XUNTA
DE GALICIA

Informe sobre as condicions de aplicacion as autorizacions e licenzas
outorgadas en solo rustico ao abeiro do réxime establecido na disposicion
transitoria terceira da LSG (Concello de Santiago de Compostela-Exp. XCP-
40/2025)

ANTECEDENTES

I.- O 17.07.2025 tivo entrada no Sistema Unico de Rexistro (nim. 2025/1728581) un
oficio asinado pola alcaldesa do Concello de Santiago de Compostela no que
formula a seguinte consulta & Xunta Consultiva en Materia de Ordenaciéon do
Territorio e Urbanismo:

«Resultan recorrentes as consultas neste concello sobre o alcance das “condicions de edificacion
establecidas polo artigo 39%, ds que remite a Disposicion transitoria terceira da Lei 2/2016 do solo de
Galicia (LSG).

INFORME ACORDADO POLA COMISION PERMANENTE DA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO DO 30/09/2025

[..] no punto 2 permite obras de ampliacion da superficie edificada licitamente, mesmo en volume
independente, sempre que se cumpran uns determinados requisitos. Entre estes esixese, na lifia b), “que
cumpra as condiciéns de edificacion establecidas polo artigo 39 e polo planeamento urbanistico”.

Esta remisién ds condicions de edificacion do artigo 39 da LSG sen especificar a que concretos apartados
do dito artigo se refire suscita a dubida de se na ampliacion que permite o punto 2 da DT-3% é preciso
cumprir todas as condicidns do artigo 39, ou, pola contra, s as do apartado c) do dito precepto. [...]

-0 ¢) establece determinadas “condicions de edificacion’, relativas a volume, altura, peches, caracteristicas
tipoldxicas, estéticas e construtivas, materiais, cores, e acabados. [...]

Por outra banda, a DT3° taménn refire, como esixencia no apartado 2, “que cumpra as condicions de
edificacion establecidas polo planeamento urbanistico”. Modificando o sinalado na DT1° apartado 1 letra
d) aplicable aos concellos, coma o de Santiago de Compostela co planeamento adaptado a Lei 9/2002 de
30 de decembro.[...]
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Polo exposto, formulanse as seguintes consultas & Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do
Territorio e Urbanismo

Primeiro : se na ampliacion que permite o punto 2 da DT-3? a condicién da excepcion establecida na lei é o
cumprimento da totalidade das condicions do artigo 39, ou, pola contra, s6 as do apartado c) do dito
precepto.

Segundo: se na ampliacion que permite o punto 2 da DT-37 a condicion da excepcion establecida na lei é,
ademais, o cumprimento do que o planeamento municipal establece para o solo rustico en cada
ordenanza, nunha sorte de excepcién ao establecido na DTT°

Terceiro: se aclare ef/ou complete a redaccion do apartado 2 da DT-3° da LSG. Referenciando
expresamente o cumprimento das condicions establecidas no apartado c) do artigo 39.-Condiciéns de
edificacion.»
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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 Ordenacion do Territorio e
Urbanismo, correspdndelle a este 6érgano consultivo a emisidon de informes sobre a
aplicacién e interpretacion da normativa vixente en materia de ordenacién do
territorio e urbanismo que sometan & sua consideracién as entidades que figuran no
seu artigo 15, entre as que se atopan as entidades locais de Galicia.

SEGUNDA.- O Concello da Santiago de Compostela conta cun Plan xeral de
ordenacion municipal aprobado de forma parcial por Orde do 03.10.2007 da
Conselleria de Politica Territorial Obras Publicas e Transportes e de forma definitiva
por Orde do 01.09.2008 da mesma Conselleria. O texto refundido da normativa
definitivamente aprobada consta publicado no Boletin Oficial da Provincia da Corufia
do 10.03.2009.

