
responde a definiciéon de treito urbano do artigo 7 da Lei 8/2013, do 28 de xufio, de estradas de
Galicia.

A Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e Urbanismo, de conformidade co
establecido no artigo 2.1.b) do Decreto 36/2022, do 10 de marzo, ten entre as suas funcions a
interpretacién da normativa vixente en materia de ordenacién do territorio e urbanismo, polo que
excede das funcidns encomendadas a este érgano consultivo resolver mediante os seus informes a
aplicacion da normativa sectorial en materia de estradas, nin procede a emisidon dun ditame
substitutivo da autorizacidn que deba emitir, no seu caso, a administracién coa competencia
sectorial legalmente atribuida. Non obstante, na medida en que algunha das cuestiéns que
contriblen a dar resposta a consulta formulada derivan da necesaria interpretacién da normativa
urbanistica vixente, poden facerse algunhas consideracions, centrando a cuestion en resolver o
limite do deber de cesion regulado da lexislacion urbanistica para o suposto obxecto da consulta e
sen prexuizo, en todo caso, da normativa sectorial que puidese resultar aplicable.

Cdédmpre sinalar que a Comisién Permanente xa tivo ocasién de pronunciarse sobre a o réxime das
cesions no solo de nucleo rural no suposto de indeterminacién na fixacién das alifiacions polo
planeamento urbanistico xeral nos informes XCP-24/021 e XCP-25/006.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

As conclusidons da Comision Permanente foron:

1. Nas zonas de solo de nucleo rural sen alifiacions definidas, conforme ao artigo 24.2 da LSG e 36.2
do RLSG, cando se pretenda parcelar, construir novas edificacions, ampliar o volume de edificacions
existentes, substituir ou rehabilitar integralmente as existentes, a cesidén obrigatoria limitase aos
terreos necesarios para a regularizacién do viario preciso para o cumprimento dos anteriores
requisitos. En ningln caso poden comprender a apertura de pistas, ruas ou camifios que non estean
previstos no planeamento, a ampliacion dos existentes e o derrubamento de muros tradicionais dos
rueiros ou corredoiras.

2. En zonas de solo de nucleo rural sen aliflacidons grafadas e non consolidadas pola edificacion,
efectuando unha interpretacidn conxunta e integrada do previsto no artigo 92 da LSG en relacién
cos artigos 24.2 da LSG e 36.2 do RLSG e por razéns de coherencia e seguridade xuridica, enténdese
que o deber de cesion e urbanizacidn resultard da aplicacién dese recuamento de 4 metros dende o
eixe da via establecido como norma de aplicacion directa de proteccidn dos viais, nos supostos de
apertura ou regularizacién do viario preciso, resultando aplicable a mesma cautela sinalada no
apartado anterior.

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 17/03/2026 14:00:05

3.16. INFORME NUM. 25/010, EMITIDO NA SESION 25.03.2025, SOBRE A POSIBILIDADE DE
AMPLIACION DUNHA EXPLOTACION GANDEIRA EXISTENTE NO SOLO DE NUCLEO RURAL;
POSIBILIDADE DE REALIZAR UN SOPORTAL OU UN ALPENDRE OU CONSTRUCION AUXILIAR
EXTERIOR AO ABEIRO DO REXIME DO ARTIGO 90.2 DA LSG NO SOLO RUSTICO OU NO SOLO
URBANO.
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O Concello de Santa Comba plantexa varias consultas. En primeiro lugar, sobre a posibilidade de
realizar obras de ampliacién no solo de nucleo rural nunha explotacidn gandeira existente antes da
entrada en vigor da Lei 9/2002, de 30 de decembro, de ordenacion urbanistica e protecciéon do medio
rural de Galicia (LOUG). Compre sinalar que sobre dita cuestion a Comision Permanente xa se
pronunciou no informe XCP-24/012 (Concello Val do Dubra).

En segundo lugar, consulta se nunha edificaciéon existente de uso industrial en solo rustico que se
atopa na situacién descrita no artigo 90.2 da LSG, a realizacion dun porche exterior para cubrir un
aparcadoiro, maquinaria ou outra situacién similar, se deberia entender como unha ampliacién da
edificacién, ou se se poderia autorizar como unha construcién auxiliar.

E por ultimo, no suposto de situacién de desconformidade no solo urbano dunha construcién polo
incumprimento de parametros de ocupacion ou posicién definidos na Ordenanza 2, edificacién en
fileira, consultase se a realizacion dun soportal exterior, na fronte da parcela que poderia soportar
paneis fotovoltaicos deberiase entender como unha ampliacién da edificacion ou se poderia
autorizar como unha construcién auxiliar dado que este elemento sitliase na parte da parcela onde
se pode situar a edificacién.

A Comisién Permanente analiza as tres cuestions plantexadas, chegando as seguintes conclusions:
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1.- As disposicions transitorias cuarta da LSG e terceira do RLSG contemplan o réxime aplicable &s
explotacidéns agropecuarias existentes no solo de nucleo rural antes do 01.01.2003, que establecen
que as posibilidades da ampliacién viran determinadas polo réxime e condiciéns de edificacion do
planeamento urbanistico municipal e, na sua falta, polas condiciéns recollidas no apartado segundo
b), da referida disposicidn transitoria terceira.

De conformidade co artigo 70 do PXOM de Santa Comba, que autoriza en solo de nucleo rural o uso
agropecuario nas categorias 1° e 3° da normativa de usos, semella que os usos gandeiros que non
responden a ditas categorias resultarian incompatibles coas condicions de uso da ordenanza de
aplicacidn, polo que habera que estar ao réxime previsto no artigo 90.2 da LSG para as edificacions,
construciéns e instalaciéns preexistentes & sua aprobacidn definitiva que non sexan plenamente
compatibles coas suas determinacions previsto no planeamento urbanistico. O artigo 90 do PXOM
de Santa Comba regula as obras permitidas en edificaciéns en féra de ordenacién, entre as que non
se atopan as obras de ampliacion.
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2.- O réxime previsto no artigo 90.2 da LSG para as edificacions, construcions e instalaciéns
existentes no solo rustico que non se axusten as suas determinacions reguladoras, non permite a
sta ampliacién, sen prexuizo da posibilidade de aplicacion, no seu caso, do réxime previsto na
disposicion transitoria terceira da LSG.

3.- A execucién dun soportal exterior nunha edificacion en situacidn de desconformidade co
planeamento do artigo 90.2 da LSG no solo urbano no Concello de Santa Comba non estd permitido
por canto o artigo 90 do PXOM non admite obras de ampliacidn para as edificacidns en situacion de
desconformidade co planeamento municipal. Sen prexuizo do anterior, seria posible autorizar outros
volumes independentes axustados & ordenanza de aplicacion sempre que se destinen a un uso
permitido polo planeamento.
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3.17. INFORME Nl:lM 25/011, EMITIDO NA SESION 29.04.2025, SOBRE OS REQUISITOS ESIXIBLES
AS SEGREGACIONS NO SOLO RUSTICO COA FINALIDADE DE REORGANIZAR A PROPIEDADE

O Concello de Cedeira solicita informe sobre a analise dos requisitos exixibles as segregaciéns en
solo rustico coa finalidade de reorganizar a propiedade, solicitando o concello que a Comisién
Permanente se pronuncie sobre a viabilidade do suposto obxecto dun expediente municipal
concreto. Como é sabido, este 6rgano non pode resolver por via de informe cuestiéns relativas a
expedientes concretos de competencia exclusiva municipal, de conformidade co disposto no artigo
16 do Decreto 36/2022, do 10 de marzo, que deberan ser analizados, en cada caso, polo concello no
expediente administrativo tramitado a tal efecto.

En todo caso, a Comisidn Permanente emitiu as seguintes conclusiéns con caracter xeral:

- O artigo 149 da LSG permite realizar segregacions en solo rustico coa finalidade de reorganizar a
propiedade co Unico requisito de que non resulte un maior nimero de parcelas respecto do
orixinariamente existente.

- Para realizar segregaciéns en solo rustico coa finalidade de reorganizar a propiedade non resulta
esixible o requisito da superficie da unidade minima de cultivo nin nas parcelas de orixe nin nas de
resultado, sen prexuizo de respectar as limitacions que resulten aplicables de conformidade coa
normativa sectorial que puidese resultar de aplicacién en funcion da afeccion ou réxime sectorial ao
que estea suxeito 6 dmbito obxecto da reorganizacién da propiedade.

3.18. INFORME NUM. 25/012, EMITIDO NA SESION 29.04.2025, SOBRE APLICACION DA EXCEPCION
PREVISTA PARA OS RECUAMENTOS A LINDEIROS NO ARTIGO 39.D) 5° DA LEI 2/2016, DO 10 DE
FEBREIRO, DO SOLO DE GALICIA; E VIABILIDADE DA IMPLANTACION DUNHA CARPINTERIA DE
MADEIRA EN SOLO RUSTICO

O Concello de Val do Dubra formula solicitude de informe sobre dias cuestions distintas.

A primeira refirese & posibilidade de aplicacién da excepcidn prevista no artigo 39 letra d) apartado
quinto da LSG para o recuamento das construcions aos lindes da parcela no solo ristico, no suposto
de duas parcelas documentalmente independentes da mesma titularidade.

A segunda consulta refirese & viabilidade da implantaciéon dunha carpinteria de madeira en solo
rustico, nomeadamente, se a referida actuacidn teria encaixe nas letras i) ou fi) do artigo 35.1 da LSG.

Analizados ambos supostos, a Comisidn Permanente concluiu o seguinte:

12.- Cando se trate de duas parcelas lindeiras e se pretenda a implantacion dun uso nunha parcela de
solo rustico non existe impedimento para a aplicacidn da excepcidn do recuamento prevista no
artigo 39.d).5%) sempre e cando se cumpran os requisitos taxados pola lei, é dicir, que sexan da
mesma titularidade e que se inscriba no Rexistro da Propiedade a sua indivisibilidade, resultando
indiferente a estes efectos que se trate de duas parcelas urbanisticas distintas “ab initio” ou
resultantes no seu caso dunha segregacién automatica derivada da clasificacion urbanistica
outorgada polo planeamento municipal.
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2°.- O uso carpinteria de madeira non é un uso admisible en solo rustico, por non ter encaixe en
ningun dos usos taxados no artigo 35.1 da LSG.

3.19. INFORME NUM. 25/013, EMITIDO NA SESION DO 29.04.2025, SOBRE VIABILIDADE DA
AGRUPACION DE PARCELAS EDIFICADAS NO SOLO DE NUCLEO RURAL NO MARCO DO ARTIGO 40
DA LEI 2/2016, DO 10 DE FEBREIRO, DO SOLO DE GALICIA, E DO PLANEAMENTO URBANISTICO
MUNICIPAL

O Concello de Xunqueira de Ambia solicitou informe relativo & posible agrupacién de duas parcelas
edificadas en solo de nucleo rural, cuxa rehabilitaciéon se pretende no marco do artigo 40 da LSG,
tendo en conta que o planeamento municipal permite a uniéon de parcelas sempre e cando a
superficie ocupada resultante non sexa superior aos 100 m?.

En primeiro lugar, antes de analizar o suposto, convén lembrar que a Comision Permanente da Xunta
Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e Urbanismo xa tivo ocasién de pronunciarse en
varios informes sobre o réxime xuridico das edificacidns tradicionais previsto no artigo 40 da LSG,
entre outros, os informes XCP-22/008, XCP22/033, XCP-22/039, XCP-23/071, XCP-24/043,
XCP-24/059 e XCP-24/065.

Neste informe a Comisién Permanente da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio
e Urbanismo concluiu que o artigo 40 da LSG habilita para que nas obras que se realicen nas
edificacions tradicionais non exista obriga de cumprir os pardmetros urbanisticos de aplicacién, agas
o limite da altura, que debe ser respectado.

Polo tanto, nos supostos amparados no artigo citado non resultan de aplicacién os parametros
urbanisticos do planeamento urbanistico municipal, nin polo tanto as limitaciéns que poidan conter
as ordenanzas reguladoras do solo de nucleo rural, como pode ser a limitacién da unién de parcelas,
senon directamente o citado réxime xuridico previsto no artigo 40 da LSG.

3.20. INFORME NUM. 25/016, EMITIDO NA SESION DO 29.04.2025, SOBRE A POSIBILIDADE DE
APLICACION SUPLETORIA DO PLAN BASICO AUTONOMICO PARA DETERMINAR OS PARAMETROS
DE EDIFICABILIDADE E OCUPACION, POR NON ESTAR EXPRESAMENTE REGULADOS NO
PLANEAMENTO URBANISTICO MUNICIPAL

O Concello de Boqueixén solicita informe & Comision Permanente sobre a posibilidade de aplicar,
con caracter complementario, as condicidns de edificabilidade, ocupacién, parcela minima, fronte
minima e demais incluidas na Ordenanza reguladora do solo urbano consolidado de uso industrial e
terciario, nas zonas afectadas pola ordenanza 8 das NSP, por non estar expresamente regulados no
planeamento urbanistico municipal.

Sobre a interpretacion complementaria do PBA xa tivo ocasién de pronunciarse a Comisidn
Permanente da Xunta Consultiva en Materia de Ordenaciéon do Territorio e Urbanismo en varias
ocasions, nomeadamente nos informes XCP-22/010; XCP-23/031; XCP-24/070.

Tal como se indica no informe XCP-24/070, a falta de regulacién dun pardmetro na ordenanza
constitie unha indeterminaciéon ou lagoa cando implica una imprecision que imposibilita ou
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desvirtua a execucién inequivoca e coherente do plan e/ou se estan a omitir determinaciéns propias
dese concreto instrumento de planificacién, de acordo co que establece a lexislacion urbanistica.

A conclusién deste informe é que resulta de aplicacién o Plan basico autonémico de Galicia para
suplir a ausencia de determinacidns obrigatorias nos plans non adaptados a lexislacion vixente.

No suposto analizado, a ordenanza 8 do solo urbano das NSP de Boqueixdn permite o uso industrial
existente no solo urbano de Camporrapado e unicamente regula o numero de alturas. En
consecuencia, resulta de aplicacién complementaria & Ordenanza de solo urbano consolidado de uso
industrial e terciario regulada nos artigos 112 a 122 do PBA, que establece a ordenacion detallada
para o dito uso industrial, sempre que os terreos respondan a categoria de solo urbano consolidado
definida no artigo 17.a) da LSG.

Debe respectarse a limitacion da altura Unica da ordenanza da NSP e s suas condicidéns de uso que
so permite o existente.

En todo caso, debe terse en conta que a competencia para a execucion do planeamento configurase
como unha funcién suxeita ao control municipal, sequndo os artigos 94.1 da LSG e 219.1 do RLSG,
polo que debe ser o concello quen interprete e determine en cada caso concreto se se producen
lagoas ou indeterminaciéns que deben ser complementadas acudindo & regulacién prevista no PBA
ou, no caso de que non existan, aplicar directamente o previsto no seu planeamento urbanistico.
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3.21. INFORME NUM. 25/015, EMITIDO NA SESION DO 01.07.2025, SOBRE A VIABILIDADE DE
REORGANIZAR A PROPIEDADE NUNHA PARCELA RUSTICA NA QUE CONSTA INSCRICION NO
REXISTRO DA PROPIEDADE DA VINCULACION DA TOTAL SUPERFICIE REAL DA FINCA A
CONSTRUCION E USO AUTORIZADOS

O Concello de Sandias solicita informe & Comision Permanente sobre varias cuestions.

En primeiro lugar, consulta se ao titular dunha licenza de actividade e obra concedida coa lei
anterior lle seria aplicable o novo apartado e) do artigo 39 da LSG actual, que seria mais favorable,
posto que a vinculacion é da superficie esixible e non da totalidade da superficie real do predio.

