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Informe sobre a viabilidade de aplicar o réxime previsto na disposicion transitoria
terceira de Lei 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 (Concello de Cambre, Expediente XCP-25/053)

ANTECEDENTES

UNICO.- 0 22.09.2024 tivo entrada no Rexistro Xeral da Xunta de Galicia (nim. 59714/RX
2602856) oficio asinado pola alcaldesa do Concello de Cambre, no que formula consulta
a Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio e Urbanismo, relativa a
posibilidade de ampliacién dunha edificacién existente en ruUstico ao abeiro da
disposicién transitoria terceira da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia, nos
seguintes termos:

INFORME ACORDADO POLA COMISION PERMANENTE DA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO DO 28/10/2025

“[..] 3. SUPOSTO

No Concello de Cambre existe unha edificacion destinada a farmacia amparada en licenza,
que a tenor das comprobacidns realizadas se axusta substancialmente a licenza, se ben se
constata a presenza de edificacions complementarias construidas sen o amparo de titulo
habilitante.

Solicitase, acolléndose & disposicion transitoria terceira da LSG a ampliacion do uso de
farmacia e vivenda nun primeiro momento, para despois solicitar a ampliacion do uso solo
de farmacia pero con idéntica proposta arquitectonica.

Realizada consulta descriptiva e gréfica na Direccion xeral do Catastro da parcela de
referencia catastral xx (na que se atopan as construccions) figura unha superficie
construida de 157 m?, ano de construcién 1993 co sequinte detalle:

Aparcamento: 26 m?

Comercio : 52 m?

Vivenda: 79 m*

En resumo, dunha superficie existente de 162 m? proponse unha ampliacion de 277 m*
(correspondendo na primeira solicitude a ampliacién do uso farmacia 119 m? e para o uso
vivenda 158 m? posteriormente, como se indicou, se solicitou ampliacion sé da farmacia,
pero se mantén idéntica solucién arquitectdnica que na primeira).
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4. CONSULTAS QUE SE FORMULAN

“1. Regularizacion previa: a existencia de construcions auxiliares sen licenza, jimpide
outorgar licenza de ampliacion ao abeiro da DT-3 ata a sua demolicion/reposicion da
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legalidade?, ;E preciso resolucién expresa no expediente correspondente con cardcter
previo?.

O feito de que no catastro figure que unha parte da superficie construida (79 m?) como
vivenda impide a aplicacion da dita DT ao non axustarse este uso 4 autorizacion concedida?

2. Ampliacién de uso. ;existen criterios ou limites orientativos entre a superficie existente
(=162m? e a ampliacion pretendida (=277 m?)?

3. Cambio de uso (art. 40 LSG): no caso de retomar a opcién farmacia + vivenda, ;é
admisible o uso residencial ao abeiro da DT-3 no tipo de solo rustico concreto 7, e no caso
de ser admisible ;existen criterios ou limites orientativos para a superficie de vivenda?

4. "Volume similar ao das edificacions tradicionais™ solicitanse parametros obxectivables
(altura & cornixa/cumio, n° de plantas, lonxitude de fronte, pendente de cuberta,
proporcions cheo-baleiro, materiais) e fontes de referencia (catdlogo municipal,
contorna).”

Na solicitude consta un anexo comparativo de superficies e planos do estado actual e a
proposta de ampliacién.

INFORME ACORDADO POLA COMISION PERMANENTE DA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO DO 28/10/2025

CONSIDERACIONS XURIDICAS

PRIMEIRA.- Segundo o disposto no artigo 2.1.b) 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, correspdéndelle a este 6rgano consultivo a emisidn de informes sobre a
aplicacion e interpretacién da normativa vixente en materia de ordenacién do territorio
e urbanismo que sometan a sua consideracion as entidades que figuran no seu artigo 15,
entre as que se atopan as entidades locais de Galicia.

SEGUNDA.- O Concello de Cambre conta con Normas subsidiarias de planeamento
municipal (NSP) aprobadas definitivamente por Acordo da Comision Provincial de
Urbanismo do 27.071994, ratificado o 26.09.1994 referido ao texto refundido. A
normativa esta publicada no Boletin Oficial da Provincia de Pontevedra do 30.08.1994.
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As ditas NSP non estan adaptadas a Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion
urbanistica e proteccién do medio rural de Galicia, polo que, ao abeiro do establecido no
numero dous da disposicion transitoria primeira da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo
de Galicia (en adiante, LSG), conservardn a sua vixencia ata a sua revisién ou adaptacién
a ela, consonte as regras previstas na citada disposicion.

En concreto, atendendo ao apartado d) da dita disposiciéon transitoria, ao solo non
urbanizable e solo rustico aplicaraselle o disposto na LSG para o solo rustico.

TERCEIRA.- A consulta formulada ten por obxecto analizar a aplicacion do réxime
previsto na disposicidn transitoria terceira da LSG para a ampliaciéon dunha edificacion
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existente en solo rustico, se ben a solicitude vai referida a un caso concreto obxecto dun
expediente municipal.

A vista da consulta formulada, cémpre pofier de manifesto que 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 con-
formidade 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 e, na medida en que algunha das cuestidns que contriblen a dar resposta a
consulta formulada derivan da necesaria interpretacion da normativa urbanistica
vixente, poden facerse as seguintes consideracions.

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

INFORME ACORDADO POLA COMISION PERMANENTE DA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO DO 28/10/2025

“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 autorizacién
urbanistica autondmica, 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.

