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Informe sobre el régimen juridico aplicable a la caducidad y a las prorrogas de las
licencias urbanisticas. ( Ayuntamiento de Vilalba -Expediente XCP-25/018)

ANTECEDENTES

UNICO.- EL 11.04.2025 tuvo entrada en el Registro General de la Xunta de Galicia (ndm.
2025/1056285) un escrito del Ayuntamiento de Vilalba a medio del que se formula la
siguiente solicitud de informe:

“En particular, solicito aclaracion sobre los siguientes extremos:
- Determinacion del plazo de caducidad de una licencia urbanistica en aquellos casos en los

que se no hubiera iniciado la ejecucion de las obras autorizadas, asi como los efectos que se
derivarian de la citada caducidad.
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- Procedimiento y requisitos para la solicitud y concesion de prdrrogas, tanto en lo que
atarie al inicio como a la finalizacion de las obras autorizadas por licencia urbanistica.

- Ndmero maximo de prérrogas que pueden concederse al amparo de la normativa
urbanistica de Galicia, tanto en lo que respecta al plazo de inicio de las obras como al
plazo de finalizacién de las mismas.

- Requisitos formales y sustantivos que deben de concurrir para la concesion de dichas

prorrogas y las consecuencias juridicas en caso de que las obras no se iniciaran o
finalizaran una vez que hubiese transcurrido el plazo original o el prorrogado. ”

CONSIDERACIONES JURIDICAS

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 03/10/2025 08:00:01

PRIMERA.- De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 2.1.b) del Decreto 36/2022, del 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 6rgano consultivo la emisién de informes
sobre la aplicacién e interpretacion de la normativa en materia de ordenacion del
territorio y urbanismo que se sometan a su consideraciéon por parte de las entidades
locales que figuran en el articulo 15, entre las que se encuentran las entidades locales
de Galicia.

SEGUNDA.- El Ayuntamiento de Vilalba cuenta con normas subsidiarias de
planeamiento municipal (NSP) aprobadas definitivamente por Acuerdo de la Comision
Provincial de Urbanismo el 03131984, publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de
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Lugo de fecha 30.04.1984, por lo que al tratarse de un planeamiento urbanistico no
adaptado a la vigente Lei 2/2016, del 10 de febrero , del suelo de Galicia, el régimen
juridico que resulta de aplicacion en funcién del tipo de suelo es el previsto en la
disposicidn transitoria primera de dicha Ley.

TERCERA.- La consulta municipal se refiere de forma genérica al régimen juridico
aplicable a la caducidad de las licencias urbanisticas y a la posibilidad de su prérroga de
acuerdo a la normativa urbanistica vigente

En primer lugar, se debe poner de manifiesto que la Junta Consultiva en Materia de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 16
del Decreto 36/2022, de 10 de marzo, no puede resolver, por via de informe, cuestiones
relativas a expedientes concretos de competencia exclusiva municipal, que deberian de
ser analizados, en cada caso, por el ayuntamiento como parte de la tramitacién del
correspondiente expediente administrativo.

A tal efecto, resulta esencial la concrecion del supuesto de hecho para determinar las
consecuencias juridicas inherentes al mismo, pues constituye la premisa de la que parte
la normativa aplicable. En particular, por su importancia ya que determina el régimen
juridico que resulta de aplicacién, corresponde a la administracién legalmente
competente en cada expediente concreto determinar si concurren los supuestos de
caducidad asi como las posibles prérrogas.
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En todo caso y en la medida en que algunas de las cuestiones que contribuyen a dar
respuesta a la consulta formulada derivan de la necesaria interpretaciéon de la normativa
urbanistica vigente, es posible hacer las siguientes consideraciones.

CUARTA.- En primer lugar, el ayuntamiento consulta sobre la determinacion del plazo
de caducidad de una licencia urbanistica en aquellos casos en los que no se iniciara la
ejecucion de las obras autorizadas, asi como los efectos que se derivan de dicha
caducidad.

La normativa urbanistica vigente, particularmente en los articulos 145 de la LSG y 359
del Decreto 143/2016, del 22 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley
2/2016, del 10 de febrero, do solo de Galicia (en adelante RLSG), regulan la caducidad de
las licencias en los siguientes terminos:
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“Articulo 359. Caducidad de las licencias

1. Las licencias se otorgan por un plazo determinado tanto para iniciar como par terminar
los actos amparados por ellas. Los plazos para la iniciacion y el final de las obras se
computaran desde el dia siguiente al de la notificacion 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 la demora en la iniciacion y finalizacion de las obras, asi como por
causa de la interrupcion de las mismas. En su defecto, el plazo de iniciacion no podra
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exceder de seis meses y el de terminacion, los tres afios contados desde la fecha de su
otorgamiento, y no se podran interrumpir las obras por un tiempo superior a seis meses
(articulo 7145.1 de la LSG).