A segunda das cuestidns plantexadas refirese a viabilidade dunha segregacion e agrupacién
simultdnea e a posible limitaciéon derivada da vinculacién da parcela e da indivisibilidade imposta
como condicién na licenza concedida.
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Finalmente, en relacién 4 posible reordenacién da propiedade, o concello solicita aclaracién sobre a
incidencia da existencia dunha vivenda non vinculada & explotaciéon agropecuaria, que coa
reorganizacion non cumpriria a distancia minima de 100 metros & explotacion, prevista no artigo
39.g) da LSG. Concretamente, consulta se seria aplicable a indivisibilidade, ou se haberia que
condicionar a segregacion a que fose do mesmo titular, como sucede cos novos usos residenciais
vinculados & explotacién previstos no artigo 52 do regulamento da Lei do Solo de Galicia.

A Comisién Permanente da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e Urbanismo xa
se pronunciou sobre os requisitos exixibles as segregaciéns coa finalidade de reorganizar a
propiedade en diversos informes (Expedientes XCP-22/022; XCP-22/036; XCP 23/022; XCP-24/004;
XCP-24/015, XCP-24/027) que estan publicados na pdxina web da Conselleria de Vivenda e
Planificacion de Infraestruturas.
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Examinadas todas estas cuestions, as conclusions da Comisién Permanente foron:

1.- Nos supostos de titulos outorgados ao abeiro da Lei 9/2002, de 30 de decembro, que esixia
vincular no Rexistro da Propiedade a totalidade da superficie da finca a construcién e uso autorizado
asi como a sua indivisibilidade, resulta admisible aplicar o novo réxime previsto no artigo 39 da LSG
e polo tanto vincular unicamente a superficie esixible ao uso autorizado no solo rustico, sempre que
se formalice esa nova vinculacién no Rexistro da Propiedade.

2.- Conforme aos artigos 149 e 160 da LSG, as segregacidéns no solo rustico coa finalidade de
reorganizar a propiedade son actos suxeitos a licencia municipal que se permiten sempre e cando
non resulte un maior nimero de parcelas respecto do orixinariamente existente.

En consecuencia, para a segregacion de parcelas rusticas coa finalidade do artigo 149 da LSG, con
caracter xeral, non se esixe unha superficie minima de parcela, se ben nos supostos nos que conste
unha previa vinculacion do uso 4 totalidade da parcela inscrita no Rexistro da Propiedade tefia que
respectarse a mesma, o que se entende sen prexuizo da sua posible modificacién, segundo o
indicado no nimero anterior.

En todo caso, unha vez reorganizada a propiedade, se nalgunha das parcelas resultantes se
pretendese implantar un uso admisible en solo rustico debe exixirse o cumprimento do establecido
no artigo 39 da LSG; e, por outra banda e con caracter xeral, o feito de que as edificacidns existentes
incumpran os parametros de ocupacién e recuamento exixidos polo dito artigo carece de
transcendencia aos efectos dunha posible reorganizacién da propiedade.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva
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3.- As distancias minimas das novas explotaciéns gandeiras respecto dos nucleos rurais ou urbanos
e das vivendas mais proximas que regula o artigo 39.g) da LSG non son de aplicacién nin &
reorganizacion dunha propiedade rustica nin as explotaciéns gandeiras existentes a entrada en vigor
da Lei 9/2002, do 30 de decembro.

3.22. INFORME NUM. 25/019, EMITIDO NA SESION DO 01.07.2025, SOBRE A INTERPRETACION DO
ARTIGO 282 DO RLSG RELATIVO AO PROCEDEMENTO DE APROBACION DOS PROXECTOS DE
NORMALIZACION DE PREDIOS

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO
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O Concello de Narén solicita informe sobre o procedemento de aprobacion dos proxectos de
normalizacion de predios previsto no artigo 282 do RLSG. En concreto, solicita aclaracion sobre se a
aceptacion dos propietarios que retinan, como minimo, o 50 % da superficie do ambito do proxecto
de normalizacion resulta esixible para os procedementos iniciados de oficio, ou soamente cando se
inicie por instancia da parte interesada.

Analizado o marco normativo, nomeadamente o réxime de reorganizacion da propiedade no solo
urbano consolidado ou en solo de nucleo rural e o artigo 282 do RLSG, a Comisién Permanente
concluiu que no procedemento de aprobacién do proxecto de normalizacién de predios regulado no
artigo 282 do RLSG, a acreditacion referida no apartado 2 do precepto relativa & aceptacion dos
propietarios que reunan, como minimo, o 50 % da superficie do ambito do proxecto de
normalizacion, so resulta esixible cando a iniciativa para a sta formulacion sexa por instancia de
parte interesada.
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3.23. INFORME NUM. 25/020, EMITIDO NA SESION DO 01.07.2025, SOBRE A VIABILIDADE DA
IMPLANTACION DUN RESTAURANTE INTEGRADO NUN CAMPAMENTO DE TURISMO EN SOLO
RUSTICO

O Concello de Pantén solicita informe relativo a viabilidade de autorizar a instalacién dun
restaurante dentro dun campamento de turismo e que o0 mesmo sexa utilizado por persoas alleas as
instalacions da actividade turistica, ao abeiro do establecido no artigo 35.1.d) da LSG.

Convén lembrar que a Comisiéon Permanente da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do
Territorio e Urbanismo tivo ocasion de pronunciarse en diversos informes sobre a implantacién de
campamentos de turismo en solo rustico nos expedientes XCP-23/044, XCP-23/056; XCP-23/077;
XCP 24/031 e XCP 24/055.

Analizadas as cuestions formuladas, a Comisién Permanente chegou as seguintes conclusions:

1.- A implantaciéon dun campamento de turismo coas obras, servizos e instalaciéns previstas na
normativa vixente en materia de turismo incardinase no uso previsto no artigo 35.1.d) da LSG e
require a previa obtencién do titulo habilitante municipal de natureza urbanistica e, no caso de
pretender implantarse en solo rustico de especial proteccidn, a autorizacion ou informe favorable
do érgano que tefia a competencia sectorial por razén dos valores obxecto da dita proteccién.

Segundo as especificacions do Anexo | do Decreto 159/2019, do 21 de marzo, o servizo de restaurante
é unha das prestaciéns posibles dos campamentos de turismo e se esixe, con caracter obrigatorio,
na categoria de cinco estrelas. En consecuencia, o restaurante integrado nesta concreta actividade
de campamento de turismo. resulta un uso admisible no solo rustico.

Non obstante, conforme & regulacion de usos e actividades admisibles no solo rustico do artigo 35.1
da LSG, o uso hostaleiro non integrado na concreta actividade de campamento turistico que resulte
autorizada ao abeiro do artigo 20.1 do Decreto 159/2019, do 21 de marzo, é un uso prohibido nesta
clase de solo.

2.- Excede das competencias da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacidén do Territorio e
Urbanismo pronunciarse sobre o réxime da permanencia e uso das instalaciéons por persoas non
aloxadas no campamento de turismo, resultando unha cuestién que, no seu caso, corresponde
fiscalizar ao departamento competente en materia de turismo.

3.24. INFORME NUM. 25/022, EMITIDO NA SESION DO 01.07.2025, SOBRE O REXIME APLICABLE
AO "SOLO DE EXPANSION DE NUCLEO RURAL” E AO “SOLO URBANO DE ORDENACION NON
VINCULANTE"” DE PLANEAMENTOS URBANISTICOS APROBADOS AO ABEIRO DA LEI 11/1985, DO
22 DE AGOSTO, DE ADAPTACION DA DO SOLO A GALICIA

A Xerencia Rexional do Catastro de Galicia solicita informe relativo & determinacion do réxime
xuridico aplicable ao “solo de expansion de ndcleo rural” e ao “solo urbano de ordenacion non
vinculante” de planeamentos urbanisticos aprobados ao abeiro da Lei 77/7985, do 22 de agosto, de
adaptacion da do solo a Galicia (LASGA).
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A vista da especial transcendencia da consulta formulada e no marco do principio de colaboracién,
cooperacion, coordinacion, asistencia activa e informacion reciproca que deben presidir as relacidns
entre as administracions publicas, e na procura da finalidade dltima de acadar unha maior
seguridade xuridica na aplicacién da normativa vixente en materia de urbanismo, a Comisién
Permanente decide emitir informe de caracter xeral e dende unha perspectiva estritamente
urbanistica sobre a cuestion plantexada, a pesar de que de conformidade coartigo 2.1.b) do Decreto
36/2022, do 10 de marzo, polo que se crea e requla a Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do
Territorio e Urbanismo, os érganos da administracion Xeral do Estado non estan entre os lexitimados
para formular solicitude de informe.

Examinada a evolucién do marco normativo urbanistico, en relacién coa especificidade dos nucleos
tradicionais, as conclusions da Comision Permanente foron as seguintes:

1.- De conformidade co numero 2 da disposicién transitoria primeira da LSG, o réxime xuridico
aplicable ao solo incluido no ambito das delimitaciéns dos nucleos rurais, nas delimitacions do solo
non urbanizable de nudcleo rural e nas suas areas de influencia ou tolerancia e expansion,
entendéndose incluidos nestas os solos de expansidn ou de extensién de nucleo rural, dos
instrumentos de planeamento urbanisticos aprobados ao abeiro da Lei 77/7985, do 22 de agosto, de
adaptacion da do solo a Galicia (LASGA) é o previsto para o solo de nucleo rural na LSG, coas maiores
limitaciéns previstas no planeamento respectivo, o que se entende referido unicamente aos
parametros urbanisticos e as posibilidades de utilizacién entendidas como réxime de usos
admisibles que figuren no planeamento respectivo, tal e como se concreta no RLSG, e sen prexuizo
do previsto para as edificacions tradicionais existentes no artigo 40 da LSG.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

2.- De conformidade coa referida disposicidon transitoria primeira da LSG, no solo urbano de
ordenaciéon non vinculante de planeamentos urbanisticos aprobados ao abeiro da LASGA, debera
analizarse no caso concreto e a vista das circunstancias facticas concorrentes e os requisitos
esixidos no artigo 17 da LSG a concreta categorizacion de solo urbano que resulte de aplicacidn.

3.25. INFORME NUM. 25/024, EMITIDO NA SESION DO 01.07.2025, SOBRE OBRAS ADMISIBLES
NUNHA EDIFICACION SUXEITA AO REXIME DE FORA DE ORDENACION REGULADO NO ARTIGO
90.1 DA LSG E DEBER DE CESION E DE APLICACION DOS PARAMETROS ESTABLECIDOS NA AREA
DE REPARTO DE SOLO URBANO NON CONSOLIDADO NA QUE ESA CONSTRUCION FIGURA
DELIMITADA
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A Asociacién Empresarial do Deza consulta sobre o alcance das obras de conservacién e as
necesarias para o mantemento dun uso preexistente, s que se refire o réxime previsto no artigo
90.1da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia, relativo aos edificios féra de ordenacion.

Este 6rgano consultivo tivo ocasion de pronunciarse sobre as intervencidons permitidas no
réxime do artigo 90 da LSG nos informes XCP 22/027, XCP 22/044, XCP-23/010, XCP-23/064,
XCP-24/003; XCP-24/005; XCP-24/013; XCP-24/042 e XCP-24/042 que estan publicados na
paxina web da Conselleria de Vivenda e Planificacion de Infraestruturas. E sobre o posible
encaixe doutro tipo de intervencidns, como as obras de reconstrucién ou mesmo de
rehabilitacion integral que non terian amparo no réxime previsto no artigo 90.1 da LSG, a Xunta
Consultiva tivo ocasién de pronunciarse nos informes emitidos XCP-24/013 ou o XCP-22/021.
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Como segunda cuestion, a Asociacién Empresarial do Deza consulta se para autorizar obras ao
abeiro do réxime do artigo 901 da LSG é obrigado o cumprimento da cesién do solo
correspondente e os parametros establecidos na darea de reparto na que se delimita a
edificacion.

As conclusidons da Comision Permanente foron:

1.- A Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e Urbanismo ten entre as suas
funcions a interpretacion da normativa vixente en materia de ordenacién do territorio e
urbanismo, pero non pode resolver por via de informe cuestidns relativas a expedientes
concretos de competencia municipal, de conformidade co disposto no artigo 16 do Decreto
36/2022, do 10 de marzo.

2.- Nos edificios, construciéns e instalacidéns incursos no réxime de féra de ordenacién podera
manterse o uso preexistente, en todo caso, mesmo se se trata de usos non permitidos pola
ordenanza ou normativa urbanistica vixente, e sé poderdan realizarse neles obras de
conservacion e as necesarias para o mantemento do devandito uso preexistente.

A dita regulacién non ampara obras de rehabilitacién integral, entendidas como o conxunto de
accions ou medidas que tefian por obxecto a recuperaciéon dun uso orixinal perdido ou a
implantacién dun novo uso compatible, que adoita vir acompafada dunha adecuacion tanto
estrutural como funcional, proporcionando mellores condiciéns de uso e seguridade, e que
supofia a restitucién da totalidade da edificacidon ao estado equivalente dunha obra de nova
edificacion.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

3.- No solo urbano non consolidado, o réxime previsto no artigo 901 da LSG non levan
aparellado ningun deber de cesion.

4.- No réxime previsto no artigo 90.1 da LSG non operan os parametros urbanisticos da area de
reparto, a salvo da excepcién contida no propio precepto, que admite a posibilidade dun cambio
de uso unicamente para calquera dos permitidos pola ordenanza ou normativa urbanistica que
resulte de aplicacién, sen mais obras que as minimas e imprescindibles.

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO
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3.26. INFORME NUM. 25/025, EMITIDO NA SESION DO 01.07.2025, SOBRE A VIABILIDADE DA
IMPLANTACION DUNHA ADEGA PARA A ELABORACION DE VINO, CATA E DEGUSTACION NUNHA
EDIFICACION EXISTENTE CON USO RESIDENCIAL EN SOLO RUSTICO E TiTULO HABILITANTE DE
NATUREZA URBANISTICA ESIXIBLE

O Concello de Redondela consulta, en primeiro lugar, sobre a viabilidade do cambio de uso da planta
baixa dunha edificacion existente en solo rustico, de uso residencial a adega para a elaboracién de
vifio, cata e degustacién, ao amparo do establecido no artigo 90.2 da LSG.

En segundo lugar, efectia consulta sobre o titulo habilitante de natureza urbanistica esixible para a
implantacién da actuacién pretendida, no seu caso.

Analizadas estas cuestidns pola Comisién Permanente, esta conclue:
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Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO
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1.- De conformidade co réxime xeral para o solo rustico previsto na LSG, o uso de adega para a
elaboracion de vifio, cata e degustacion ten encaixe no uso previsto no artigo 35.1.fi) da LSG, sempre
e cando se rednan todos os requisitos establecidos no artigo 50.1.f1) do RLSG.

2.- As edificaciéns, construciéns e instalacidns no solo ristico para as que xa transcorrera o prazo
de caducidade de seis anos desde a sUa terminacién sen que se adoptasen as medidas de
restauracion da legalidade urbanistica, aplicaraselle directamente o réxime xuridico establecido no
artigo 90.2 da LSG.

3.- Nas referidas edificaciéns, de conformidade co referido artigo 90.2. da LSG, logo da obtencién do
titulo habilitante de natureza urbanistica e sen necesidade de autorizacion urbanistica autonédmica,
admitense os cambios de uso a un uso permitido nesta clase de solo, podendo realizar a tal fin as
obras de conservacién, mantemento, reforma e rehabilitacion, sen que, en ningln caso, poida
ampliarse a edificacion.

