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Informe sobre aclaracion obriga de cesién de terreos necesarios para a apertura e regularizacion
de viario no suposto de obras de ampliacion do volume de edificacion existente en solo de nucleo
rural (Concello de Ordes — Expediente XCP-23/065)

ANTECEDENTES

UNICO.- O 04.11.2023 tivo entrada no Rexistro Xeral da Xunta de Galicia (nim. 2023/2952895) oficio do
alcalde de Ordes no que solicita informe da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio e
Urbanismo baseado nos seguintes antecedentes:

“Con data 13/08/2021 por este Concello concedeuse licenza urbanistica en solo de ndcleo rural (solo non
urbanizable de nicleo rural, drea 1 - NN1), de execucion obras: ampliacion de explotacion agropecuaria
existente: ampliacion de volume (133,00 m®) / ampliacién en altura (1,00 m) de establo de gando vacin de
carne e construcién de plataforma de formigén (206,00 m?).

)

As obras consisten na ampliacion en volume (133,00 m3) / ampliacién en altura (1,00 m) de establo
existente -establo 2- sequndo o expediente de regularizacién da explotacién agropecuaria- para mellorar
as condiciéns dos animais e na execucion dunha plataforma de formigdn de 206,00 m2 de superficie. As
obras non supofien aumento dos animais existentes posto que non se produce ampliacién da superficie. A
ampliacion é inferior ao 50% do volume orixinario.

[.J

Con data xurio 2023 polo promotor das obras renunciouse a licencia urbanistica anterior que autorizaba
as obras de ampliacion de edificacion para uso agropecuario existente, presentando unha nova solicitude
de licencia urbanistica de legalizacién de obras de ampliacion de edificacion existente adicada a establo e
cambio de usos para actividades: aparcamento, almacén de materiais de fontaneria, saneamento,
ventilacion e calefaccion.

No momento de concesion da licencia urbanistica (13/08/2021) non resultaba preceptiva como condicion
de edificacion a cesion de terreos ao concello para a apertura e regulacion do viario existente posto que
as obras solicitadas non entraban dentro dos supostos establecidos polo artigo 24.2 da LSG.

[.]

A vixente redaccion do art. 24.2 LSG establece que cando se pretenda ampliar o volume de edificacions
existentes, as persoas propietarias deberdn ceder gratuitamente ao concello os terreos necesarios para a
apertura ou regularizacién do viario preciso.

Tendo en conta o anterior, asi como que o art. 24.2 LSG fala de forma xenérica de ampliacion do volume
de edificacions existentes, e ao pretenderse levar a cabo unha ampliacién en volume (133,00 m3) dunha
edificacién (antigo establo 2) de 133,00 m2 de superficie, que representa o 21,31 % do total da suma das
superficies de todas as edificacion existentes na parcela (624,00 m2): [vivenda (123,00 m2), establo 1
(45,00 m2), establo 2 (133,00 m2), establo 3 (35,00 m2), alpendre (275,00 m2), hérreo (13,00 m2)], polo
propietario debera cederse gratuitamente ao concello os terreos necesarios para a regularizacion do
viario (9,00 m2), polo que os servizos urbanisticos municipais consideran esta cesién como unha condicion
de edificacion demasiado gravosa para o propietario dos terreos”.
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A vista do anterior, o concello solicita informe sobre a sequinte cuestién:

“Interpretacion respecto a se no suposto de execucion en solo de ndcleo rural de obras de ampliacion do
volume dunha edificacion existente, poderia eximirse ao propietario dos terreos do cumprimento da
condicion de edificacion imposta polo art. 24.2 LSG (cesion gratuita ao concello os terreos necesarios
para a reqularizacion do viario), cando esta ampliacion de volume afecta a unha edificacion existente que
non ten a consideracion de principal, e representa unha superficie construida inferior ao 25% da total
superficie construida na parcela na que pretenden executarse as obras”.

CONSIDERACIONS XURIDICAS

PRIMEIRA.- Segundo o disposto no artigo 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, correspondelle a este
6rgano consultivo a emisién de informes sobre a aplicacion e interpretacion da normativa vixente en
materia de ordenacion do territorio e urbanismo que sometan & sla consideracion as entidades que
figuran no seu artigo 15, entre as que se atopan as entidades locais de Galicia.

SEGUNDA.- O Concello de Ordes conta con Normas Subsidiarias de Planeamento Municipal (NSP)
aprobadas definitivamente o 28.11.1996, publicadas no Diario Oficial de Galicia nGm. 246, do 18.12.1996 e
no Boletin Oficial da Provincia da Corufia nim. 293, do 21.12.1996.