INFORME ACORDADO POLA COMISION PERMANENTE DA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO DO 30/09/2025

O referido instrumento estd adaptado & Lei 9/2002, do 30 de decembro, de
ordenacion urbanistica e proteccion do medio rural de Galicia (LOUGA), polo que, ao
abeiro do previsto no numero 1 da disposicion transitoria primeira da Lei 2/20176, do
10 de febreiro, do solo de Galicia (LSG), conservara a sua vixencia ata a sua revision
ou adaptaciéon a ela, consonte as regras recollidas nese precepto, que no seu
apartado d) establece:

“d) Ao solo rustico aplicaraselle o disposto nesta lei para o solo rustico.”

TERCEIRA.- A disposicion transitoria terceira da LSG prevé un réxime transitorio
especifico, singularizado e independente do réxime xuridico xeral que se regula na
propia lei, para os supostos das construcidns executadas en solo rustico e
amparadas na correspondente licenza urbanistica.
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A citada disposicidn transitoria establece o seguinte:

«1. As construcions executadas en solo rustico ao abeiro da licenza urbanistica poderan
manter o uso autorizado e cambialo para calquera dos previstos no artigo 40.
Poderanse executar nelas, contando con licenza municipal previa e sen necesidade de
autorizacion urbanistica autonémica, obras de mellora e reforma das instalacions sen
incrementar a superficie edificada legalmente, mesmo cando non cumpran as
condicions de implantacion, uso e edificacion establecidas por esta lei.
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2. Asi mesmo, nas construcions previstas no nimero anterior, contando con licenza
municipal previa e sen necesidade de autorizacion urbanistica autonémica, poderan
executarse obras de ampliacion da superficie edificada licitamente, mesmo en volume
independente, cumprindo os seguintes requisitos:

a) Cando se trate de terreos que deban ser incluidos no solo rustico de especial
proteccion sequndo esta lei, sera necesario obter a autorizacion ou informe favorable
do 6érgano coa competencia sectorial correspondente.

b) Que cumpra as condiciéns de edificacion establecidas polo artigo 39 e polo
planeamento urbanistico.

¢) Que se adopten as medidas correctoras necesarias para minimizar a incidencia sobre
o territorio e a mellor proteccion da paisaxe.

d) Que se manterian o uso e a actividade autorizados orixinariamente, permitindose, en
todo caso, o cambio de uso a calquera dos requlados no artigo 40.

3. O previsto nesta disposicion entenderase sen prexuizo das previsions establecidas
nas normativas sectoriais que resulten de aplicacion.»

INFORME ACORDADO POLA COMISION PERMANENTE DA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO DO 30/09/2025

O espirito desta disposicion transitoria non é outro que garantir a conservacion e
recuperacion das construcions executadas en solo rustico ao abeiro de licenzas
urbanisticas, de ai que o lexislador permita, non sé o mantemento do uso
autorizado, sendn tamén, con esa finalidade de conservacién e recuperacién, os
cambios de uso para calquera dos previstos no artigo 40. Atendendo, precisamente,
a este espirito, poden executarse tanto obras de mellora e reforma das instalacions,
como “obras de ampliacién da superficie edificada licitamente”, coa finalidade de
adecuar a construcion orixinaria s novas necesidades que poidan xurdir ou, no caso
de cambio de uso, garantir a permanencia da construcién e evitar unha perda da sua
utilidade.
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Deste xeito, nas construcions executadas no solo rustico ao abeiro de licenza
urbanistica, este réxime transitorio admite ampliar a superficie edificada licitamente
se se cumpren os requisitos enunciados no apartado 2, entre os que figura o
cumprimento das condicions de edificacion establecidas polo artigo 39 e polo
planeamento urbanistico.

CUARTA.- En primeiro lugar o Concello de Santiago de Compostela solicita aclarar
se a remisién do punto b) do apartado dous da disposicidn transitoria terceira as
condicidns de edificacidon establecidas polo artigo 39, debe entenderse referida &
totalidade do artigo 39 que leva por titulo “Condicidons xerais das edificacions no solo
rustico”, ou exclusivamente ao seu apartado c), relativo ao cumprimento das
condiciéns de edificacién.
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A Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio e Urbanismo xa tivo
ocasién de pronunciarse sobre a aplicacion da disposicidn 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, que poden consultarse na seguinte
ligazon:

“https.//territorioeurbanismo.xunta.gal/gl/xunta-consultiva/informes-instrucions-
estudos/relacion-informes-publicados”

E neste ultimo informe XCP 25/029 se deu resposta a cuestion obxecto da consulta,
co seguinte literal:

«En relacion ao concepto de “condicions de edificacion” ao que alude a disposicion
transitoria terceira da LSG, convén sinalar que dentro da Seccion 43 do capitulo Ill, do
Titulo | da LSG, relativa ao solo rustico, a subseccion 42 denominase “Condicions de
edificacion’, estando composta por un Unico artigo, o 39, denominado “Condiciéns
xerais de edificacions en solo rustico”. A sda vez, estas condicions desglésanse en varios
apartados, distinguindo entre outros o c¢) condiciéns de edificacion e o d) condiciéns de
posicién e implantacion.

INFORME ACORDADO POLA COMISION PERMANENTE DA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO DO 30/09/2025

O apartado c) fixa como unica limitacion paramétrica a altura, mentres que o apartado
d) fixa varios pardmetros a respectar como a parcela minima, a porcentaxe maxima de
ocupacion, os recuados,etc.

Pois ben, da interpretacion integrada e conxunta das disposicions transitorias citadas,
derivase que as ampliacions de construcions ao abeiro do establecido na disposicion
transitoria terceira da LSG deben cumprir as condiciéns de edificacién sinalas no artigo
39 da LSG, posto que cando a lei remite expresamente ao cumprimento das condicions
de edificacién do artigo 39 estase a referir 4 totalidade do citado artigo, denominado
“Condicidons xerais de edificacion no solo rustico” e non unicamente ao apartado c) do
mesmo.
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Reforza o dito argumento o feito de que cando o lexislador considerou necesario que a
interpretacion deba ser menos restritiva manifestou expresamente tal vontade, ao
remitirse unicamente ao apartado c) do dito artigo 39 nos termos nos que o fai no
ndmero un da disposicion transitoria terceira do RLSG, pero tal excepcion non se
contempla na disposicion transitoria terceira, polo que onde a norma non distingue, o
intérprete non pode distinguir.

O dnico suposto que recolle a normativa nas suas disposicions transitorias no que se
excepciona a aplicacion da totalidade das condicions de edificacion recollidas no artigo
39 da LSG, cando a ampliacion da construcion se realice de conformidade coa
disposicion transitoria terceira da LSG, é aquel consistente nunha construcion ou
instalacion vinculada coa explotacion e co apoio & actividade agropecuaria e de
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primeira transformacion de produtos agrogandeiros e forestais, existente no solo
rustico o 1 de xaneiro de 2003 que conte con licenza urbanistica; nese suposto, a
ampliacion da mesma deberd cumprir unicamente o requisito establecido no artigo
39.c) de conformidade co sinalado na disposicion transitoria terceira do RLSG que
desenvolve a disposicion transitoria cuarta da LSG, relativa as explotacions agrarias.»

Na mesma lifia, a Sentenza 276/2023 do 09.06.2023 a Seccion Segunda da Sala do
Contencioso Administrativo do Tribunal Superior de Xustiza de Galicia: “Por lo tanto,
la interpretacion literal resulta de la lectura de la D.T. la cual se remite expresamente
al cumplimiento de las condiciones de edificacion del art. 39, lo que supone que se esta
refiriendo a la totalidad del citado precepto, y no dnicamente a su apartado c).”

En todo caso, o cumprimento das condiciéns de edificacién establecidas polo artigo
39 da LSG debe contextualizarse nas obras de ampliacién, pois non cabe penalizar
ou inviabilizar a aplicacion do réxime de ampliacién previsto na disposicién
transitoria terceira a consecuencia de desconformidades particulares da edificacion
licitamente amparada no titulo habilitante cos parametros do citado precepto,
como o recuamento ou a altura.

En todo caso, debe terse en conta a remisién diferenciada no apartado 2.c da
disposicion transitoria terceira @ adopcién da medidas correctoras necesarias para
minimizar a incidencia sobre o territorio e a mellor proteccion da paisaxe, tamén
regulada no artigo 39 da LSG, cuxo alcance comprende a completa actuacién que
pretenda materializarse sobre a parcela.