3.27. INFORME NUM. 25/027, EMITIDO NA SESI(’)’N DO 01.07.2025, SOBRE A VIABILIDADE DA
IMPLANTACION DUN EQUIPAMENTO SOBRE DUAS CLASES DE SOLO E POSIBILIDADE DE
APLICACION DO PARAMETRO DE ALTURA PREVISTO PARA O SOLO URBANO NA PARTE DE SOLO
RUSTICO

O Concello de Salceda de Caselas solicita informe, en primeiro termo, sobre a viabilidade de
construir unha edificacién para equipamento sobre duas clases de solo diferentes ( urbano e rustico)
que posuen a mesma cualificacién urbanistica (equipamento).

En segundo lugar, o concello consulta se se poderia manter en solo rustico o parametro de altura
permitido para o equipamento en solo urbano.

A Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio e Urbanismo tivo ocasion de
pronunciarse sobre a altura mdaxima da edificacién para a ampliacién dunha adega ao abeiro da
disposicidn transitoria terceira da LSG no seu informe XCP-23/039.

A Comisién Permanente concluiu o seguinte:

1.- A ampliacién de pavillédn deportivo resultara viable sempre e cando se respecten os parametros
urbanisticos do réxime xuridico que resultan de aplicaciéon a cada unha das parcelas, existindo a
posibilidade de aplicar a excepcién prevista no artigo 39.d.5) da LSG para o solo ristico sempre que
se cumpran os requisitos taxados no mesmo.

2.- As edificacidns en solo rustico deberan respectar as condicions de edificacion fixadas no artigo
39 da LSG, nomeadamente, o parametro de altura maxima fixado na letra c) do referido artigo, que
permite exceder a dita altura maxima sempre que as caracteristicas especificas da actividade,
debidamente xustificadas, o fagan imprescindible.

3.28. INFORME NUM. 25/028, EMITIDO NA SESION DO 01.07.2025, SOBRE CIRCULAR
INTERPRETATIVA SOBRE A CONSTANCIA REXISTRAL DA VINCULACION DA SUPERFICIE DA
PARCELA A CONSTRUCION E USO AUTORIZADOS ESIXIDA NO ARTIGO 39 DA LEI 2/2016, DO 10 DE
FEBREIRO, DO SOLO DE GALICIA, RELATIVO AS CONDICIONS XERAIS DAS EDIFICACIONS NO SOLO
RUSTICO

DIRECCION XERAL DE URBANISMO

CONSELLERIA DE VIVENDA E PLANIFICACION DE INFRAESTRUTURAS
Edificio Administrativo de San Caetano

Edificio numero 5, 15781 Santiago de Compostela

T. 981544 356

sxurb@xunta.gal

www.xunta.gal



A XUNTA

+ @,

¢ DE GALICIA

A Comisién Permanente da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e Urbanismo
informou favorablemente a circular interpretativa do requisito da constancia rexistral da vinculacién
da superficie da parcela & construcion e uso autorizados do artigo 39 da Lei 2/2016, do 10 de
febreiro, do solo de galicia, relativo as condiciéns xerais das edificacions no solo rustico, a cal foi
proposta pola Direccién xeral de Urbanismo en coordinacién co Decanato dos Colexios de
Rexistradores da Propiedade e Mercantis de Galicia.

A circular analiza os antecedentes normativos do referido requisito, asi como as consecuencias
xuridicas derivadas da modificacion de regulacion do mesmo nas autorizacidns concedidas con
anterioridade.

Asi, o artigo 42.1.e) da Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion urbanistica e proteccion do
medio rural de Galicia, establecia como requisito para autorizar edificaciéns ou instalacions no solo
rustico, entre outros, o deber de facer constar no Rexistro da Propiedade a vinculacion da superficie
real do predio & construcién e uso autorizados.

Porén, a normativa urbanistica vixente, nomeadamente o artigo 39.e) da Lei 2/2016, do 10 de
febreiro, do solo de Galicia, no que se regulan actualmente as condiciéns xerais que deben cumprir
as edificaciéns no solo rustico, establece unha regulacion substancialmente diferente: “Farase
constar no rexistro da propiedade a vinculacion da superficie exixible a construcion e ao uso
autorizados, expresando a indivisibilidade e a concretas limitaciéns ao uso e 4§ edificabilidade impostas
polo titulo habilitante de natureza urbanistica ou a autorizacion autonomica”.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

Exposto o marco normativo, compre abordar as consecuencias xuridicas que se derivan da
modificacion lexislativa respecto das autorizaciéns outorgadas ao abeiro da normativa anterior.

Asi, dende un punto de vista estritamente urbanistico e tendo en conta que na actualidade sé
procede vincular a superficie esixible ao uso autorizado (superficie minima de 2.000 m?), non existe
inconveniente en aplicar esa nova condicion que resulta mais beneficiosa, na medida en que
permitiria a implantacién doutros usos admisibles no solo rustico na parcela, que foi precisamente o
gue motivou a modificacidn lexislativa.
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A vista do exposto enténdese que resulta admisible a vinculacién da superficie esixible ao uso
autorizado no solo rustico mesmo naqueles supostos nos que se tivera emitido un titulo ao abeiro
da normativa urbanistica anterior, sempre que se formalice esa nova vinculaciéon no Rexistro da
Propiedade.

Por outra banda, no referente s condiciéns legais necesarias para proceder & formalizaciéon no
Rexistro da Propiedade tanto das modificaciéns das vinculaciéns xa inscritas como das novas
vinculacions establecidas conforme a lexislacion actual, o titulo esixible é o previsto no artigo 74 do
Real Decreto 1093/7997, do 4 de xullo, polo que se aproban as normas complementarias do
Regulamento para a execucion da Lei Hipotecaria sobre inscricion no Rexistro da Propiedade de actos
de natureza urbanistica. Asemade, no caso de modificacién das condicions de vinculacions que xa
figuran rexistradas, non existe ningun obstaculo para facer constar as ditas modificacions mediante
a presentacion dos mesmos documentos: instancia do titular rexistral e certificacidn administrativa
do 6rgano que ostente na actualidade a competencia incluindo as circunstancias a modificar.
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A LSG suprimiu con caracter xeral a necesidade de obter autorizacién urbanistica autondmica para
implantar os usos admisibles en solo rustico previstos no artigo 35 da dita lei, sendo suficiente co
titulo habilitante municipal. Non obstante, mantéfiense duas excepciéns para usos nos que se
considera que a sua implantacion debe ser obxecto dunha maior tutela por parte da Comunidade
Auténoma: as construcidons destinadas a usos residenciais vinculados as explotacidéns agropecuarias
e as construciéns que alberguen actividades complementarias de primeira transformacion de
produtos do sector primario. Neses supostos nos que agora a competencia para autorizar a
implantacién do uso é municipal e non autondémica, seria conveniente que se especifique na
certificacién emitida polo concello o fundamento da competencia e o seu apoio legal segundo a
citada normativa urbanistica vixente, co fin de evitar cualificacidns negativas.

3.29. INFORME NUM. 25/029, EMITIDO NA SESION DO 01.07.2025, SOBRE APLICACION DA
DISPOSICION TRANSITORIA TERCEIRA DA LEI 2/2016, DO 10 DE FEBREIRO, DO SOLO DE GALICIA

O Concello de Santa Comba formula @ Xunta Consultiva en Materia de Ordenacidén do Territorio e
Urbanismo varias cuestions en relacién a aplicacion da disposicion transitoria terceira da Lei 2/2076,
do 10 de febreiro, do solo de Galicia.

A primeira dubida é a referida a se as obras de ampliacion que se executen ao abeiro da disposicion
transitoria terceira da LSG deben respectar todas as condiciéns de edificacion sinaladas no artigo 39
da LSG ou exclusivamente &s condicions de edificacidon previstas no apartado c) do referido artigo.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

En segundo lugar, a dubida municipal céntranse en dilucidar se a aplicacién do réxime previsto na
referida disposicion transitoria require unicamente que as construcidns executadas en solo rustico
conten con licenza urbanistica previa ou, pola contra, tamén resulta necesario o seu axuste ao
proxecto presentado coa licencia e as condicidns impostas na mesma. Neste informe séguese a lifia
de informes anteriores, entre outros o informe XCP-23/053, nos que a Comision Permanente
analizou os requisitos esixibles para a aplicacién da disposicidn transitoria terceira da LSG.

Analizadas estas cuestidns pola Comisién Permanente, esta conclue:
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1.- A disposicion transitoria terceira da LSG contempla un réxime transitorio especifico,
singularizado e independente do réxime xuridico xeral do solo rustico para as construcions
executadas neste tipo de solo e amparadas na correspondente licenza urbanistica, co fin de garantir
a conservacién e recuperacion destas construcidns.

2.- Unicamente poden acollerse ao réxime excepcional previsto na referida disposicion transitoria
aquelas construciéns que tefian amparo nunha licenza municipal previa, entendendo que para iso
non é suficiente con que exista unha previa licenza, senén tamén que a construcién executada se
axuste con precisidn as slas determinacions.

3.- As ampliaciéns de construcions ao abeiro da disposicion transitoria terceira da LSG deben
cumprir todas as condicions de edificacidn sinalas no artigo 39 da LSG, e non unicamente o apartado
c) da mesma.
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3.30. INFORME NUM. 25/030, EMITIDO NA SESION DO 01.07.2025, SOBRE A VIABILIDADE
URBANISTICA DA INSTALACION DUNHA PLANTA DE AGLOMERADO ASFALTICO EN SOLO
RUSTICO NO AMBITO DUNHA EXPLOTACION MINEIRA

O Concello de Baralla consulta se a instalacion dunha planta de aglomerado asfaltico no dmbito
dunha explotaciéon mineira constitle un uso ou actividade admisible no solo rustico en aplicacion do
artigo 35.1 da LSG, letra k) ou letra f).

A Comisién Permanente formula as seguintes conclusidns:

1.- As actividades e instalaciéns comprendidas no ambito da lexislacién mineira, incluidos os
establecementos de beneficio, constitien un uso ou actividade admisibles no solo rustico en
aplicacion do artigo 35.1.k) da LSG.

En virtude do artigo 28 da Lei 3/2008, de ordenacion da mineria de Galicia, os establecementos de
beneficio mineiro estan suxeitos a sua autorizacién como tal polo drgano competente en materia de
mineria, sendo este departamento sectorial o que debe concretar se a actividade e as instalacidns
descritas no proxecto responden, efectivamente, a esa definicion. A tipificacion administrativa desa
actividade como establecemento de beneficio é a que determina que estamos ante o suposto do uso
do artigo 35.1.k) da LSG, que non admite unha instalacidn que non estea vinculada a unha concreta
actividade mineira e cuxa utilizacién principal non sexa as materias primas procedentes desa mesma
explotacién.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

2.- Unha planta de aglomerado asfaltico non constitlie un uso amparado no artigo 35.1.i) da LSG,
que admite “construcidons de natureza artesanal ou de reducida dimension que alberguen actividades
complementarias de primeira transformacion, almacenamento e envasado de produtos do sector
primario, sempre que garden relacion directa coa natureza, extension e destino do predio ou
explotacion do recurso natural”, por canto implica unha actividade industrial non circunscrita ao
sector agropecuario e forestal.

3. 31. INFORME NUM. 25/031, EMITIDO NA SESION DO 01.07.2025, SOBRE A QCUPACIC')N,MAXIMA
PERMITIDA PARA A INSTALACION DUNHA PLANTA DE BIOGAS EN SOLO RUSTICO E REXIME DE
DISTANCIAS AS VIVENDAS E NUCLEOS DE POBOACION
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O Concello de Guitiriz consulta, en primeiro termo, sobre a viabilidade de asimilar unha planta de
biogas a unha infraestrutura de depuracion de augas, aos efectos do cumprimento do pardmetro de
superficie maxima a ocupar, de modo tal que a mesma poda chegar a ocupar a porcentaxe do 60%
da superficie da parcela, en vez de 0 20% permitido con caracter xeral en solo rustico.

A Xunta Consultiva en Materia de Ordenaciéon do Territorio e Urbanismo tivo ocasién de
pronunciarse respecto da implantacién de plantas de biogds en solo rustico no seu informe
XCP-23/019.

En segundo lugar, o concello consulta se a planta de biogas debe respectar as distancias aos nucleos
de poboacioén e vivendas previstas para as novas explotacidns gandeiras previstas no artigo 39. g) da
LSG.
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Analizadas estas cuestions pola Comision Permanente, as conclusions foron:

1. A planta de biogas constitie un uso admisible en solo ristico encadrable no artigo 35.1.m) da LSG
e a stia implantacion require o cumprimento das condicidns xerais de edificacidén previstas no artigo
39 da LSG e concordantes do regulamento que a desenvolve. A superficie maxima de ocupacion da
edificacién en planta non podera exceder do 20% da superficie da parcela.

2. A normativa urbanistica non regula a distancia que debe gardarse entre as plantas de biogas e os
nucleos de poboacidn e/ou vivendas, non resultando de aplicacidn o réxime de distancias previsto no
artigo 39.g) da LSG para as novas explotacidns gandeiras. En todo caso, habera que estar ao que tal
efecto estableza a normativa sectorial que puidese resultar de aplicacion, nomeadamente, a
lexislacién en materia medioambiental.

3.32. INFORME NUM. 25/035, EMITIDO NA SESION DO 01.07.2025, SOBRE USOS ADMISIBLES EN
PARCELAS MUNICIPAIS CUALIFICADAS COMO DOTACIONAIS PUBLICAS

O Concello de Culleredo solicita informe relativo aos usos admisibles nunhas parcelas municipais
cualificadas como dotacionais publicas. En concreto, a consulta refirese a duas parcelas dotacionais
nas que se emprazan as estruturas das naves do antigo complexo industrial denominado “La Cros”’,
que foron adxudicadas ao concello no proxecto de compensacién que deriva da execucién dun plan
parcial, e nas que se pretende implantar un uso privado de Centro Tecnoldgico.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

Nomeadamente, unha das parcelas figura cualificada como ben demanial adscrito ao servizo publico
(uso equipamento escolar), mentres que a outra parcela consta inscrita no Inventario municipal de
bens como ben patrimonial para ser destinada a uso comercial.

Segundo o informe municipal, a clasificacion do solo das parcelas de referencia é a de solo urbano,
resultando de aplicacion a Ordenanza de zonas de equipamento comunitario (artigo 23), que
establece as condicions de aplicacion ao “EQUIPAMENTO DOCENTE, PREESCOLAR, COMERCIAL”,
sinalando o seu apartado 3:

“USOS. Permitense os seguintes usos publicos de acordo co tipo de equipamento que prevé o PXOM en
cada caso:

Equipamento docente: Centros docentes publicos e anexos deportivos. Toléranse os usos culturais e
sociais. (..)

Equipamento comercial: Abastecemento e suministros. Toléranse os usos sociais e culturais,
administrativo e sanitario.”

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 17/03/2026 14:00:05

Analizado o marco normativo, a Comisién Permanente conclie no seu informe :

1.- Segundo o artigo 2.1.b) do Decreto 36/2022, do 10 de marzo, a Xunta Consultiva en Materia de
Ordenacion do Territorio e Urbanismo non pode resolver por via de informe cuestidns relativas a
expedientes concretos de competencia exclusiva municipal, de conformidade co disposto no artigo
16 do dito decreto, que deberan ser analizados, en cada caso, no expediente administrativo
municipal tramitado a tal efecto. Asemade, excede das competencias deste érgano consultivo a
interpretacion e aplicacién da normativa reguladora dos bens das entidades locais & que se refire a
consulta.
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2.- No caso de admitirse a viabilidade do desenvolvemento do uso proxectado nas parcelas
dotacionais as que se refire a consulta, no marco da normativa reguladora dos bens das entidades
locais, por entenderse que presta un servizo publico ao que tefien que estar destinados os bens
demaniais afectos, manténdose o caracter dotacional publico das parcelas, o concello deberd
determinar o seu encaixe no planeamento urbanistico vixente en funcidn da tipoloxia de uso que se
pretenda implantar, no marco das definiciéns do artigo 71 do RLSG.