A disposicion transitoria primeira da Lei 2/20716, do 10 de febreiro, do solo de Galicia (LSG), relativa ao
réxime aplicable aos municipios con planeamento non adaptado e aos municipios sen planeamento,
establece no seu apartado 2 o seguinte:

“2. O planeamento aprobado definitivamente con anterioridade & entrada en vigor desta lei e non
adaptado & Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion urbanistica e proteccién do medio rural de
Galicia, conservara a sua vixencia ata a sua revisién ou adaptacion a ela, consonte as sequintes regras:

“0 planeamento aprobado definitivamente con anterioridade & entrada en vigor desta lei e non adaptado
a Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacién urbanistica e proteccion do medio rural de Galicia,
conservara a sua vixencia ata a sua revision ou adaptacion a ela, consonte as seguintes regras:

)

¢) Ao solo incluido no dmbito dos nicleos rurais ou nas delimitacions de solo non urbanizable de nicleo
rural, nas suas dreas de influencia ou tolerancia, aplicardselle integramente o disposto no planeamento
respectivo, agas o que se refire ds edificacions tradicionais existentes, ds que serd aplicable o previsto no
artigo 40 desta lei”.

Tal como puntualiza o apartado 1 da disposicion transitoria segunda do Regulamento da LSG,
aprobado polo Decreto 143/2016, do 22 de setembro (no sucesivo, RLSG), “enténdese que resultan de
aplicacion neste caso as maiores limitacions que se regulen no planeamento respectivo, referidas aos
parametros urbanisticos ou posibilidades de utilizacién, sen prexuizo do réxime xuridico xeral do solo de
ndcleo rural, que serd, en todo caso, o establecido nos artigos 36 a 40”.

Segundo os datos facilitados polo concello, a edificacién & que se refire a consulta ubicase nunha
parcela clasificada como solo de nucleo rural.
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TERCEIRA.- A consulta municipal refirese a unha edificacion preexistente respecto da cal, segundo os
datos facilitados polo concello, se solicita licenza urbanistica de legalizacién de obras de ampliacién da
mesma e cambio de uso.

O réxime xuridico xeral do solo de nucleo rural regulase nos artigos 23 a 26 da LSG e 36 a 40 do RLSG.

Concretamente, o artigo 24.2 da LSG, na redaccion dada pola Lei 7/2022, do 27 de decembro, de
medidas fiscais e administrativas, sinala que “Cando se pretenda parcelar, construir novas edificacions,
ampliar o volume de edificacions existentes, substituir ou rehabilitar integralmente as existentes, as
persoas propietarias deberan ceder gratuitamente ao concello os terreos necesarios para a apertura ou
regularizacion do viario preciso”.

O deber de cesion de terreos necesarios para a apertura ou regularizacion do viario configirase como
un dos deberes das persoas propietarias do solo de nucleo rural enmarcada no réxime xuridico xeral
desta clase de solo, non estando prevista ningunha excepcién 4 sUa esixencia por razén de que a
edificacién obxecto de ampliacion sexa ou non de caracter principal ou da porcentaxe que supofia a
ampliacion respecto da -superficie total construida da parcela.

Por tanto, con caracter xeral, a ampliacién do volume das edificacidns existentes leva consigo a obriga
das persoas propietarias de cesidn dos terreos necesarios para a apertura ou regularizacion do viario,
xa que o sinalamento das alifiaciéns constitue unha determinaciéon do planeamento xeral en solo de
nucleo rural, segundo o artigo 55.1.c) da LSG, que ten caracter de disposicién de caracter xeral e, polo
tanto, resulta de obrigado cumprimento.

CUARTA.-En todo caso, a actuacién pretendida, de acordo co establecido na LSG é obxecto do titulo
habilitante municipal de natureza urbanistica correspondente, sendo competencia exclusiva do
concello a sua tramitacion, de acordo co establecido no artigo 25.2. a) da Lei 7/7985, do 2 de abril,
reguladora das bases de réxime local e o artigo 12.1 da LSG.

Serd o concello o que en cada caso concreto debe valorar, & vista do proxecto e/ou documentacién
obrante no expediente municipal, se a actuacién prevista e para a que se pretende obter o titulo
habilitante de natureza urbanistica que corresponda, pode ter encaixe na regulacién contida na
normativa urbanistica vixente.

CONCLUSION

A cesién dos terreos necesarios para a apertura ou regularizacién do viario prevista no artigo 24.2 da
LSG constitle un deber das persoas propietarias do solo de nucleo rural enmarcado no réxime xuridico
xeral desta clase de solo, polo que, con cardacter xeral, resulta esixible nos supostos de ampliacién de
volume de edificacidns existentes.

Para estes efectos, resulta irrelevante que as obras de ampliacién se realicen nunha edificacién auxiliar
ou a porcentaxe que representa a ampliacion na superficie total construida da parcela.

O que se informa aos efectos oportunos, facendo constar a imposibilidade de resolver por via de
informe cuestions relativas a expedientes urbanisticos concretos de competencia municipal e que, de
conformidade co disposto no artigo 16 do Decreto 36/2022, do 10 de marzo, este informe non é
vinculante, pero ten caracter interpretativo da norma ou situaciéon obxecto de exame e aplicacion.
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