3. Los municipios podran conceder una prorroga de los referidos plazos de licencia, previa
solicitud expresa, siempre que la licencia fuese conforme a la ordenacion urbanistica
vigente en el momento de concesién de la prérroga. Cada prérroga que se solicite no podra
ser por un plazo superior al inicialmente acordado. (articulo 145.2 de la LSG).

4. En el supuesto de edificaciones iniciadas, la concesion de la préorroga estard
condicionada a que la edificacion sea acabada exteriormente (articulo 145.3 de la LSG).

5. La caducidad serd declarada por la Administracion municipal tras el procedimiento con
audiencia al interesado (articulo 145.4 de la LSG). El procedimiento de declaracion de
caducidad se iniciard de oficio por el ayuntamiento que otorga la licencia. El érgano
competente para resolver puede adoptar medidas provisionales para la proteccion de los
interses publicos y de terceras personas, incluida la suspension de los actos de uso del
suelo o del subsuelo autorizados por la licencia, en los términos establecidos por la
legislacion del procedimiento administrativo comun. En el procedimiento se dara audiencia
a la persona titular de la licencia. La resolucion serd motivada y se notificara en los
términos previstos por la legislacion del procedimiento administrativo comun en el plazo
maximo de seis meses desde la notificacion de la iniciacion del procedimiento, transcurrido
el mismo este caducard y se deberan archivar las actuaciones, de oficio o por solicitud de
la persona autorizada, quedando sin efecto las medidas provisionales que hubiesesn sido
adoptadas. El procedimiento serd archivado en el caso de que se justifique la irreqularidad
que motivo su iniciacion, y se procedera de inmediato a iniciar o a terminar las obras en un
plazo razonable a juicio del érgano competente, excepto que se aprecie reitearcién o
reincidencia en e incumplimiento.
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6. La declaracion de caducidad extinguira los efectos de la licencia. Una vez notificada la
caducidad de la licencia, las obras no se podran iniciar ni proseguir si no se solicita y se
obtiene una nueva licencia ajustada a la ordenacion urbanistica en vigor. Mientras no sea
otorgada, no se podran realizar mads obras que las estrictamente necesarias para
garantizar la seguridad de las personas y bienes y el valor de lo ya realizado, previa
autorizacion u orden de ejecucion por parte do concello.”
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A la vista de lo sefialado, resulta posible solicitar durante la vigencia de la licencia, las
prérrogas que el promotor jsutificadamente precise para el inicio y terminacion, sujetas
a los limites temporales sefialados legalmente.

Las prérrogas podran solicitarse mientras las licencias produzcan sus efectos,
circunstancia que tendrd lugar mientras estas no estan caducadas mediante resolucién
expresa o extinguidas, ya sea por renuncia, revocacion o anulacién. En este sentido, se
puede citar a la STS 5039/2016, del 17 de noviembre de 2016.

En lo relativo a la determinacidn del plazo de caducidad de una licencia en el caso de que
no se iniciaran las obras, debe partirse de la premisa de la necesaria declaracion formal
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de la caducidad de una licencia para determinar que se extinguieron sus efectos juridicos
y que, por lo tanto, no pueden ejecutarse o continuarse las obras amparadas en la
misma. Ahora bien, debe de tenerse en cuenta que el citado procedimiento de
declaraciéon de caducidad, se configura como un procediento de oficio que resulta
preceptivo para la administracién competente.

En relacién a los efectos de la declaracidn de caducidad, tal y como se contempla en el
articulo ya sefialado, la misma determina la extincién de los efectos juridicos de la
licencia otorgada y, una vez notificada la caducidad, las obras no se podran iniciar ni
proseguir si no se solicita y obtiene una nueva licencia ajustada a la ordenacion
urbanistica en vigor. Mientras no sea otorgada, no podran realizarse mas obras que las
estrictamente necesarias para garantizar la seguridad de las personas y bienes y el valor
de lo ya realizado, previa autorizacién u orden de ejecucién por parte del Ayuntamiento.