Neste punto, semella que & vista dos diversos usos que se pretenden levar a cabo, a cualificacion
mais axeitada seria a de dotacional multiple, polo que a sua implantacién requiriria a previa
modificacion do planeamento urbanistico municipal.

3.- O artigo 42.5 da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia, contempla un procedemento
especifico que habilita par o cambio de uso de terreos reservados a equipamentos ou dotacidns
publicas por outro uso dotacional publico distinto, sempre que se cumpran as condiciéns sinaladas
no mesmo e sen necesidade de seguir o procedemento ordinario de modificacion do planeamento
urbanistico.

4.- Segundo os artigos 82 e 88 da LSG, os acordos de aprobacion definitiva do planeamento
urbanistico e das stas modificacions deben publicarse, no prazo dun mes dende a stia adopcién, no
Diario Oficial de Galicia, e o documento que contefia a normativa e as ordenanzas deberd publicarse
no Boletin Oficial da Provincia correspondente.

En todo caso, a eficacia da modificacién do planeamento acordada e a sua entrada en vigor quedaria
condicionada a sta publicacion de conformidade co indicado, & sta inscricion no Rexistro de
Ordenacion do Territorio e Planeamento Urbanistico de Galicia e ao que dispofia ao efecto a

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

8 lexislacion vixente en materia de réxime local.

ﬁ‘j . 3.33. INFORME NUM. 25/018, EMITIDO NA SESION DO 30.09.2025, SOBRE O REXIME XURIDICO
522 APLICABLE A CADUCIDADE E A PRORROGA DAS LICENZAS URBANISTICAS

e

53

ggg O Concello de Vilalba formula unha solicitude de informe sobre o réxime xuridico aplicable &
gz g caducidade das licenzas urbanisticas e & sua prérroga, concretando unha serie de dubidas ao
3z o respecto.

corge

2H8

En primeiro lugar, consulta sobre a determinacién do prazo de caducidade dunha licencia urbanistica
naqueles casos nos que non se iniciara a execucién das obras autorizadas, asi como os efectos que
se derivan de dita caducidade.

A segunda consulta refirese ao procedemento e requisitos para a solicitude e concesion de
prérrogas, tanto respecto ao inicio como a finalizacién das obras autorizadas por licencia
urbanistica.

Finalmente, o concello pregunta polo nimero maximo de prdrrogas que poden concederse ao
amparo da normativa urbanistica de Galicia.

Analizado o marco normativo vixente, a Comisién Permanente chegou as seguintes conclusiéns:
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- As prérrogas poderdn solicitarse en tanto as licenzas produzan os seus efectos, o que tera lugar
mentres non estean caducadas mediante resolucidon expresa ou extinguida xa sexa por renuncia,
revogacién ou anulacién.

A caducidade dunha licenza pode ser declarada polo concello en calquera momento, unha vez
transcorridos os prazos para inicio e remate das obras autorizadas e seguindo o procedemento
preceptivo establecido, con independencia de que non se tivera iniciado a execucién das obras
obxecto da mesma. A dita declaracion determina a extincidn dos efectos xuridicos da licenza
outorgada, non podendo iniciarse nin proseguirse as obras se non se solicita e obtén unha nova
licenza axustada a ordenacién urbanistica en vigor. En tanto non sexa outorgada, non poderan
realizarse mais obras que as estritamente necesarias para garantir a seguridade das persoas e bens
e o valor do xa realizado, previa autorizacién ou orde de execucién por parte do concello.

- En canto ao procedemento para a solicitude e concesién de prérrogas, o artigo 145 da LSG
unicamente establece a necesidade de que a solicitude sexa expresa, sen prexuizo de que podan
resultar aplicables complementariamente, no seu caso, as regras xerais previstas para o
procedemento administrativo na normativa vixente, nomeadamente na Le/ 39/2075, do 1 de outubro,
do procedemento administrativo comun. En todo caso, a licenza deberd ser conforme coa ordenacion
urbanistica vixente no momento da concesién da prérroga e cada prérroga que se solicite non
poderd ser por un prazo superior ao inicialmente acordado. Asemade, no suposto de edificacions
iniciadas, a concesién da prérroga estard condicionada a que a edificacion sexa rematada
exteriormente unha vez executadas as obras amparadas pola prérroga da licenza.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

- En canto ao nimero maximo de prérrogas que poden concederse ao amparo da normativa
urbanistica de Galicia, tanto respecto ao prazo de inicio das obras como ao prazo de finalizacién das
mesmas, a LSG non limita o nimero de prérrogas que se poden conceder, sempre que non se supere
o0 prazo outorgado para o inicio ou remate das obras.

- No que se refire s consecuencias xuridicas en caso de que as obras non se iniciaran ou finalizaran
unha vez transcorrido o prazo orixinal ou o prorrogado, no caso de non terse iniciado as obras
debera solicitarse unha nova licenza; e de non estar rematadas habera que analizar en cada caso o
suposto concreto e o estado de execucidon das mesmas aos efectos de determinar, no seu caso, a
adopcién por parte da administracién competente das medidas precisas para que se proceda &
restauracion da legalidade urbanistica conforme ao procedemento legalmente establecido, sen
prexuizo do establecido no artigo 153 da LSG.

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 17/03/2026 14:00:05

3.34. INFORME NUM. 25/033, EMITIDO NA SESION DO 30.09.2025, SOBRE A INTERPRETACION DO
ARTIGO 40 DA LE/ 2/2016, DO 10 DE FEBREIRO, DO SOLO DE GALICIA, NO RELATIVO AO
MANTEMENTO DAS CARACTERISTICAS ESENCIAIS DO EDIFICIO, DO LUGAR E DA SUA TIPOLOXIA
ORIXINARIA

A solicitude de informe do Concello de Cospeito ten por obxecto analizar o alcance da obriga de
mantemento das caracteristicas esenciais do edificio, do lugar e da sua tipoloxia orixinaria prevista
no artigo 40 da LSG, mais tamén se solicita pronunciamento sobre a viabilidade de dous supostos
obxecto de expediente municipal concreto.

A Comisién Permanente da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e Urbanismo xa
tivo ocasion de pronunciarse en varios informes sobre o réxime xuridico das edificaciéns tradicionais
previsto no artigo 40 da LSG, entre outros, os informes XCP-22/008, XCP-22/033, XCP-22/039,
XCP-23/071, XCP-24/043, XCP-24/059 e XCP-24-065.
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Na lifna de informes anteriores, a Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio e
Urbanismo chegou as seguintes conclusiéns:

1 -O réxime excepcional previsto nos artigos 40 da LSG e 63 do RLSG resulta aplicable as
edificacidns existentes con anterioridade & entrada en vigor da Lei 719/7975, do 2 de maio, de reforma
da lei sobre o réxime do solo e ordenacion urbana (25 de maio de 1975), debendo manterse as
caracteristicas esenciais do edificio, do lugar e da sua tipoloxia orixinaria en todo caso.

2 -A esixencia de mantemento das caracteristicas esenciais do edificio, do lugar e da tipoloxia
orixinaria é un requisito que se atopa sustentado sobre conceptos xuridicos indeterminados, que
atenden aos caracteres esenciais non so da concreta edificacion, senén tamén da sla contorna e aos
que hai que atender de forma conxunta.

Estes conceptos facultan unha marxe de apreciacion técnica que, de forma motivada e razoada con
fundamento na realidade concreta e conxunta da edificacién e da stia contorna, non resulta ébice
para o emprego de técnicas construtivas diferentes ds orixinais, que permitan mellorar a imaxe do
conxunto, sempre que estas resulten respectuosas coa paisaxe rural e garantan unhas adecuadas
condicions de integracién coas construcidns do contorno e que debe ser avaliada conxuntamente-en
cada caso.

3 - Corresponde ao concello valorar, en cada suposto concreto, 4 vista da documentacién obrante no
expediente de obtencidn do titulo habilitante de natureza urbanistica, o cumprimento dos requisitos
establecidos nos artigos 40 da LSG e 63 do RLSG para as edificaciéns tradicionais.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

3.35. INFORME NUM. 25/034, EMITIDO NA SE§I6N DO 30.09.2025, SOBRE O DEBER DE CESION DE
TERREO DESTINADO A VIARIO FORA DA ALINACION NA EXECUCION DE MURO DE CONTENCION
SUXEITO A LICENZA URBANISTICA

O Concello de Redondela solicita aclaraciéon sobre se dentro do concepto de “edificar”, para o cal
existe a obriga de cesion urbanistica dos terreos destinados a viario féra da aliflacién para a
regularizacién de viario, deben entenderse incluidas as obras de execucién dun muro de contencién
suxeito a licenza urbanistica.
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TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 17/03/2026 14:00:05

Analizado o marco normativo, a Comision Permanente da Xunta Consultiva en Materia de
Ordenacion do Territorio e Urbanismo chega as seguintes conclusions:

- Por construcién dunha nova edificacion debe entenderse todo acto de construcion que dea lugar a
unha nova edificacidn, excepto aquelas de escasa entidade construtiva e sinxeleza técnica, que non
tefian caracter caracter residencial nin publico e se desenvolvan nunha soa planta.

- A execucion de muros de contencidon suxeitos a licenza urbanistica ten a consideracién de
edificacién aos efectos do disposto no artigos 20.a) e 24.2 da LSG, para o solo urbano
consolidado e o solo de nucleo rural, respectivamente, polo que existe a obriga de ceder
gratuitamente ao concello os terreos destinados a vias féra das alifiacions establecidas no
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planeamento, e 0s necesarios para a apertura ou regularizacién do viario preciso referidos nos
artigos sinalados.

3.36. INFORME NUM. 25/035, EMITIDO NA SESION DO 30.09.2025, SOBRE DETERMINACION DO
VOLUME ORIXINARIO DUNHA EDIFICACION, AOS EFECTOS DA SUA AMPLIACION EN APLICACION
DA DISPOSICION TRANSITORIA CUARTA DA LSG DESENVOLTA POLA DISPOSICION TRANSITORIA
TERCEIRA DO RLSG

O Concello de Arzua solicita pronunciamento sobre o volume orixinario dunha edificacion de cara a
stia ampliacién en aplicacion da disposicidén transitoria cuarta da LSG; en concreto, no expediente
consultado, o concello consulta se se debe considerar como tal o edificio orixinal da queixeiria, ou
tamén os distintos volumes que conformaban no ano 2003 a explotacidn gandeira actualmente de
baixa no REAGA.

A Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio xa tivo ocasiéon de pronunciarse sobre a
aplicacién das disposicions transitorias cuarta da LSG e terceira do seu regulamento, nos informes
emitidos no expedientes XCP-22-031, XCP-23/004, XCP-23/035, XCP-24/012, XCP-24/019,
XCP-25/003, que estan publicados na paxina web da Conselleria de Vivenda e Planificacion de
Infraestruturas.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

A este respecto, as disposicions transitorias cuarta da LSG e terceira do seu regulamento, aprobado
polo Decreto 143/2016, do 22 de setembro (RLSG), prevén un réxime excepcional e singularizado ao
que poden acollerse as explotacidns e instalaciéns de apoio & actividade agropecuaria e forestal
existentes no momento de entrada en vigor da Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacién
urbanistica e proteccion do medio rural de Galicia (01.01.2003).

O obxecto de dito réxime transitorio é favorecer o mantemento do xa existente que estea destinado
a usos agropecuarios asi como a sia modernizacién, mellora ou mesmo ampliacién, tanto no solo
rustico como no solo de nucleo rural, resultando esixibles a tal efecto os seguintes presupostos de
feito:

- Que as construcidns e instalaciéns existiran a 1 de xaneiro de 2003, con independencia das suas
circunstancias urbanisticas.

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 17/03/2026 14:00:05

- Que nesa data estiveran destinadas a unha actividade vinculada coa explotacién e co apoio &
actividade agropecuaria e de primeira transformacion de produtos agrogandeiros ou forestais.

- Que mantefian a actividade de explotacién ou apoio & actividade agropecuaria ou forestal, sen
prexuizo, no seu caso, doutras posibilidades de uso amparadas na disposicidn transitoria terceira da
LSG ou no seu réxime ordinario.

En lifa cos informes sinalados, e sen pronunciarse sobre o expediente concreto, a Comision
Permanente conclie que a aplicacion do réxime xuridico previsto na disposicién transitoria
cuarta da LSG e terceira do RLSG esixe como presuposto de feito para acollerse a ela que as
construciéns e instalacions destinadas a actividades vinculadas coa explotacién e co apoio a
actividade agropecuaria e de primeira transformacion de produtos agrogandeiros e forestais
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existisen no solo rustico a 01.01.2003 e que mantefian a sua actividade de apoio & actividade
agropecuaria.

3.37. INFORME NUM. 25/036, EMITIDO NA SESIéN DO 30.09.2025, INSTALACION DUN FOOD
TRUCK (CAMION DE VENDA DE COMIDA) NO SOLO RUSTICO

O Concello de Pereiro de Aguiar consulta sobre a viabilidade de instalar a actividade de “food truck”
en solo rustico, asi como sobre os condicionantes e caracteristicas para o desenvolvemento da
actividade pretendida e o marco normativo a ter en conta a falta dunha ordenanza municipal.

O informe sinala que excede das funciéns encomendadas a este drgano resolver mediante os seus
informes a aplicacién da normativa sectorial en materia de comercio, nin cuestiéns relativas a
expedientes concretos de competencia exclusiva municipal, que deberan ser analizados, en cada
caso, polo concello no expediente administrativo tramitado a tal efecto.

Non obstante, na medida en que algunha das cuestiéns que contriblen a dar resposta 4 consulta
formulada derivan da necesaria interpretacién da normativa urbanistica vixente, a Comision
Permanente emitiu as seguintes conclusions:

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

- A actividade comercial de venda ambulante de produtos alimentarios mediante camidéns ou
vehiculos tenda resulta admisible no solo rustico ao abeiro do artigo 35.1.c) da LSG, xa que constitle

8 unha actividade non construtiva, non resultando de aplicacién aquelas condiciéns do artigo 39 da Lei
§ que regulen os pardmetros especificos de implantacién das edificaciéns ou instalaciéons no solo
: rustico.

o

§ 2 - Correspdndelle a administraciéon local, con suxeicién ao disposto na Lei 13/2010, do 17 de
§g§ decembro, e dacordo coas slias ordenanzas especificas, autorizar o exercicio da venda ambulante
g% mediante camidns tenda dentro do seu termo municipal.

853

owRx

i 3.38. INFORME NUM. 25/040, EMITIDO NA SESION DO 30.09.2025, SOBRE AS CONDICIONS DE
g%% APLICACION AS AUTORIZACIONS E LICENZAS OUTORGADAS EN SOLO RUSTICO AO ABEIRO DO
503 REXIME ESTABLECIDO NA DISPOSICION TRANSITORIA TERCEIRA DA LSG

O Concello de Santiago de Compostela efectua solicitude de informe sobre duas cuestidns referidas
a aplicacién do réxime previsto na disposicion transitoria terceira da LSG:

1°- Determinar se a remisiéon do punto b) do apartado dous da disposicién transitoria terceira as
condicions de edificaciéon establecidas polo artigo 39 debe entenderse referida & totalidade do
artigo 39 que leva por titulo “Condiciéns xerais das edificacions no solo rustico”, ou exclusivamente ao
seu apartado c), relativo ao cumprimento das condiciéns de edificacion.

2°- Determinar se na ampliacién que permite o punto 2 da disposicién transitoria terceira a
condicién do cumprimento das condiciéns establecidas no planeamento urbanistico é unha
excepcidn ao establecido na disposicion transitoria primeira da LSG, a cal establece que ao solo
ristico dos plans adaptados &8 LOUGA lles resulta de aplicacién o disposto nesta lei para o solo
rustico.

