EA XUNTA
2 DE GALICIA

Informe sobre una consulta relativa al articulo 142.1. c) de la Ley 2/2016, de 10 de
febrero, del suelo de Galicia.

ANTECEDENTES

UNICO.- El 18.07.2024 tuvo entrada en el Registro Electrénico de la Xunta de Galicia
(Num. 2024/2250185) oficio del Ayuntamiento de Redondela en el que formula la
siguiente consulta, en relacidn al articulo 142.1.c) de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del
Suelo de Galicia:

“Por este ayuntamiento se tramita expediente de reposicion de la legalidad urbanistica,
por ejecucion de obras consistentes en aumento de volumen de una vivienda, con ejecucion
de nueva cubierta, sin licencia, en el que luego de la instruccion se dictd resolucién por la
alcaldia ordenando su demolicién por ser no legalizables, de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 152.3. a) de la Ley 2/2016, de 10 de febrero , del Suelo de Galicia (LSG),
concediendo un plazo de ejecucién para dar cumplimiento a la misma.

A La fecha de hoy no se dio cumplimiento a la demolicion, dado que la propiedad tiene
presentada solicitud de licencia de obra con proyecto de ejecucion, en el que si bien se
recoge que no se incluyen en el proyecto las obras correspondientes al expediente de
reposicién de la legalidad, plantea una cubierta que se ejecutaria luego de la demolicion de
las obras no legalizables.
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Teniendo en cuenta lo dispuesto en el articulo 742.2. c¢) de la LSG en cuanto los actos
sujetos a la licencia, las demoliciones, excepto las derivadas de resoluciones de expedientes
de restauracion de la legalidad urbanistica. [...]

Considerando que el cumplimiento de la orden de demolicion esté sujeta a un plazo fijado
por la resolucion del expediente de restauracion de la legalidad urbanistica (demolicion del
aumento de altura de la edificacion que incluye la cubierta) y que las obras que solicita en
la licencia serian a ejecutar después de dar cumplimiento a dicha resolucion, toda vez que
puede dar error en su cumplimiento por tratarse de plazos distintos ya que se trata de una
obra que depende de la demolicion previa, sin estar esta ultima sujeta a licencia a lo que
hay que anadir las dudas que surgen sobre la necesidad de licencia para reponer la cubierta
a su estado anterior cuando es derivada del cumplimiento de una orden de demolicion es,
por lo que se formula la siguiente consulta:
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- Sobre la sujecion a licencia urbanistica la realizacion de obras (en este caso cubierta) que
tendria que hacerse después de ejecutar la demolicion de las obras no legalizables y no
sujetas la licencia, de acuerdo con el precepto legal antes indicado, por tratarse de una
reposicion al estado anterior y, por lo tanto la ejecucion de esa cubierta debe entenderse
implicita en la orden de restauracion de la legalidad urbanistica y siempre que cumpla con
las caracteristicas de su estado anterior, ya que una vez demolido el aumento de volumen
con la cubierta ejecutada tendrad que finalizarse la obra al estado anterior, no pudiendo
quedar sin finalizar la edificacion a consecuencia de la demolicion.
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- En caso de que fuera precisa la licencia para la ejecucion de la nueva cubierta, como se
tendria que proceder para evitar confusion en la ejecucion en cuanto a plazos.”

CONSIDERACIONES JURIDICAS

PRIMERA.- Segun lo dispuesto en el articulo 2.1.b) del Decreto 36/2022, de 10 de marzo,
por el que se crea y regula la Junta Consultiva en Materia de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo, le corresponde a este érgano consultivo la emision de informes sobre la
aplicaciéon e interpretacion de la normativa vigente en materia de ordenacién del
territorio y urbanismo que sometan a su consideracién las entidades que figuran en su
articulo 15, entre las que se encuentran las entidades locales de Galicia.

SEGUNDA.- El Ayuntamiento de Redondela cuenta con Normas Subsidiarias de
Planeamento Municipal (NSP) aprobadas definitivamente el 06.11.1987 y su normativa se
publicé en el Boletin Oficial de la Provincia de Pontevedra el 14.04.1988.

El citado instrumento de planeamiento conserva su vigencia, conforme a las reglas
sefialadas en el apartado segundo de la disposicion transitoria primera de la Ley 2/20176,
de 10 de febrero, del suelo de Galicia (en adelante, LSG), relativa al régimen aplicable a
los municipios con planeamiento no adaptado y a los municipios sin planeamiento.

DE LA JUNTA CONSULTIVA EN MATERIA DE ORDENACION

INFORME ACORDADO POR LA COMISION PERMANENTE
DEL TERRITORIO Y URBANISMO DEL 24/09/2024

TERCERA.- El articulo 142.2.c) de la LSG establece que las demoliciones son actos
sujetos a licencia, excepto las derivadas de resoluciones de expedientes de restauracion
de la legalidad urbanistica.