Por lo tanto, la eficacia de las licencias esta sujeta a un plazo de caducidad, pero admite
expresamente la posibilidad de su prérroga “siempre que la licencia fuese conforme con
la ordenacion urbanistica vigente en el momento de concesion de la prorroga”. Del mismo
modo, prevé que la citada caducidad debe de ser daclarada formalmente, unha vez
realizada la tramitacion de un procedimiento administrativo en el que es preceptivo
otorgarle audiencia al interesado legitimo.
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En definitiva, la caducidad de una licencia puede ser declarada por el ayuntamiento en
cualquier momento, una vez trancurridos los plazos para el inicio y la finalizacién de la
obras autorizadas y siguiendo el procedimiento preceptivo establecido, con
independencia de que no se hubiera iniciado la ejecucién de las obras objeto de la
misma.

QUINTA.- Por otro lado y en lo que se refiere de manera especifica al supuesto y
requisitos previstos en el apartado 3 del articulo 145 de la LSG, referido a las
edificaciones iniciadas, con caracter previo a su analisis, conviene sefialar que la citada
regulacién fue una novedad introducida por la LSG, como una medida destinada a
promover o facilitar la terminacion exterior de las edificaciones iniciadas, para reducir el
impacto visual negativo de las construcciones inacabadas en el paisaje, especialmente
en el rural.
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En el citado apartado se alude expresamente al concepto de “condicién’, en concreto
“estara condicionada”. Las condiciones, en sentido técnico-juridico, son clausulas que
alteran la eficacia del acto, bien postergando el inicio de su eficacia al cumplimento de
la condicién (condicion suspensiva) o bien limitando sus efectos al cumplimiento dun
evento futuro (condicién resolutoria).

En el ambito urbanistico, el articulo 16.1 del Decreto de 17 de junio de 1995, por el que se
aprueba el Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales, recoge expresamente
la posibilidad de que el acto de otorgamiento de las licencias estd condicionado a la
realizacion o cumplimiento de determinadas exigencias, estableciendo que “las licencias
quedaran sin efectos si se incumplieses las condiciones a las que estan subordinadas”
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Por afiadidura, la citada condicion estd referida con claridad a que la edificacion “sea
acabada”, en contraposicidn a que “esté acabada”, por lo que una interpretacion literal y
que atienda al sentido propia de la redaccién prevista no puede llevar a otra conclusion
que entender que el acto de otorgamiento de la concesidn de la prorroga de la licencia
debera establecer como condicion que la edificacién tendra que estar terminada
exteriormente una vez ejecutadas las obras amparadas por la prérroga de la licencia.

En cualquier caso, el acto de concesidn de cada una de las prérrogas de la licencia es un
acto discrecional del érgano municipal, como se deduce de la literalidad del citado
articulo 145.2 de la LSG, que sefiala que los municipios podran conceder prorroga, lo que
les obliga a considerar las circunstancias concurrentes para adoptar su decisién.

SEXTA.- La segunda consulta formulada por el ayuntamiento se refiere al
procedimiento y requisitos para la solicitud y concesién de prérrogas, tanto en lo que
respecta al inicio como a la finalizacién de las obras autorizadas por licencia urbanistica.
A tal efecto cabe sefialar que los ayuntamientos podrdn conceder prérroga de los
referidos plazos de licencia, después de la solicitud expresa, siempre que la licencia sea
conforme con la ordenacion urbanistica vigente en el momento de la concesién de la
prérroga, y cada proérroga que se solicite no podrd ser por un plazo superior al
inicialmente acordado ( articulo 145.2 de la LSG).
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En cuanto al procedimiento, la regulacién contenida en el articulo 145 de la LSG,
unicamente establece la necesidad de solicitud expresa, sin prejuicio de que para lo que
no esté previsto expresamente y resulte necesario, podran resultar aplicables
complementariamente, en su caso, las reglas generales previstas para el procedimiento
administrativo en la normativa vigente, especialmente en la Ley 39/2075, del 1 de
octubre, del procedimiento administrativo comdn.