DIRECCION XERAL DE URBANISMO

CONSELLERIA DE VIVENDA E PLANIFICACION DE INFRAESTRUTURAS
Edificio Administrativo de San Caetano

Edificio numero 5, 15781 Santiago de Compostela

T. 981544 356

sxurb@xunta.gal

www.xunta.gal

i
O -'E CVE:LPkc9X9nOxj9  https://sede.xunta.gal/cve



EA XUNTA
3¢l DE GALICIA

A este respecto, compre lembrar que a Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e
Urbanismo xa tivo ocasidén de pronunciarse sobre a aplicacién da disposicion transitoria terceira nos
informes emitidos nos expedientes XCP-22/054; XCP-23/013; XCP-23/039; XCP-23/053; XCP-24/058;
XCP-24/064 e XCP 25/029.

Analizadas as cuestidns plantexadas, a Comisién Permanente conclue:

- As ampliaciéns de construcidns ao abeiro da disposicion transitoria terceira da LSG deben cumprir
todas as condiciéns de edificacion sinalas no artigo 39 da LSG, e non unicamente o apartado c) da
mesma.

En todo caso, o cumprimento das condiciéns de edificacién establecidas polo artigo 39 da LSG debe
contextualizarse nas obras de ampliacion, sen prexuizo da adopcién da medidas correctoras
necesarias para minimizar a incidencia sobre o territorio e a mellor proteccién da paisaxe, tamén
regulada no artigo 39 da LSG, cuxo alcance comprende a completa actuacién que pretenda
materializarse sobre a parcela.

- As ampliaciéns de construciéns ao abeiro da disposicion transitoria terceira da LSG deben cumprir
as condicions do planeamento urbanistico non decaidas polo seu réxime de vixencia, en concreto, as
normas de proteccion, conservacidn e recuperacién do medio rural, que non establezan restricidns
aos usos permitidos e as condicidns da edificacién que sexan mais limitativas que as establecidas no
réxime directo do solo rustico.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

3.39. INFORME NUM. 25/042, EMITIDO NA SESION DO 30.09.2025, SOBRE A VIABILIDADE DA
CONSTRUCION DUNHA PISCINA AO ABEIRO DO ARTIGO 89 DA LSG E PARAMETROS
URBANISTICOS ESIXIBLES

O Concello de Amoeiro consulta, primeiro, se as obras de construcion dunha piscina con muros de
formigén armado poden entenderse como obras ou usos provisionais, aos efectos do previsto nos
artigos 28.2 e 89.2 da LSG, e en segundo termo, cales serian os parametros urbanisticos esixibles
para a autorizacion da obra como provisional, nomeadamente, a superficie minima da parcela e o
recuamento a lindeiros, ante a falta de tales determinacions no planeamento urbanistico.

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 17/03/2026 14:00:05

A vista da consulta formulada, o informe sinala que a Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién
do Territorio e Urbanismo non pode resolver por via de informe cuestidns relativas a expedientes
concretos de competencia exclusiva municipal.

En todo caso, a Comisidn Permanente emite as seguintes conclusions de caracter xeral:

- A construcién dunha piscina con muros de formigén armado, polo seu propio sistema construtivo,
dificilmente encaixa na esixencia de ser unha instalacién facilmente desmontable, denotando
ademais unha clara vocacién de permanencia, polo que a dita actuacién non semella estar en lifia co
requisito de que se trate dunha instalacion facilmente desmontable con vocaciéon de
provisionalidade, tal e como esixe o precepto analizado.

- A autorizacién das obras e usos provisionais do artigo 89 da LSG unicamente esixe a verificaciéon de
que non estean expresamente prohibidos polo planeamento xeral nin pola lexislacion sectorial e que
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non comporten usos residenciais ou industriais; non resultando esixible o cumprimento de ningin
outro parametro urbanistico.

3.40. INFORME NUM. 25/043, EMITIDO NA SESION DO 30.09.2025, SOBRE A INTERPRETACION
DO ARTIGO 36.1 DO PLAN BASICO AUTONOMICO SOBRE AS CONDICIONS FORMAIS ESIXIBLES DE
PARCELAMENTO

O Concello de Pontevedra consulta sobre a debida interpretacion, con caracter xeral, da indicacion
contida no artigo 36.1 “Condicidns exixibles ds parcelas” da normativa do PBA, sobre a configuracion
formal dos novos parcelamentos:

Sobre a interpretacién complementaria do PBA tivo ocasion de pronunciarse a Comision Permanente
en varias ocasions, entre outros, nos informes XCP-22/010; XCP-23/031; XCP 23/068; XCP 23/073;
XCP 24/041; XCP-24/070; 25/005; 25/016.

Convén traer a colacién o informe XCP-24/070 no que se senta: “nun plano tedrico a ausencia de
regulacién pode responder, ou non, a unha vontade implicita do planificador, polo que cabe aclarar o
presuposto de feito que require da aplicacion complementaria do Plan bdsico autondmico. A estes
efectos, a falta de regulaciéon dun paréametro na ordenanza constitue unha indeterminacion ou lagoa
cando implica una imprecision que imposibilita ou desvirtua a execucion inequivoca e coherente do plan
e/ou se estan a omitir determinacions propias dese concreto instrumento de planificacion, de acordo co
que establece a lexislacion urbanistica.”

E dado que a competencia para a execucién do planeamento configlirase como unha funcién suxeita
ao control municipal, segundo os artigos 94.1 da LSG e 2191 do RLSG, en todo caso sera o concello
quen interprete e determine en cada caso concreto se se producen lagoas ou indeterminaciéns que
deben ser complementadas acudindo 4 regulacién prevista no PBA ou, no caso de que non existan,
aplicar directamente o previsto no seu planeamento urbanistico municipal.

Sentado o anterior, a Comisidon Permanente conclie que, en aplicacién integrada dos artigos 29 e
36.1 do PBA, as novas lindes resultantes dun parcelamento non presentaran quebras, mais esa
condicion non se aplica cando na correspondente ordenanza tipo que resulte de aplicacion se
contemple outra regulacion, e sen prexuizo da normativa de cardcter sectorial que sexa de
aplicacion.

3.41. INFORME NUM. 25/046, EMITIDO NA SESION DO 30.09.2025, SOBRE APLICACION DA
CIRCULAR INTERPRETATIVA DA DIRECCION XERAL DE ORDENACION DO TERRITORIO E
URBANISMO DO 22.09.2022 PARA EDIFICAR NA PARTE CLASIFICADA COMO SOLO DE NUCLEO
RURAL NUNHA PARCELA CON DOBRE CLASIFICACION

O Concello de Ponte Caldelas solicita informe da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do
Territorio e Urbanismo sobre a posibilidade de edificar nunha parte dunha parcela situada en solo
de nucleo rural que ten acceso dende via publica a través doutra parte da mesma parcela sometida
ao réxime de solo rustico, garantindo a permanencia do acceso mediante a inscricion rexistral da
indivisibilidade da parcela.
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A Direcién Xeral de Urbanismo, previo informe da Comisién Permanente da Xunta Consultiva en
Materia de Ordenacién do Territorio e Urbanismo (Expediente XCP-22/017), e en colaboracién cos
Colexios de Rexistradores da Propiedade e Mercantis de Galicia e co Colexio Notarial de Galicia,
adoptou unha circular interpretativa sobre a viabilidade das vivendas colectivas no solo rustico e
actuaciéns en parcelas afectadas por distinta clasificacion, no marco da normativa urbanistica
estatal e autondmica vixente.

A Comision Permanente tivo ocasion de pronunciarse en varios informes sobre a aplicacion da
referida circular, entre outros, nos informes XCP 22/017, XCP 23/005, XCP-23/072, XCP 25/012, XCP 25-
027.

A circular parte da premisa de que naqueles supostos nos que o plan xeral de ordenacién municipal
atriblda distintas clasificacions ou cualificacions urbanisticas a unha parcela se producira a sua
division ou segregacién e, como excepcidn a regra xeral, sera innecesario o outorgamento de licenza,
de conformidade co previsto no artigo 150.6 da LSG.

Visto o asunto pola Comisién Permanente, esta chegou & conclusién de que, en conformidade coa
circular interpretativa adoptada pola directora xeral de Ordenacién do Territorio e Urbanismo o
22.09.2022, resulta viable que nunha parcela con dobre clasificacion, solo rustico e solo de nucleo
rural, se poida edificar na parte clasificada como solo de ndcleo rural cuxo acceso & via publica
transcorre pola parte da parcela sometida ao réxime de solo rustico, sempre e cando se garanta a
permanencia do acceso mediante a inscricion no Rexistro da Propiedade da indivisibilidade da
parcela.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

3.42. INFORME NUM. 25/047, EMITIDO NA SESION DO 30.09.2025, SOBRE A APLICACION DO
REXIME XERAL DO SOLO RUSTICO A OBRAS DE AMPLIACION DE EXPLOTACION AGROPECUARIA
EXISTENTE A 01.01.2003.

O Concello de Oroso solicita informe sobre a aplicacién do réxime xeral do solo rustico a obras de
ampliacion de explotacidon agropecuaria existente a 01.01.2003, en aplicacion da disposicion
transitoria cuarta da LSG e terceira do RLSG.

En concreto, solicita que se determine se o apartado terceiro da disposicién transitoria terceira do
RLSG, relativo a aplicacién do réxime ordinario establecido no artigo 39 da LSG para as ampliaciéns
de mais dun 50% do volume orixinario da explotacién agrogandeira, esixe o cumprimento das
condiciéns do artigo 39 da LSG unicamente respecto da ampliacién proxectada, coa excepcion do
disposto na letra g), ou polo contra, resulta esixible tamén para a edificacidn preexistente.
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Respecto da aplicaciéon da disposicion transitoria cuarta da LSG, este 6rgano xa tivo ocasién de
pronunciarse, entre outros, nos informe XCP-22/031, XCP-23/004, XCP-23/035, XCP-24/012,
XCP-24/019, XCP-25/003, XCP-25/035.

Cémpre lembrar que a diferencia do réxime previsto na disposicion transitoria terceira da LSG, o
réxime da disposicion transitoria cuarta resulta de aplicacién con independencia das circunstancias
urbanisticas da explotacion agrogandeira, é dicir, con independencia da existencia ou inexistencia de
licenza urbanistica, do axuste da obra executada a licenza outorgada, no seu caso, ou mesmo da sua
adecuacion a normativa urbanistica que resultase de aplicacion.

Analizado o marco normativo, o informe da Comision Permanente conclue:
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1. O cumprimento das condicidns de edificacion establecidas polo artigo 39 da LSG previsto no
apartado terceiro “Réxime ordinario” da disposicion transitoria terceira do RLSG resulta esixible
exclusivamente as obras de ampliacién proxectadas.

2. Corresponde ao concello valorar, & vista do proxecto e/ou documentacién obrante no expediente
municipal, a vista do proxecto e/ou documentacién obrante no expediente municipal, se as obras de
ampliacién para as que se pretende obter o titulo habilitante de natureza urbanistica que
corresponda poden ampararse no apartado terceiro da disposicion transitoria terceira do RLSG.

3.43. INFORME NUM. 25/021, EMITIDO NA SESION DO 28.10.2025, SOBRE A ESIXENCIA NO
PLANEAMENTO DE TRAMITAR UN PROXECTO BASICO CONXUNTO NUN AMBITO ZONAL E
REQUISITOS LEGAIS ESIXIBLES PARA A EXECUCION DAS OBRAS DE EDIFICACION E DE
URBANIZACION SIMULTANEAS

O Concello de Nigran solicita informe relativo & esixencia prevista no planeamento de tramitar un
proxecto basico conxunto nun ambito zonal e aos requisitos legais esixibles para a execucién das
obras de edificacidn e de urbanizacion simultaneas, en relacidon co desenvolvemento urbanistico do
Plan Parcial do Sector 1 do SAU-3 “Area Alta".

A consulta municipal refirese a un ambito e unha casuistica concreta de expedientes de
outorgamento de licenzas, os cales deberan ser obxecto de analise no correspondente expediente
municipal, & vista das circunstancias concorrentes.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

En todo caso, sen entrar nos supostos concretos formulados pero en relacidn a algunhas cuestions
que inciden na interpretacion da normativa urbanistica vixente, a Comisién Permanente chega as
seguintes conclusioéns:

1.- A competencia para formular o planeamento urbanistico municipal corresponde ao concello, que
pode contemplar determinaciéns tendentes a garantir a integracién da ordenacién proposta na
contorna ou mesmo medidas para acadar unha homoxeneidade arquitecténica das vivendas
proxectadas, correspondendo tamén ao concello, no exercicio da sua competencia para a
interpretacion do planeamento urbanistico municipal, determinar a concreta aplicaciéon de tal
prevision en cada caso, atendendo s circunstancias concorrentes.

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO
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2.- O artigo 28.1 do RLSG permite sincronizar a materializacién da edificabilidade prevista para cada
poligono de execucién do solo urbanizable co deber de execucion da urbanizaciédn exclusivamente
cando se asegure a execucion simultdnea da urbanizacién e da edificacion.

Sen prexuizo do cumprimento das regras sinaladas no dito precepto e no marco da sia competencia
urbanistica para a execucion do planeamento, corresponde ao concello respectivo, & vista das
circunstancias técnicas, de xestién urbanistica e programaticas de cada expediente, valorar se é
factible unha execucidn e finalizacién razoablemente concorrente no tempo. En todo caso, o titulo
habilitante non podera outorgarse en tanto non estean aprobados todos os instrumentos de
planeamento, xestidon e execucidon que sexan necesarios para lexitimar as actuacions de
urbanizacioén.
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3.- A constitucion do aval do custo estimado das obras de urbanizaciéon afectas ao terreo que
asegure a execucion simultdnea da edificacion e urbanizacién do solo urbanizable debe asegurar o
cumprimento do deber regulado no artigo 29.c) da LSG. Este aval resulta esixible para os sistemas
de actuacién indirectos de concerto e compensacién, non asi no de cooperaciéon no que a execucién
corresponde ao concello respectivo.

3.44. INFORME NUM. 25/045, EMITIDO NA SESION DO 28.10.2025, SOBRE A POSIBILIDADE DE
APLICACION COMPLEMENTARIA DO PLAN BASICO AUTONOMICO DE GALICIA PARA A
IMPLANTACION DUN USO DE ESTACION DE SUBMINISTRO DE CARBURANTE NON RELACIONADO
EXPRESAMENTE NA ORDENANZA DO PLANEAMENTO XERAL

O Concello de Cospeito solicita informe sobre a posibilidade de aplicacion complementaria do Plan
Basico Autonédmico de Galicia para a implantacidn dun uso de estacién de subministro de carburante
non relacionado expresamente na ordenanza de Usos Mixtos (UM) das Normas Subsidiarias de
Planeamento.

En relacién & regulacién de usos admitidos nesa ordenanza, o obxecto da consulta é o encaixe desa
actividade nun uso comercial, en aplicacién complementaria do artigo 17 do Decreto 83/2018, de 26
de xullo, polo que se aproba o Plan basico autondmico de Galicia ou, noutro caso, o seu encaixe
entre os usos previstos na ordenanza, conforme a regulacién do uso industrial das normas de uso
das NSP.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

Sobre o caracter complementario do PBA xa se pronunciou esta Comision Permanente nos informes
XCP-22/010; XCP-23/031; XCP 23/068; XCP 23/073; XCP 24/041; XCP-24/070; 25/005 e 25/016.

Analizada a normativa, e 4 vista dos informes emitidos, a Comisién Permanente chega as seguintes
conclusiéns:

1.- O Plan basico autonémico ten caracter complementario do planeamento urbanistico municipal
para suplir as suas posibles indeterminacidns e lagoas, sen que en ningun caso se poida modificar a
clasificacion do solo nin alterar as determinaciéns do planeamento que complementa.