INFORME ACORDADO POLA COMISION PERMANENTE DA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO DO 30/09/2025

QUINTA.- En segundo lugar, o Concello de Santiago de Compostela solicita aclarar
se na ampliacion que permite o punto 2 da disposicion transitoria terceira a
condicién do cumprimento das condicidns establecidas no planeamento urbanistico
é unha sorte de excepcion ao establecido na disposicion transitoria primeira da LSG.

Pois ben, o que establece o apartado 1.d da disposicidn transitoria primeira da LSG é
que ao solo rustico dos plans adaptados & LOUGA lles resulta de aplicaciéon o
disposto nesta lei para o solo rustico, o que non desactiva a aplicacién do artigo 57.b
da LSG que establece como determinacidns propias do planeamento xeral as
“normas e medidas de proteccion do solo rustico para asegurar a conservacion,
proteccion e recuperacion dos valores e potencialidades propios do medio rural.”
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O alcance desas determinacions concrétase no artigo 130.1.b do Regulamento da
LSG, aprobado polo Decreto 143/2016, do 22 de setembro.

Asi mesmo, o artigo 130.3 do RLSG tamén dispdén: “as normas de proteccion,
conservacion e recuperacion do medio rural non poderan establecer restricions aos
usos permitidos e as condicions da edificacion que sexan madis limitativas que as
establecidas neste regulamento para o solo rustico, pero poderan regular aqueles
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aspectos que aquel non detalla especificamente, como as caracteristicas tipoloxicas,
estéticas e construtivas, e os materiais, as cores e os acabamentos”.

En definitiva, é o réxime previsto na disposicién transitoria primeira o que determina
a aplicacion directa do réxime xuridico do solo rustico nos concellos con
planeamento anterior @ mesma e non adaptado & dita lei, réxime xuridico
establecido no exercicio da competencia autondmica neste tipo de solo, que resulta
comun a todos os concellos da Comunidade Auténoma de Galicia.

De este xeito, ao solo rustico aplicaselle de forma directa o réxime xuridico previsto
para o solo rustico na LSG e na sta normativa de desenvolvemento, polo que as
disposicions particulares do planeamento urbanistico municipal que establezan
restriciéns aos usos permitidos e as condiciéns de edificacidn que sexan mais
limitativas que as establecidas na LSG en ningun caso resultan aplicables.

En consecuencia, a mencién ao cumprimento das condiciéns do planeamento
urbanistico do apartado 2.b da disposicidon transitoria terceira da LSG debe
entenderse referida a aquelas determinacions non decaidas nos termos dispostos
nos artigos 57.b da LSG; 130.1.b e 130.3 do RLSG relativas &s normas e medidas de
proteccién do solo rustico para asegurar a conservacion, proteccion e recuperacion
dos valores e potencialidades propios do medio rural.

INFORME ACORDADO POLA COMISION PERMANENTE DA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO DO 30/09/2025

CONCLUSIONS

1.- As ampliaciéns de construcions ao abeiro da disposicion transitoria terceira da
LSG deben cumprir todas as condicions de edificacion sinalas no artigo 39 da LSG, e
non unicamente o apartado ¢) 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 adopcion
da medidas correctoras necesarias para minimizar a incidencia sobre o territorio e a
mellor proteccion da paisaxe, tamén regulada no artigo 39 da LSG, cuxo alcance
comprende a completa actuacion que pretenda materializarse sobre a parcela.
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2.- As ampliacions de construcions ao abeiro da disposicion transitoria terceira da
LSG deben cumprir as condicidns do planeamento urbanistico non decaidas polo seu
réxime de vixencia, en concreto, as normas de proteccién, conservacién e
recuperacion do medio rural, que non establezan restricidns aos usos permitidos e
as condiciéns da edificacidn que sexan madis limitativas que as establecidas no
réxime directo do solo rustico.

O que se informa aos efectos oportunos, facendo constar 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 situacion obxecto de
exame e aplicacién.
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