En lo realtivo a los requisitos, tal e como exige el articulo analizado, la licencia tiene que
ser conforme con la ordenacidn urbanistica vigente en el momento de la concesién de la
prérroga, y en el supuesto de edificaciones iniciadas, tal y como ya se indicé con
anterioridad, la concesion de la prérroga estard condicionada a que la edificacion sea
rematada exteriormente, una vez ejecutadas las obras amparadas por la prérroga de la
licencia (articulo 745.3 de la LSG).
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SEPTIMA.- En lo referente al nimero méaximo de prérrogas que pueden concederse al
amparo de la normativa urbanistica de Galicia, tanto en lo que respecta al plazo de
inicio de las obras como al plazo de finalizacion de las mismas, la LSG no limita el
nimero de prérrogas que se pueden conceder, slempre que no se supere el plazo
otorgado para el inicio y la finalizacion de las obras.

Finalmente, en lo que se refiere a los requisitos formales y sustantivos que deben de
concurrir para la concesién de las citadas prorrogas, y para evitar reiteraciones, nos
remitimos a lo sefalado respecto de esta cuestién en las consideraciones cuarta y
quinta de este informe. Por otro lado y en lo que afecta a las consecuencias juridicas en
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caso de que las obras no se iniciaran o finalizaran una vez transcurrido el plazo original
o el prorrogado, en el caso de no haberse iniciado las obras se debera de solicitar una
nueva licencia; y si no estdn acabadas, habra que analizar cada caso a los efectos de
determinar, en su caso, la adopcién por parte de la administracién competente de las
medidas precisas para que se proceda a la restauracion de la legalidad conforme al
procedimiento legalmente establecido.

En este punto, hay que hacer una referencia especial a la regulacién prevista en el
articulo 153 de la LSG, en su redaccién dada por la Ley 70/2023, del 28 de diciembre, de
medidas fiscales y administrativas, en el que esta previsto, para los efectos de declarar la
caducidad de la accién, que el concepto de obra totalmente terminada permite
excepcionar que resten por ejecutar las obras: ” relativas a los revestimientos
exteriores de paramentos y cubiertas que no resulten exigibles como condicién técnica de
seguridad de la edificacion”.

En relacién a la citada regulacion y a los efectos de poder aplicar el citado articulo, la
Junta Consultiva en Materia de Ordenacién del Territorio tuvo ocasién de pronunciarse
sobre el alcance de la expresion “condicion ténica de sequridad de la edificacion” en el
marco del concepto de obra terminada, en el expediente XCP-24/09, que estd publicada
en la pagina web de la Conselleria de Vivenda e Planificacién de Infraestructuras y
disponible en el siguiente enlace:

INFORME ACORDADO POR LA COMISION PERMANENTE DE LA XUNTA CONSULTIVA
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https://territorioeurbanismo.xunta.gal/es/xuntaconsultiva/informes-instrucions-

estudos/relacion-informes-publicados

En ese caso, el apartado 2 del mismo articulo 153 contempla la siguiente consecuencia
juridica: “ En el caso de que falten por ejecutar obras relativas a los revestimientos
exteriores de paramento y cubiertas, la administracion competente ordenard a las
personas propietarias que ejecuten las obras necesarias para dar cumplimiento a lo
previsto en la letra b) del apartado 1 del articulo 136. Estas obras se ejecutaran
integramente a costa de las personas propietarias, sin que resulte de aplicacion el limite al
que se refiere el apartado 3 del articulo 136. En caso de incumplimiento de la orden, se
procedera con arreglo a lo previsto en los apartados 4 y 5 del articulo 136."
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Por lo tanto, solo en el caso de tratarse de edificaciones rematadas de acuerdo a lo
indicado anteriormente, en las que haya tanscurrido el plazo de caducidad de seis afios
sin que se adoptaran medidas de restauracién de la legalidad urbanistica, entraria en
juego el régimen previsto en el articulo 90.2 de la LSG para las edificaciones que no
resulten totalmente compatibles con el planeamiento urbanistico, por remisidén expresa
del articulo 153 de la LSG que establece que en las citadas edificaciones en suelo rustico
podrd “mantenerse el uso prexistente, aunque se trate de usos no ajustados a la normativa
urbanistica vigente; también se admitiran los cambios de uso, siempre que se trate de un
uso permitido en esta clase de suelo. En ambos casos, después del titulo habilitante de
naturaleza urbanistica y sin necesidad de autorizacion urbanistica autondémica, se
admitiran las obras de conservacion, mantenimiento, reforma y rehabilitacion, sin que, en
ningun caso, pueda ampliarse la edificacion”
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OCTAVA.- Efectuadas las anteriores precisiones es necesario tener en cuenta que la
Junta Consultiva en Materia de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo tiene entre sus
funciones la interpretacién de la normativa vigente en materia de ordenacion del
territorio y urbanismo, pero no puede resolver, por via de informe, cuestiones relativas
a expedientes concretos de competencia municipal, de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 16 del Decreto 36/2022, del 10 de marzo.