A falta de regulacién dun pardmetro nunha ordenanza sé constitle unha indeterminacién ou lagoa
cando implica una imprecision que imposibilita ou desvirtia a execucion inequivoca e coherente do
plan e/ou se estdn a omitir determinacidns propias dese concreto instrumento de planificacién
dacordo co que establece a lexislacidn urbanistica, o que semella non acontece no suposto
formulado dado que a regulacién de usos da Ordenanza UM. Usos Mixto das NSP de Cospeito resulta
completa.

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO
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2.- Consonte aos artigos 2 e 4.2 da normativa das NSP de Cospeito, unha estaciéon de
subministracién de carburante non estad comprendida no uso comercial permitido na Ordenanza UM.
Usos Mixtos do solo urbano, que so admite os establecementos mixtos con industria cando esta é
non insalubre, nociva e perigosa, e predomina a parte comercial. A dita actividade, tampouco
responde a un uso industrial compatible con vivenda xa que a concrecion deste uso nas NSP
cinguese as actividades de transformaciéon de materias ou produtos para o seu uso ou ulterior
elaboracion, a stia almacenaxe e as destinadas a exposicion, reparacidn e garda de maquinas, sendo
compatibles coa vivenda cando non transmiten molestias ao exterior, non producen ruidos,
emanacions ou perigos especiais e cumpren as condicidns sanitarias e hixiénicas das vivendas.
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3.- En atencidén a normativa sectorial, as instalaciéns de subministro de combustible polo miudo
resultan autorizables sempre que vefian asociadas a calquera dos establecementos sinalados no
artigo 3 do Real Decreto Lei 6/2000, do 23 de xufio, e no artigo 43.2, paragrafo sexto, da Lei 34/1998,
do sector de hidrocarburos, que resulten compatibles coa regulacién de usos admitidos da
Ordenanza UM.

3.45. INFORME NUM. 25/048, EMITIDO NA SESION DO 28.10.2025, SOBRE A POSIBILIDADE DE
EXECUCION DUNHA PISCINA EN SOLO URBANO AO ABEIRO DO REXIME DAS EDIFICACIONS
DESCONFORMES CO PLANEAMENTO URBANISTICO DO ARTIGO 63 DO PLAN BASICO
AUTONOMICO DE GALICIA

O Concello de Pantén consulta sobre a viabilidade da execucién dunha piscina nunha parcela que
responde 4 clasificacion de solo urbano, seqgundo o apartado 4 da disposicién transitoria primeira da
LSG, e ten encaixe na Ordenanza reguladora do solo urbano consolidado. Uso residencial. Edificacion
intensiva do Anexo normativo do PBA, ao ser a mdis acomodada ao lugar no que se desenvolven as
obras, segundo sinala o concello. Nesa parcela existe unha edificacion destinada a apartamentos
turisticos, que segundo se indica, excede do fondo maximo edificable asi como o nimero de alturas
permitidas na devandita ordenanza.

En segundo lugar, consulta se a devandita instalaciéon poderia ser colocada na traseira da edificacién
superando o fondo maximo edificable que permite a Ordenanza reguladora do solo urbano
consolidado, Uso residencial. Edificacion intensiva do PBA.

A Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio e Urbanismo tivo ocasién de
pronunciarse sobre as intervenciéns permitidas no réxime do artigo 90 da LSG, entre outros nos
informes XCP 22/027, XCP 22/044, XCP-23/010, XCP-23/064, XCP-24/005; XCP-24/013; XCP-24/042 e
XCP-24/053; XCP-24/057; XCP 25/004 e XCP 25/024.

Analizado o normativa urbanistica vixente pola Comisién Permanente, esta chega as seguintes
conclusions:

1.- En aplicacién do artigo 63 da normativa do Plan Basico Autonémico de Galicia a instalacién dunha
piscina como complemento dunha edificaciéon destinada a apartamentos turisticos que non resulta
plenamente compatible coas determinacions do dito Plan Basico resultara posible sempre que se
axuste as condicions da ordenanza aplicable e non incida sobre as partes do inmoble que incumpren
os parametros urbanisticos, de tal xeito que non se agrave a situacién de incompatibilidade co
planeamento respecto da situacion inicial.

2.- O concepto de fondo edificable non define unha drea da parcela susceptible de ocupar, senén a
profundidade da edificacién referida a cada concreta tipoloxia edificatoria, polo que non resulta de
aplicacidn a instalaciéon dunha piscina, se esta constitle un equipamento externo de urbanizacién da
parcela que non implique a ampliacion do volume da edificacién.

3.46. INFORME NUM. 25/050, EMITIDO NA SESION DO 28.10.2025, SOBRE A VIABILIDADE DO
CAMBIO DE USO DE ROCHO A VIVENDA EN EDIFICACION EN SITUACION DE FORA DE
ORDENACION
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O Concello de Marin consulta sobre a aplicacion do réxime do artigo 90.1 da LSG en relacién a unha
edificacién baixo cuberta na que se pretende un cambio de uso de rocho a vivenda, cando este
ultimo estd permitido no planeamento municipal, mais concretamente sobre a interpretacién do
concepto de “minimas obras imprescindibles”, xa que esas implicarian todas aquelas necesarias para
o devandito uso.

A consulta municipal cita o informe XCP-22/044 , que se pronunciou sobre a posibilidade de cambio
de uso de rocho a vivenda nunha edificacion desconforme co planeamento municipal do Concello de
Noia suxeita ao réxime do artigo 90.2 da LSG, se ben referida a outra casuistica.

Sobre o alcance das obras de conservacién e as necesarias para 0 mantemento do uso preexistente,
compre ter en conta o sinalado no informe XCP-24/042.

Visto o asunto pola Comisién Permanente, esta chegou a estas duas conclusions:

- Nos edificios, construcidns e instalacions incursos no réxime de fora de ordenaciéon resultan
admisibles os cambios de uso para calquera dos permitidos pola ordenanza ou normativa
urbanistica que resulte de aplicacion, sen mais obras que as minimas e imprescindibles.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

- O cambio do uso de rocho a vivenda nunha edificacién baixo cuberta, que segundo se indica estaria
permitido polo planeamento urbanistico municipal vixente, poderia resultar admisible sempre que
as obras necesarias para a sUa implantacién non excedan das minimas e imprescindibles, o que
constitle un concepto xuridico indeterminado que admite unha certa marxe de apreciacién técnica a
avaliar en cada caso concreto en atencién as circunstancias concorrentes, o que corresponde
determinar ao concello no marco do procedemento relativo ao outorgamento do correspondente
titulo habilitante municipal de natureza urbanistica.

3.47. INFORME NUM. 25/053, EMITIDO NA SESION DO 28.10.2025, SOBRE A VIABILIDADE DE
APLICAR O REXIME PREVISTO NA DISPOSICION TRANSITORIA TERCEIRA DE LE/ 2/2016, DO 10 DE
FEBREIRO, DO SOLO DE GALICIA, AS EDIFICACIONS EXECUTADAS AO ABEIRO DE LICENZA EN
PARCELAS NAS QUE EXISTAN OUTRAS EDIFICACIONS CARENTES DE TiTULO HABILITANTE
URBANISTICO EN PRAZO DE EXERCICIO DA ACCION DE RESTAURACION DA LEGALIDADE
URBANISTICA, E CRITERIOS RESPECTO DA AMPLIACION DA EDIFICACION
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A consulta formulada polo Concello de Cambre ten por obxecto analizar a aplicacién do réxime
previsto na disposicidn transitoria terceira da LSG para a ampliacién dunha edificacién existente en
solo rustico executada ao abeiro de licenza, a cal se ubica nunha parcela na que existen outras
edificaciéns carentes de titulo habilitante urbanistico en prazo de exercicio da accién de
restauracion da legalidade urbanistica, asi como os criterios esixibles respecto da ampliacién da
edificacion.
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A Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio e Urbanismo xa tivo ocasién de
pronunciarse en varias ocasions respecto dos requisitos esixibles para a aplicacién da disposicién
transitoria terceira, entre outros, nos informes XCP-23/053, XCP-24/064 e XCP-25/040.

Visto o asunto pola Comisién Permanente, esta chegou a estas conclusiéns de caracter xeral:

1.- A disposicidn transitoria terceira da LSG contempla un réxime transitorio especifico, que esixe
como presuposto para a sua aplicacidon que se trate de construcions executadas no solo rustico e
amparadas na correspondente licenza urbanistica.

Tal e como vén sinalando reiterada xurisprudencia, so poden acollerse ao réxime previsto na
disposiciéon transitoria terceira da LSG aquelas construciéns que tefian amparo nunha licenza
municipal previa, entendendo que para iso non é suficiente con que exista unha previa licenza, senén
tamén que a construcion executada se axuste con precisién as stas determinaciéns.

2.- A dita disposicion non establece unha porcentaxe maxima de ampliacion sobre o volume
orixinario da edificacién, sen prexuizo de que as ditas obras deberdn cumprir as condiciéns de
edificacién sinaladas no artigo 39 da LSG e 59 a 61 do Regulamento que a desenvolve.

3.- As edificaciéns terminadas executadas sen titulo habilitante de natureza urbanistica ou sen
axustarse as condicions do mesmo resultard de aplicacién o réxime establecido no artigo 153 da
LSG, procedendo acordar as medidas tendentes a reposicion da legalidade urbanistica.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

4.- Sen prexuizo do posible mantemento dos usos autorizados, coa finalidade de conservacion e
recuperacion, a disposicién transitoria terceira admite os cambios de usos para calquera dos
previstos no artigo 40 da LSG, podendo executarse tanto obras de mellora e reforma das
instalaciéns, como obras de ampliacién da superficie edificada licitamente coa finalidade de adecuar
a construcion orixinaria ds novas necesidades que poidan xurdir ou, no caso de cambio de uso,
garantir a permanencia da construcién e evitar unha perda da sua utilidade.

3.48. INFORME NUM. 25/054, EMITIDO NA SESION DO 28.10.2025, SOBRE A APLICACION
COMPLEMENTARIA DO ARTIGO 11 DA NORMATIVA DO PLAN BASICO AUTONOMICO DE GALICIA
RESPECTO DA PREVISION DA DOTACION DE PRAZAS DE APARCADOIRO EN NOVAS
CONSTRUCIONS

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 17/03/2026 14:00:05

O Concello de Sanxenxo consulta, se é posible, aplicar o artigo 11 do Plan Basico Autonémico (PBA),
aprobado polo Decreto 83/2018, do 26 de xullo, con cardcter complementario ao PXOM, de xeito que
a esixencia de prazas de aparcamento nas novas edificacions en ordenanza n° 2 a 12 do PXOM de
Sanxenxo poida materializarse en parcelas prdximas, ou mesmo quedar eximida, cando se xustifique
a imposibilidade do seu cumprimento.

Sobre a interpretacion complementaria do PBA xa tivo ocasidén de pronunciarse a Comisidn
Permanente da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacidon do Territorio e Urbanismo en varias
ocasions, entre outros nos informes XCP-22/010; XCP-23/031; XCP 23/068; XCP 23/073; XCP 24/041;
XCP-24/070; 25/005; 25/016.

Analizado o marco normativo de aplicacién, a Comisién Permanente conclie o seguinte:
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1.- A aplicacion complementaria do artigo 11.4 do PBA non opera na medida en que desprace a
distinta regulacién aplicable do PXOM de Sanxenxo, en concreto, o ambito da aplicacién das normas
de usos do planeamento xeral tanto as obras de nova planta como as de ampliacién e reforma, e as
excepcions do cumprimento das reservas obrigatorias de prazas de aparcadoiro, que se limitan no
planeamento xeral a concretos supostos.

2.- En todo caso, a referencia expresa a obrigatoriedade da sua localizacién dentro da parcela so se
establece nalgunhas ordenanzas, do que se infire que o planeamento non prohibe xustificar a
reserva obrigatoria noutra localizacion para as restantes normas zonais e que o PXOM de Sanxenxo
non establece ningunha determinacién de contido imposible.

3.49. INFORME NUM. 25/059, EMITIDO NA SESION DO 28.10.2025, SOBRE A VIABILIDADE DA
EXECUCION DUN VIAL DE ACCESO SOBRE PARCELAS DE SOLO RUSTICO PARA USO ADMISIBLE E
TITULO HABILITANTE DE NATUREZA URBANISTICA

O Concello de Vilarifio de Conxo solicita informe sobre a viabilidade da execucién dun vial de acceso
a unha obra principal e autorizable en solo rustico que discorre integramente por parcelas de
titularidade privada que presentan referencias catastrais diferentes & da parcela na que se executa
o uso principal autorizado.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

A Comision Permanente da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio e Urbanismo
tivo ocasion de pronunciarse sobre o réxime de apertura de accesos en solo rustico, entre outros, no
informe XCP-22/019.

Analizada a consulta, a Comision Permanente chega as seguintes conclusiéns:

1.- O artigo 37.1 da LSG establece como requisito previo para a apertura dun camifio en solo ristico
que estea previsto no planeamento urbanistico ou nun instrumento de ordenacion do territorio. Co
fin de incluilo no planeamento urbanistico, o concello poderia formular un plan especial de
infraestruturas e dotacions ou ben unha modificacion do plan xeral de ordenacién municipal.
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2.- A Unica excepcion prevista son os camifios rurais contidos nos proxectos aprobados pola
administracion competente en materia de agricultura, de minas, de montes ou de ambiente.

3.- A actuacion obxecto da consulta, consistente na execucion dun vial de acceso a unha obra
principal e autorizable en solo rustico e vinculado @ mesma, o cal discorre integramente por
parcelas de titularidade privada e é para uso privado, non incurre na prohibicion de apertura de
camifio publico prevista no artigo 37 da LSG, polo que non resulta precisa a aprobacién dun plan
especial de infraestruturas e dotacions.

3.50. INFORME NUM. 25/014, EMITIDO NA SESION DO 02.12.2025, SOBRE A INTERPRETACI(')I:I DO
ARTIGO 13.3 DA LEI 1/2019, DO 22 DE ABRIL, DE REHABILITACION E DE REXENERACION E
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Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 17/03/2026 14:00:05

©
>
Y
©
2
g
=
S
x
o
°
@
2
@
&
=
228
<
o
=4
S
x
3
4]
2
o
=
(3]

A XUNTA

+ @,

¢ DE GALICIA

RENOVACION URBANAS DE GALICIA, EN RELACIQN A, EXECUCION DUNHA FACHADA “SATE” NAS
PLANTAS ALTAS DUN EDIFICIO CON FRONTE A ViA PUBLICA

O Colexio Oficial de Arquitectura Técnica de A Corufia solicita informe sobre a aplicacidn do artigo
13 da Lei 1/2019, do 22 de abril, de Rehabilitacion e Rexeneracion e Renovacion Urbana (en diante, Lei
de Rehabilitacion), en relacidn & execucién dunha fachada “sate” nas plantas altas dun edificio con
fronte a via publica.

Este informe foi emitido en coordinacion e de conformidade cos criterios do organismo competente
por razén da materia, o Instituto Galego de Vivenda e Solo.

Analizada a normativa de aplicacion, neste caso o artigo 13 da Le/ /20179, do 22 de abril, o informe da
Comisién Permanente conclue:

1.- De conformidade co establecido no artigo 13 da Lei 7/2019, do 22 de abril, para poder acollerse a
excepcion prevista no mesmo que permitiria a ocupacién de terreos de dominio publico, é preciso
que se cumpran as condicions establecidas na dita lei para este tipo de actuacions:

- Que a actuacién de rehabilitaciéon pretendida garanta unha reducién de cando menos o 30 % da
demanda enerxética do edificio existente.

- Que non resulte viable técnica ou economicamente ningunha outra solucion.

- Que, trala actuacién, quede asegurada a funcionalidade dos espazos libres, dotaciéns e demais
elementos do dominio publico.