En consecuencia, las obras de demolicion amparadas en una orden de ejecuciéon no
precisan de la previa obtencién de licencia urbanistica, por cuanto estan legitimadas por
una resolucion adoptada por el odrgano competente tras la tramitacion del
procedimiento previsto para la reposicion de la legalidad urbanistica en los articulos 152
y siguientes de la LSG y articulos 375 y siguientes del RLSG.

Ahora bien, toda vez que la restauracién de la legalidad urbanistica en el supuesto
consultado exige ademas de obras de demolicion (exceptuadas del deber de obtencién
de licencia urbanistica), obras consistentes en la ejecucién de una cubierta, estas deben
sujetarse al régimen juridico de intervencidn en la edificacién y uso del suelo previsto en
la LSG y en su reglamento, es decir, a la obtencidn del titulo habilitante de naturaleza
urbanistica que proceda, con la finalidad de someter a control municipal la adecuacién
de las mismas al ordenamiento juridico vigente.
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CUARTA. En cuanto a los plazos maximos para el cumplimiento de la orden de
restitucion de la legalidad, el articulo 382.3 del RLSG establece:

“3. Las ordenes de restitucion deberan cumplirse en el plazo que se determine en la
resolucion del expediente administrativo que, con cardcter general, no sera superior a tres
meses.[..]”
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Por su parte, en cuanto a los plazos para inicio y final de los actos de edificacion o uso
del suelo amparados por titulo habilitante de naturaleza urbanistica, el ayuntamiento
tendrd que estar a lo dispuesto por los articulos 359 del RLSG para las licencias
urbanisticas, o en su caso, al articulo 363 para las comunicaciones previas, las cuales
establecen:

“Articulo 359. Caducidad de las licencias

1. Las licencias se otorgardn por un plazo determinado tanto para iniciar como para
finalizar los actos amparados por ellas.

Los plazos para la iniciacion y final de las obras se computaran desde el dia siguiente al de
la notificacién al solicitante del otorgamiento de la licencia.

2. En el acto de otorgamiento de la licencia de edificacion se determinaran los plazos de
caducidad por causa de demora en la iniciacion y finalizacién de las obras, asi como por
causa de interrupcion de ellas.

En su defecto, el plazo de iniciacion no podrd exceder los seis meses y el de terminacion los
tres anos, desde la fecha de su otorgamiento, y no podran interrumpirse las obras por
tiempo superior a seis meses (articulo 145.1 de la LSG). [..]”
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“Articulo 363. Plazos para la ejecucion de obras amparadas en una comunicacion previa

1. Las comunicaciones previas relativas a la ejecucion de obras deberan sefialar el plazo
para su inicio y final, en proporcién a su entidad y de conformidad con lo que establezcan
las ordenanzas municipales sobre uso del suelo y la edificacion. Los plazos indicados se
prorrogaran por la mitad del plazo establecido si la persona interesada lo comunica antes
de haber transcurrido el referido plazo.

El plazo para el inicio y final de las obras no podrd exceder de los tres meses y un afio
respectivamente.[...]”

Por lo tanto, siendo la administracion competente tanto para la tramitacién del
expediente de licencia urbanistica como de reposicién de la legalidad urbanistica, el
ayuntamiento podrd en las resoluciones que adopte para la finalizacién de los
correspondientes procedimientos administrativos, a la vista de la documentacién
obrante en los expedientes municipales y de las circunstancias concurrentes en el caso
concreto, fijar los plazos que considere idoneos para el inicio y la finalizacién de los
actos de edificacion y uso del suelo, coordinando los mismos, dentro del respeto a los
plazos maximos estipulados por la LSG.
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CONCLUSIONES.-

1. Las obras de demolicién amparadas en una orden de ejecucién no precisan de la previa
obtencidén de licencia urbanistica, conforme al articulo 142.2.c) de la LSG.
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2. La ejecucidn de la nueva cubierta estd sujeta a la obtencion del titulo habilitante
municipal de naturaleza urbanistica, de conformidad con el régimen juridico de
intervencién en la edificacién y uso del suelo previsto en la LSG y en su reglamento.

3. Corresponde al ayuntamiento, como administracion competente para la tramitacion
del expediente de licencia urbanistica y de reposicidon de la legalidad urbanistica, a la
vista de la documentacion obrante en los expedientes municipales y de las
circunstancias concurrentes del caso concreto, en las resoluciones que adopte para la
finalizacion de los correspondientes procedimientos administrativos, fijar los plazos que
considere idoneos para el inicio y la finalizacion de los actos de edificacion y uso del
suelo, coordinando los mismos, dentro del respeto a los plazos maximos estipulados por
la LSG.

Lo que se informa a los efectos oportunos, haciendo constar la imposibilidad de resolver
por via de informe cuestiones relativas a expedientes urbanisticos concretos de
competencia municipal y que, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 16 del
Decreto 36/2022, de 10 de marzo, este informe no es vinculante, pero tiene caracter
interpretativo de la norma o situacién objeto de examen y aplicacién.
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