Le correponde al ayuntamiento, en el marco del procedimiento relativo al otorgamiento
del correspondiente titulo habilitante municipal de naturaleza urbanistica, valorar si
procede la concesién de la prérroga solicitada, teniendo en cuenta la documentacion
obrante en el expediente y las demas circunstancias concurrentes.

En todo caso vy, por si pudiera resultar de utilidad, la Comisién Permanente da Junta
Consultiva en Materia de Ordenacién del Territorio, tuvo ocasién de pronunciarse sobre
la caducidad y la prérroga de las licencias en los expedientes XCP-24-061y XCP-24-045,
disponibles en el siguiente ligazén:

https://territorioeurbanismo.xunta.gal/es/xuntaconsultiva/informes-instrucions-

estudos/relacion-informes-publicados
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CONCLUSIONES

1.- Las prérrogas podran solicitarse mientras las licencias produzcan sus efectos,
situacién que tendra lugar mientras no estén caducadas mediante resolucién expresa ou
extinguidas ya sea por renuncia, revocacién o por anulacién.

La caducidad de una licencia puede ser declarada por el ayuntamiento en cualquier
momento, una vez transcurridos los plazos para inicio y finalizaciéon de las obras
autorizadas y siguiendo el procedimiento preceptivo establecido, con independencia de
que no se hubiera iniciado la ejecucién de las obras objeto de la misma.

La citada declaracion determina la extincién de los efectos juridicos de la licencia
otorgada, no pudiendo iniciarse ni proseguir con las obras si no se solicita y obtiene una
nueva licencia ajustada a la ordenacién urbanistica en vigor. Mientras no sea otorgada,
no se podran realizar mas obras que las estrictamente necesarias para garantizar la
seguridad de las personas y bienes y el valor de lo ya realizado, previa autorizacién u
orden de ejecucion por parte del ayuntamiento.
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2.- En lo relativo al procedimiento para la solicitud y concesién de prorrogas, el articulo
145 de la LSG establece la necesidad de que la solicitud sea expresa, sin perjuicio de que
puedan resultar aplicables complementariamente, en su caso, las reglas generales pre-
vistas para el procedimiento administrativo en la normativa vigente, especialmente en
la Ley 39/2015, del 1 de octubre, del procedimiento administrativo comun.

En todo caso, la licencia deberd estar de acuerdo con la ordenacidn urbanistica vigente
en el momento de la concesion de la prérroga y cada prérroga que se solicite no podra
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ser por un plazo superior al inicialmente acordado. Asi mismo, en el supuesto de edifica-
ciones iniciadas, la concesion de la prorroga estara condicionada a que la edificacién sea
terminada exteriormente una vez ejecutadas las obras amparadas por la prérroga de la
licencia.

3.- E n cuanto al numero maximo de prérrogas que pueden concederse al amparo de la
normativa urbanistica de Galicia, tanto respecto al plazo de inicio de las obras como al
palzo de finalizaciéon de las mismas, la LSG no limita el nimero de prdrrogas que se
pueden conceder, siempre que no se supere el plazo otorgado para el inicio o la
terminacion de las obras.

4.- Por lo que se refiere a las consecuencias juridicas en caso de que las obras no se ini-
ciaran o finalizaran una vez transcurrido el plazo original o el plazo prérrogado, en el
caso de no haberse iniciado las obras deberd solicitarse una nueva licencia; y de no estar
terminadas, habra que analizar en cada caso el supuesto concreto y el estado de ejecu-
cién de las mismas a efectos de determinar, en su caso, la adopcidén por parte de la
administracion competente de las medidas precisas para que se proceda a la restaura-
cion de la legalidad urbanistica de acuerdo al procedimiento legalmente establecido en
el articulo 153 de la LSG.

INFORME ACORDADO POR LA COMISION PERMANENTE DE LA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DEL 30/09/2025

Lo que se informa a los efecto oportunos, haciendo constar la imposibilidade de resolver
por via de informe cuestiones relativas a expedientes urbanisticos concretos de compe-
tencia 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 interpretati-
vo de la norma o situacion objeto de examen y aplicacion.

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 03/10/2025 08:00:01
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