E, polo tanto, para poder ocupar os terreos de dominio publico resulta preciso que a actuacién de
rehabilitaciéon garanta unha reducién de, cando menos, o 30 % da demanda enerxética.

2.- Con caracter xeral, non pode entenderse que a execucion dunha fachada SATE nas plantas altas
dun edificio implique a ocupacion do dominio publico, polo que non resultaria de aplicacién nese
caso a regulacion prevista no artigo 13 da Lei 7/2079, do 22 de abril.

3.51. INFORME NUM. 25/032, EMITIDO NA SESION DO 02.12.2025, SOBRE A POSIBILIDADE DE
AUTORIZAR NUNHA PARCELA CLASIFICADA COMO SOLO DE NUCLEO RURAL A IMPLANTACION
DUN COMPLEXO INMOBILIARIO CONFORME AO PREVISTO NO ARTIGO 26 DO REAL DECRETO
7/2015, DE 30 DE OUTUBRO, POLO QUE SE APROBA O TEXTO REFUNDIDO DA LEI DO SOLO E
REHABILITACION URBANA.

O Concello de A Guarda consulta sobre a posibilidade de autorizar nunha parcela clasificada como
solo de nucleo rural a implantacién dun complexo inmobiliario conforme ao previsto no artigo 26 do
Real Decreto Lexislativo 7/2075 de 30 de outubro, polo que se polo que se aproba o texto refundido da
Lei de Solo e Rehabilitacion urbana (LS15), sobre a Formacion de fincas e parcelas, relacion entre elas
e complexos inmobiliarios.

A Xunta Consultiva xa tivo ocasién de pronunciarse sobre a incidencia urbanistica da propiedade
horizontal nos informes XCP-22/017 e XCP 22/051, que estdn publicados e dispofiibles na paxina
web da Conselleria de Vivenda e Planificacién de Infraestruturas. Transcribindo o fundamento
cuarto do informe XCP 22/051, resulta que nada obsta a constituir no solo de nucleo rural un réxime
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de propiedade horizontal nunha vivenda unifamiliar coa finalidade de implantar un uso
complementario permitido polo planeamento urbanistico, e naqueles supostos nos que o
planeamento permita madis dunha vivenda por parcela admitirase a existencia de varias vivendas
baixo o réxime de propiedade horizontal.

Porén, esta consulta refirese ao concepto do complexo inmobiliario que, como antes indicamos,
constitle un réxime especial organizativo da propiedade que difire da propiedade horizontal, xa que
a division horizontal en ningun caso implica a divisién material da finca, ao manterse a unidade
tanto do solo como do inmoble, sen prexuizo de que partes do mesmo poidan ser obxecto de
propiedades separadas; a finca seguird mantendo a sua unidade a efectos urbanisticos e non deixara
de ser unha parcela Unica para calquera acto de nova construcidon ou modificacién da construcion
existente.

Analizada a regulacion do complexo inmobiliariono artigo 26 do Real Decreto Lexislativo 7/2075, do
30 de outubro, polo que se aproba o texto refundido da Lei do solo e rehabilitacion urbana (TRLSRU),
en relacion co réxime xuridico do solo de nulcleo rural da LSG, as conclusions da Comisidn
Permanente foron:

1.- Enténdese por complexo inmobiliario privado todo réxime de organizacién unitaria da propiedade
inmobiliaria no que se distingan elementos privativos suxeitos a unha titularidade exclusiva e
elementos comuins cuxa titularidade corresponda, con caradcter instrumental e por cotas
porcentuais, a quen en cada momento sexan titulares dos elementos privativos.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

A sla organizacidn queda suxeita as regras de configuracion e divisidn establecidas no artigo 26 do
Real decreto lexislativo 7/2015, de 30 de outubro, polo que se aproba o texto refundido da Lei do solo e
rehabilitacion urbana.

2.- A constitucién no solo de nicleo rural dun complexo inmobiliario privado do tipo dos regulados
como réximes especiais de propiedade polo artigo 24 da Lei 49/7960, do 21 de xullo, resulta factible
sempre que se conformen de xeito compatible co réxime regulado para esa clase de solo nos artigos
23 a 26 da LSG e 33 a 40 do RLSG e cumpra os parametros urbanisticos ou posibilidades de
utilizacién que determine o planeamento en vigor.

A constitucion dun complexo inmobiliario mediante a division dunha parcela en varias fincas de
titularidade exclusiva cun acceso comun en réxime de copropiedade indivisible incumpre a artigo
24.5 da LSG, xa que carece do requisito necesario para a edificacion das fincas privativas resultantes
de dispor de acceso rodado de uso publico, sen que poida achacarse esa condiciéon ao elemento
comun de acceso, que se pretenda configurar na operacion de division.

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 17/03/2026 14:00:05

3.52. INFORME NUM. 25/051, EMITIDO NA SESION DO 02.12.2025, SOBRE O REXIME XURIDICO DE
APLICACION AO SOLO RUSTICO E INCIDENCIA DUNHA AFECCION SECTORIAL NO COMPUTO DA
SUPERFICIE MINIMA DE PARCELA PARA A IMPLANTACION DUN CAMPAMENTO DE TURISMO EN
SOLO RUSTICO

O Colexio Oficial de Enxefieiros Técnicos Forestais de Galicia solicita informe sobre o réxime xuridico
de aplicacién ao solo rustico e a incidencia dunha afeccidn sectorial no cdmputo da superficie
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minima de parcela para a implantacién dun campamento de turismo en solo rustico, en relacién a
unha determinada parcela.

O informe da Comisiéon Permanente cinguiuse a determinar, con cardcter xeral, por unha banda, o
réxime xuridico que resulta de aplicacién a unha parcela clasificada como solo rustico no
planeamento urbanistico municipal non adaptado a Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion
urbanistica e proteccion do medio rural de Galicia (LOUG) e, por outra banda, se para o computo da
superficie minima esixible para a implantacién dun campamento de turismo en solo rustico debe
descontarse da superficie total a parte da parcela suxeita a unha afeccidn sectorial.

As conclusidns do informe da Comisiéon Permanente son as seguintes:

1.- De conformidade coa disposicidn transitoria primeira da Lei 2/2076, do 10 de febreiro, nos
concellos con planeamento non adaptado & mesma resulta de aplicacion directa o réxime do
solo rustico previsto na LSG e no RLSG, tanto no que se refire ao réxime de usos admisibles,
como 3as condiciéns xerais das edificacions e mesmo as categorias do solo rustico que derivan
da referida normativa.

A tal efecto, a categorizacién do solo rustico vird determinada, en cada caso, polo seu encaixe na
definicién regrada dos artigos 34.2. da LSG e 49.2 do RLSG, e tendo en conta o Decreto 83/2018, do
26 de xullo, polo que se aproba o Plan basico autonémico de Galicia (PBA), que ainda que non
clasifica nin categoriza o solo, reflicte os ambitos de afeccidn que, sobre o territorio, establece
a normativa sectorial de aplicaciéon con incidencia no planeamento urbanistico, prevalecendo, en
caso de discrepancia, o previsto na correspondente normativa sectorial.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

No caso de estar previstas no planeamento urbanistico municipal, mantéfense vixentes as
normas de proteccion, conservacion e recuperacion do medio rural que non establezan
restricions aos usos permitidos e as condicidns da edificacion que sexan mais limitativas que as
establecidas no réxime directo do solo rustico na normativa urbanistica vixente.

2.- De conformidade co previsto nos artigos 39.2.d) da LSG e 5.1 do Decreto 159/2019, do 21 de
novembro, nada obsta a que a superficie minima 5.000 m? esixible para a implantacién dun
campamento de turismo estea afectada por varias categorias de solo rustico, tanto ordinario como
de especial proteccidn, pero neste caso o uso a implantar debe ser un uso permitido polas distintas
normativas sectoriais que puidesen resultar de aplicacién, e nas condicions que nas mesmas se
sinalen, polo que non cabe computar superficies afectadas por normativa sectorial nas que o uso
non resulte admisible.

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 17/03/2026 14:00:05

3.53. INFORME NUM. 25/055, EMITIDO NA SESION DO 02.12.2025, SOBRE O REXIME APLICABLE
AS EDIFICACIONS PARCIALMENTE INCOMPATIBLES COAS DETERMINACIONS DO PXOM DE
RIBADAVIA, NO SUPOSTO DUNHA EDIFICACION AMPARADA EN TiTULO HABILITANTE E QUE
INCUMPRE OS PARAMETROS DE VOLUME E POSICION DA ORDENANZA DE APLICACION

O Concello de Rivadavia solicita informe sobre o réxime aplicable a unha edificacién existente a
entrada en vigor do PXOM, amparada nun titulo habilitante, que incumpre os pardmetros de volume
e posicion da ordenanza de aplicacion e se atopa na situacion do grao 3 do artigo 3.5.4.2 da
normativa urbanistica.
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A primeira cuestidn obxecto de aclaraciéon consiste en determinar se nesa casuistica resultaria
posible ampliar un 25% do volume preexistente, sen executar as obras necesarias para adaptar a
actual edificacion aos parametros urbanisticos que recolle a ordenanza que é de aplicacion.

En segundo lugar, solicitase clarificar a viabilidade legal da adscricién de parcelas non lindeiras, con
distinta clasificacion urbanistica e uso, a efectos de aumentar a superficie da parcela inicial e facer
viable a ampliacién, dado que a parcela onde se localiza a edificacidn existente esta enclavada entre
viarios, sen posibilidade de adquirir parcelas lindeiras.

Tras analizar a normativa reguladora, estas foron as conclusiéons da Comision Permanente:

1-. A situaciéon de incompatibilidade co planeamento definida no grao 3 do artigo 3.5.4.2 da
normativa do PXOM de Ribadavia admite as obras de ampliacion permitidas polo planeamento
aplicable, sempre que non superen nun 25 % o volume edificado que cumpra as condiciéns
volumétricas do planeamento aplicable. Non poderdn fraccionarse estas ampliaciéns en varias
actuaciéns illadas que globalmente superen ese 25%.

Para cabidas superiores, deberanse cumprir todas as condiciéns estipuladas no planeamento
aplicable.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

2-. Aos efectos de comprobacidn do cumprimento das condicidns urbanisticas do planeamento non
resulta factible a adscricion doutras parcelas non contiguas ao predio no que se empraza a
edificacién que pretende ser obxecto de ampliacion.

3.54. INFORME NUM. 25/058, EMITIDO NA ,SESI("JN DO 02.12.2025, SOBRE A VIABILIDADE DA
APLICACION COMPLEMENTARIA DO PLAN BASICO AUTONOMICO DE GALICIA PARA ESTABLECER
USOS DOTACIONAIS NO SOLO URBANO

O Concello de Sandias consulta se resulta posible a aplicacion complementaria do PBA, aos efectos
de establecer no solo urbano usos dotacionais publicos ou privados, en zonas distintas as
cualificadas polo planeamento coma “Norma zonal 2_Equipamento-Dotacional”, entendendo que
deberia ser un uso compatible co residencial.

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 17/03/2026 14:00:05

Sobre a interpretacion complementaria do PBA xa tivo ocasidon de pronunciarse a Comisidn
Permanente da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacidon do Territorio e Urbanismo en varias
ocasions, entre outros nos informes XCP-22/010; XCP-23/031; XCP 23/068; XCP 23/073; XCP 24/041;
XCP-24/070; 25/005; 25/016.

O artigo 2.2.8.0 da normativa urbanistica do PXOM, relativo ao réxime de usos, establece que este
vird determinado, en calquera caso pola lexislacion aplicable e no seu defecto, polas condicions
xerais sobre o0s usos contidas nas presentes nesas normas, concretamente, no solo urbano
consolidado “aplicaranse directamente as condiciéns de usos establecidas nas ordenanzas, posto que o
plan xeral asigna detalladamente os usos pormenorizados, tipoloxias edificatorias e condicions da
edificacion para cada clase de zona neste tipo de solo.”
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Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 17/03/2026 14:00:05
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Non se aprecia no contido do PXOM unha indeterminacién ou lagoa que imposibilite ou desvirtue a
slia execucioén inequivoca e coherente, e non procede a aplicacion complementaria do PBA co
obxecto innovar sobre o planeamento para resolver situaciéns sobrevidas.

Neste sentido, a Comisién Permanente concluiu que o PXOM de Sandids asigna no solo urbano de
maneira clara a cada terreo a/as correspondente/s norma/s zonal/is e regula inequivocamente a
relacion dos usos pormenorizados admitidos nestas.

Tamén establece unha ordenanza especifica de uso dotacional no solo urbano, NORMA ZONAL 2
EQUIPAMENTO - DOTACIONAL. A dita regulacidn non resulta contraditoria coas previsions e
xustificacion de necesidades do plan xeral.

En consecuencia, non procede a aplicacion complementaria do PBA, xa que en ningun caso pode
alterar as determinaciéns do planeamento que complementa, introducindo un novo uso permitido
nas ordenanzas reguladoras do solo urbano.

3.55. INFORME NUM. 25/060, EMITIDO NA SESION DO 02.12.2025, SOBRE A CONSTRUCION
DUNHA VIVENDA UNIFAMILIAR NUNHA PARCELA EN SOLO DE NUCLEO RURAL QUE DISPON DO
ACCESO RODADO NO SOLO RUSTICO E VIABILIDADE DE REALIZAR AS ACOMETIDAS PARA OS
SERVIZOS POLO DITO SOLO RUSTICO.

O Concello de Cangas consulta & Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio e
Urbanismo en relacion coa viabilidade de concesidén de licenza de obras en solo de nucleo rural
cando o acceso rodado teria que producirse por solo rustico, e se é factible urbanisticamente a
realizacién das acometidas para os servizos por dito solo rustico.

Analizada a consulta pola Comisién Permanente, as conclusiéns foron as seguintes:

1.- De conformidade coa circular interpretativa do 22.09.2022 adoptada pola Direccién xeral de
Ordenacion do Territorio e Urbanismo en colaboracion cos Colexios de Rexistradores da Propiedade
e Mercantis de Galicia e co Colexio Notarial de Galicia, resulta viable que nunha parcela con dobre
clasificacidn, solo rustico e solo de nucleo rural, se poida edificar na parte clasificada como solo de
nucleo rural cuxo acceso a via publica transcorre pola parte da parcela sometida ao réxime de solo
rustico, sempre e cando se garanta a permanencia do acceso mediante a inscricidn no Rexistro da
Propiedade da indivisibilidade da parcela.

2.- En aplicacién integrada dos artigos 24.5 e 35.1.m) da LSG, a execucién ou conexion de redes de
servizo vinculados a un uso residencial a implantar no solo de nicleo rural pode realizarse no solo
rustico sempre que non implique a urbanizacidn ou transformacion urbanistica dos terreos polos
que discorren nesta clase de solo.

3.56. INFORME NUM. 25/061, EMITIDO NA SESION DO 02.12.2025, SOBRE A NATUREZA XURIDICA
DA GUIA DE CORES E MATERIAIS DE GALICIA

DIRECCION XERAL DE URBANISMO

CONSELLERIA DE VIVENDA E PLANIFICACION DE INFRAESTRUTURAS
Edificio Administrativo de San Caetano

Edificio numero 5, 15781 Santiago de Compostela

T. 981544 356

sxurb@xunta.gal

www.xunta.gal



EA XUNTA
3¢l DE GALICIA

O Concello de Pantén consulta sobre a obrigatoriedade e o rango normativo da Guia de Cor e
Materiais de Galicia, de cara a sua aplicacion nos procedementos de outorgamento de titulos
habilitantes de natureza urbanistica, particularmente, en intervencions sobre fachadas,
rehabilitaciéns e substituciéns de materiais, e distinguindo os supostos de municipios sen
planeamento urbanistico xeral, nos que como se sinalou antes se aplicaria supletoriamente o Plan
Basico Autonomico de Galicia, ou municipios con planeamento xeral non adaptado & normativa
urbanistica e paisaxistica vixente.

Sentado o caracter meramente orientativo da Guia de Cor e Materiais de Galicia, unha vez examinada
a normativa de aplicacion, as conclusiéns do érgano consultivo foron:

1.- A Guia de Cor e Materiais de Galicia é unha guia de boas practicas ou documento de referencia
para proporcionar uns criterios e directrices técnicas e obxectivas para a regulacién do emprego da
cor e 0s materiais de revestimentos arquitectdnicos nas paisaxes urbanas, interurbanas e rurais das
doce grandes dreas paisaxisticas de Galicia, carecendo de valor normativo vinculante. Aos efectos
da sua aplicacion, resulta indiferente que se trate dun municipio sen planeamento urbanistico xeral
ou con planeamento xeral non adaptado & normativa urbanistica e paisaxistica vixente.

2.- Dentro do marco normativo da LSG e do seu regulamento, o concello podera introducir nas
ordenanzas reguladoras das distintas clases de solo do plan basico municipal especificacions
relativas aos materiais e as cores a empregar nas edificaciéns, con base no estudo pormenorizado
do territorio e na andlise do modelo de asentamento poboacional.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

3.- En todo caso, o marco normativo previsto na LSG e no seu regulamento, nomeadamente o artigo
91 da LSG e 216 do seu regulamento, habilita ao concello para esixir nos procedementos de
concesién de titulos habilitantes de natureza urbanistica que os materiais e cores empregados nas
actuacions obxecto dos mesmos deban favorecer a integracién no contorno inmediato e na paisaxe,
podendo tomar como referencia, a tal efecto, o contido da Guia de Cor e Materiais de Galicia.

3.57. INFORME NUM. 25/062, EMITIDO NA SESION DO 02.12.2025, SOBRE O REXIME APLICABLE A
AREA DE TOLERANCIA ESTABLECIDA POLAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMENTO
MUNICIPAL DO CONCELLO DE CAMBADOS

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO
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O Concello de Cambados consulta sobre a viabilidade de autorizar unha edificacion destinada a uso
agricola nunha parcela situada dentro da area de tolerancia establecida polas Normas Subsidiarias
do Planeamento do Concello de Cambados, aclarando que na parcela non existe ningunha vivenda
nin outra edificacion.

Ao tempo, e relacionadas coa anterior, o concello consulta tamén, sobre a posibilidade de
realizacion de segregaciéns dentro da drea de tolerancia mantendo o criterio da parcela minima de
1.000 m2.; e finalmente, pregunta, se en aplicacion do artigo 150.6.c) da LSG, resulta innecesario o
outorgamento de licenza de segregacion cando unha parcela é de maior extension que a delimitada
pola propia area de tolerancia.

A Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e Urbanismotivo ocasién de pronunciarse
sobre o réxime aplicable nas areas de expansién dos nucleos rurais no informe XCP-25/022, emitido
a instancia da Xerencia Rexional do Catastro de Galicia.
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Finalmente, analizadas todas estas cuestions pola Comisién Permanente, chegou &s seguintes
conclusiéns:

1.- De conformidade coa disposicion transitoria primeira da LSG, ao solo incluido nas areas de
tolerancia dos nucleos delimitados dos planeamentos non adaptados a dita lei aplicaraselle
integramente o disposto no planeamento respectivo no relativo aos pardmetros urbanisticos ou
posibilidades de utilizacion e sen prexuizo do réxime xuridico xeral do solo de nucleo rural que ser3,
en todo caso, o establecido nos artigos 36 a 40 da LSG e concordantes do RLSG.

2.- En aplicacion da ordenanza 8 das NSP, a implantacién dunha edificacidn destinada a uso agricola
nunha parcela vacante resultard unha actuacion permitida sempre que respecte a prohibicién de uso
dos artigos 26.1.f) da LSG e 40.1.f) do RLSG de implantar novas instalaciéns destinadas & producién
gandeira, agds as pequenas construcidns artesanais ou para o autoconsumo. Para estes efectos
enténdese por pequenas construcidons artesanais ou de autoconsumo aquelas explotacions
gandeiras que figuran asi definidas na normativa sectorial correspondente.

3.- A falta de maiores limitacions no planeamento, as parcelacidns e divisiéns de predios na area de
tolerancia do nucleo son actos permitidos sempre que non desfiguren a tipoloxia do nucleo e
cumpran as regras de divisién do artigo 150 da LSG. En todo caso, corresponde ao concello valorar
as circunstancias de cada expediente que incidan na determinacién da parcela minima exixible,
sendo de 1000 metros a dimension minima que fixa a ordenanza 8 das NSP para o uso caracteristico
residencial, mais, tamén debe ser acorde & parcela minima establecida para cada outro uso distinto,
gue no seu caso, exista ou motive o acto de division ou parcelacion urbanistica.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

4.- En virtude do artigo 150.6.c) da LSG, resulta admisible a divisién dun predio pola lifia separadora
da area de tolerancia, xa que responde a distinta clasificaciéon ou cualificacién do terreo rustico
circundante, sempre previa declaracidn da innecesariedade do outorgamento do titulo habilitante
municipal.

4. COLABORACION COA ASESORIA XURiDICA’XERAL NOS PROCEDEMENTOS CONTENCIOSO -
ADMINISTRATIVOS EN MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO
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A Direccion Xeral de Urbanismo vén colaborando coa Asesoria Xuridica Xeral da Xunta de Galicia
nos procedementos contencioso — administrativos en materia de urbanismo e ordenacién do
territorio mediante a elaboracién de notas técnicas que se facilitan logo da peticion do letrado
actuante.

A necesaria observancia dos prazos procesuais dificulta que esa colaboracion poida ser prestada
pola Comisién Permanente, habida conta da periodicidade mensual das suas sesiéns, polo que, na
practica, se vén dando conta a este 6rgano da colaboracidn prestada.

O anterior enténdese sen prexuizo da convocatoria sesidns extraordinarias para informar aqueles
asuntos que, pola sua especial relevancia ou complexidade, o requiran ou da posibilidade de
anunciar ante o 6rgano xudicial a presentaciéon do informe da Comisién Permanente e achegalo con
posterioridade.
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Os procedementos contencioso — administrativos nos que se deu conta & Comisiéon Permanente da
colaboracién prestada & Asesoria Xuridica Xeral no ano 2025 son os que se reflicten a continuacion:

NOM DATA SESION
: INSTRUMENTO IMPUGNADO COMISION
PROCEDEMENTO PERMANENTE
PO 4056/2024 |PXOM de Ordes. Revogacion da aprobacion definitiva 25.02.2025
PO 4013/2025 PXOM de Teo. Inaplicacién & parcela catastral 25.02.2025

002300100NH34D0001

Correccion dunha parcela a calificacion original como "Desarrollo
PO 4036/2024 |lineal" (0.2.3), conforme & aprobacion provisional do PXOM de| 29.04.2025
2017 de Silleda.

Contestacidn ao recurso de casacion interposto polo Concello de
Verin contra a Sentenza 245/2023, de 24.05.2023, do TSXG que

RC 9014/2023 anula o Instrumento de ordenacién provisional do Concello de 29.04.2025
Verin.
Declarar a nulidade do acordo do Consello da Xunta de Galicia de

PO 4317/2023 data 05.10.2023, polo que se aproba definitivamente o proxecto 01.07.2025

do Novo Complexo Hospitalario Universitario da Corufia, como
proxecto de interese autondmico.
Nulidade da Orde de 09.10.2024 da Conselleria de Vivienda e
PO 4376/2024 |Planificacién de Infraestruturas da MP num. 1 del PXOM de| 01.07.2025
Ribadeo para a implantacién dun centro de saude.
Decreto 141/2023, do 26 de outubro, polo que se declara a
urxente ocupaciéon dos bens e dereitos afectados polo Proxecto

. - . . .| 30.09.2025
de interese autondmico denominado Novo Complexo Hospitalario
Universitario da Corufia (CHUAC)

PO 7003/2024

Asi mesmo, resulta oportuno mencionar a colaboracion prestada pola Direccion Xeral de Ordenacion
de Urbanismo, a través da Secretaria Xeral Técnica da Conselleria de Medio Ambiente e Cambio
Climatico, nos recursos contencioso—administrativos interpostos contra as autorizacidns
administrativas previa e de construcion relativas aos proxectos de parques edlicos que se relacionan
a continuacién:

PARQUE EOLICO DATA DO INFORME
Parque Eélico Valdepereira 08/01/2025
Parque Eélico Piago 08/01/2025
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PARQUE EOLICO

DATA DO INFORME

Parque Paradela 09/01/2025
Parque Eélico Carboeiro 24/01/2025
Parque Eélico Penas Longas 30/01/2025
Parque Patifeiro 17/02/2025
Parque Edlico Alto da Telleira 27/03/2025
Parque Eélico Meirama 09/04/2025
Parque Eélico Solpor 09/05/2025
Parque Edlico Seselle 19/05/2025
Parque Eélico Meirama 20/05/2025
Parque Eélico Coto da Mina 17/06/2025
Parque Eélico Mondigo 18/06/2025
Parque Eélico Castro Valente 28/08/2025
Parque Edlico Patifieiro 18/09/2025
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PROPOSTA DAS MEDIDAS PERTINENTES PARA A MELLORA DA EFICACIA DA ORDENACION DO
TERRITORIO E NO URBANISMO
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A Xunta Consultiva en Materia de Ordenaciéon do Territorio e Urbanismo seguiu a desenvolver
durante o ano 2025 a suUa actividade consultiva, exercendo funcidéns de asesoramento e tutela da
lexislacion vixente, co fin de seguir contribuindo & simplificacién, axilidade e eficacia na tramitacion
dos procedementos, no marco do principio de colaboracién coas distintas entidades e
administraciéons que asi o precisen, en particular os concellos, e no marco das competencias
autondmicas en materia de ordenacién do territorio e urbanismo.

A actividade consultiva durante o 2025 segue evidenciando que existen materias que suscitan mais
dibidas, como o réxime de usos admisibles no solo rustico, a posibilidade de aplicar, con caracter
complementario, o Plan Basico Autonémico de Galicia, na sta funcién de suplir indeterminacions ou
lagoas do planeamento municipal, ou as relativas a aplicacion dos réximes especiais reguladores das
autorizacions e licenzas outorgadas no solo rustico antes da sua entrada en vigor e as explotacidns
e instalaciéns de apoio 4 actividade agropecuaria e forestal, respectivamente.

Por outra banda, tamén foron frecuentes as consultas relacionadas coas obras permitidas nas
edificaciéns existentes que estdn incursas no réxime de féra de ordenacién ou que son parcialmente
desconformes co planeamento urbanistico, previstas no artigo 90 da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do
solo de Galicia, ou o réxime das edificacidns existentes de caracter tradicional do artigo 40 da dita
lei.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

Precisamente como consecuencia desta actividade consultiva, puxose de manifesto a necesidade de
modificar determinados aspectos da normativa urbanistica vixente e, a tal efecto, a Lei 5/2025, do 23
de decembro, de medidas fiscais e administrativas, modificou a Lei 2/2016, do 10 de febreiro, cun
caracter fundamentalmente procedimental, para introducir aclaracidns e precisiéns que contribtan
a facilitar a sta aplicacidn, acurtar os prazos de tramitacion e disipar dibidas detectadas con
ocasion das consultas formuladas.

Asi e, no que atinxe as edificaciéns fora de ordenacion, modificouse o artigo 90 co fin de reforzar a
seguridade xuridica e dotar de maior estabilidade o trafico inmobiliario, aclarando o réxime xuridico
vixente para estas edificacions, nomeadamente as obras posibles nas mesmas, co fin de recuperar e
pofer en valor o patrimonio construido, evitando as novas construcidns, e tendo en conta que en
todo caso os propietarios deberdn renunciar ao incremento do valor expropiatorio. Asi, poderan
realizarse obras de conservacion, reforma e reparacién asi como as que esixa a normativa en
materia de habitabilidade ou a utilizacion conforme ao destino establecido, mesmo as de
consolidaciéon que non impliquen un incremento da ocupacién nin do volume edificado, agds que
resulte necesario para o cumprimento da normativa sectorial que puidese resultar de aplicacion.
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Entre as medidas de simplificacién administrativa destaca, a regulacion do artigo 36 que contempla
que cando haxa que tramitar un plan especial para implantar un equipamento, publico ou privado,
no solo rustico, os informes sectoriais favorables emitidos no seu procedemento de tramitacion
poderan incorporarse ao procedemento para a obtencién do titulo habilitante municipal de natureza
urbanistica, sen necesidade dunha nova solicitude, sempre que o érgano sectorial sexa cofiecedor da
dita circunstancia e que conste no no expediente o proxecto co grao de detalle suficiente para
permitir cofiecer de modo certo o caracter, extension, ubicacién e fins da obra proxectada.
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Outra importante medida de axilizacién é a referida ao procedemento para obter a autorizacion
autondmica no solo rustico previsto no artigo 38, eliminando os tramites previos que ata agora
debian formalizarse no concello, e transformando a autorizacién autondmica nun informe sectorial
mais, como ou dos outros organismo sectoriais, co fin de axilizar e simplificar a sta tramitacion e
obtencion nos supostos nos que esta prevista, as vivendas vinculadas as explotaciéns agropecuarias
e as actividades de primeira transformacion de produtos do sector primario.

Estas e outras modificacions anteriores limitaronse ao texto da Lei do solo de Galicia, sen acadar ao
seu regulamento, aprobado polo Decreto 7143/2016, do 22 de setembro, o que determina a necesidade
de incorporalas nun unico texto regulamentario asi como precisar outras cuestiéns que son mais
propias de desenvolvemento regulamentario que lexislativo.

Con ese obxecto segue a avanzarse na tramitacion do “Anteproxecto de Decreto polo que se aproba o
Regulamento da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia”, para garantir a seguridade xuridica
e facilitar a aplicaciéon da normativa urbanistica, en lifia cun dos obxectivos perseguidos coa creacion
da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e Urbanismo e, en ultima instancia, a
mellorar a eficacia do urbanismo, prevéndose a sta aprobacién ao longo do ano 2026.

Por outra banda, cabe destacar o interese da Direccion xeral de Urbanismo en seguir contribuindo &
formacién de todos os operadores técnicos e xuridicos relacionados coa ordenacién do territorio e
urbanismo, asi como a adecuada difusion dos informes emitidos pola Xunta Consultiva, nunha clara
aposta por mellorar a calidade dos servizos prestados & cidadania, fin ultimo que ha de guiar
calquera actuacion da Administracion Publica.

Memoria aprobada polo Pleno da Xunta Consultiva

en materia de Ordenaciondo Territorio
e Urbanismo na sesién do 17.03.2026.

Estas e outras cuestidons puxéronse de manifesto no “X// Congreso Internacional de Ordenacién do
Territorio”, celebrado en Santiago de Compostela os dias 15, 16 e 17 de outubro de 2025: “Cultura
territorial: el futuro no se improvisa”, no que participou activamente a Direccion xeral de Urbanismo.

Finalmente e, co fin de facilitar a interpretacion e aplicacién da normativa urbanistica autonémica
vixente, procederase a elaboracion dun manual comentado, que inclua tanto a Lei do solo de Galicia
con todas as suias modificacions, incluindo os antecedentes de cada artigo, como o seu novo
Regulamento de desenvolvemento, asi como comentarios e referencias aos informes emitidos e
criterios adoptados pola Xunta Consultiva, en definitiva, con toda a informacién para que sirva de
util ferramenta de consulta a todos os operadores técnicos e xuridicos que traballan no eido do
urbanismo pero tamén a cidadania en xeral.
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Santiago de Compostela, data da sinatura dixital
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