2. Asi mesmo, nas construcions previstas no nudmero anterior, contando con licenza
municipal previa e sen necesidade de autorizacion urbanistica autondmica, poderan
executarse obras de ampliacion da superficie edificada licitamente, mesmo en volume
independente, cumprindo os seguintes requisitos:
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a) Cando se trate de terreos que deban ser incluidos no solo rustico de especial proteccion
segundo esta lei, sera necesario obter a autorizacion ou informe favorable do érgano 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 mantefian 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.”

O espirito desta disposicion transitoria non é outro que garantir a conservaciéon e
recuperaciéon das construcidéns executadas en solo rustico ao abeiro de licenzas
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urbanisticas, de ai que o lexislador permita, non s6 o mantemento do uso autorizado,
sendn tamén, con esa finalidade de conservacion e recuperacién, os cambios de uso para
calquera dos previstos no artigo 40 da LSG. Atendendo, precisamente, a este espirito,
poden executarse tanto obras de mellora e reforma das instalaciéns, como “obras de
ampliacion da superficie edificada licitamente”, coa finalidade de adecuar a construcion
orixinaria as novas necesidades que poidan xurdir ou, no caso de cambio de uso, garantir
a permanencia da construcidn e evitar unha perda da sua utilidade.

A Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e Urbanismo xa tivo ocasién
de pronunciarse en varias ocasions respecto dos requisitos esixibles para a aplicacién da
disposicidn transitoria terceira, entre outros, no informe XCP-23/053 e XCP- 24/064, nos
que se sinala:

“Para estes efectos, debe terse en conta que, tal e como vén sinalando reiterada
xurisprudencia, so poden acollerse ao réxime previsto na disposicion transitoria terceira da
LSG aquelas construcions que tefian amparo nunha licenza municipal previa, entendendo
que para iso non € suficiente con que exista unha previa licenza, senén tamén que a
construcion executada se axuste con precision as suas determinacions.

Neste sentido, o Tribunal Superior de Xustiza de Galicia, entre outras, na sentenza 46/2021,
do 29.01.2021, establece que “[...] La aplicabilidad de la Disposicion Transitoria Tercera de
la Ley 2/2016 del Suelo de Galicia requiere que se trate de construcciones ejecutadas en
suelo rustico al amparo de la licencia urbanistica. Por tanto, no basta con haber obtenido
una licencia, sino que la construccion ejecutada se tiene que ajustar a la misma [...] Si no se
ajusta, no se puede decir que se ha construido al amparo de esa licencia.”

INFORME ACORDADO POLA COMISION PERMANENTE DA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO DO 28/10/2025

Deste xeito, a aplicacién do réxime excepcional previsto na disposicidon transitoria
terceira da LSG esixe como presuposto o axuste da construcion executada as condicidns
impostas na licenza urbanistica outorgada, tanto no relativo aos parametros
urbanisticos como ao uso autorizado.

A este respecto, compre sinalar que corresponderd ao concello, & vista da
documentacién obrante no expediente tramitado para a concesién da licenza, valorar se
a edificacion ou edificaciéns existentes se axustan ou non & licenza urbanistica
concedida.
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Sentado o anterior, e para o suposto de construcidns executadas sen licenza respecto
das que cabe o exercicio da accidn de restauracién da legalidade urbanistica por non ter
transcorridos os prazos establecidos, cabe sinalar que &s edificacions terminadas
executadas sen titulo habilitante de natureza urbanistica ou sen axustarse as condiciéns
do mesmo resultara de aplicaciéon o réxime establecido no artigo 153 da LSG: “Obras
terminadas sen titulo habilitante”, que establece:

“1. De estaren terminadas as obras sen licenza, comunicacion previa ou orde de execucion,
ou incumprindo as condicidns sinaladas nelas, a persoa titular da alcaldia, dentro do prazo
de seis anos, contados desde a total terminacién das obras, incoara expediente de
reposicion da legalidade, procedendo segundo o disposto no artigo anterior. [...]”
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Sen entrar nesta cuestion por non ser o obxecto da consulta, cabe facer mencién a nova
regulacién prevista no artigo 153 da LSG, na sua redaccién dada pola Le/ 70/2023, do 28
de decembro, de medidas fiscais e administrativas, no que se prevé, para os efectos de
declarar a caducidade da accidn, que o concepto de obra totalmente terminada permita
excepcionar que resten por executar as obras: “..relativas aos revestimentos exteriores de
paramentos e cubertas que non resulten exixibles como condicidon técnica de sequridade da
edificacion.”

En relacion & dita regulacion, a Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio
tivo ocasion de pronunciarse sobre o alcance da expresion “condiciéon técnica de
sequridade da edificacion” no marco do concepto de obra rematada, no expediente XCP-
24/09, que esta publicada na paxina web da Conselleria de Vivenda e Planificacion de
Infraestruturas e dispoiiibles na seguinte ligazén:

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

QUINTA.- Por outra banda, a disposicién transitoria terceira da LSG non establece unha
porcentaxe maxima de ampliacion sobre o volume orixinario da edificacion, a diferencia
do réxime previsto para as ampliaciéns das edificaciéons do artigo 40 e da disposicién
transitoria cuarta, onde si se establece a dita limitacion de forma expresa.

INFORME ACORDADO POLA COMISION PERMANENTE DA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO DO 28/10/2025

Agora ben, o que si establece é que as ditas obras deberdn cumprir os requisitos
esixidos no seu apartado 2, entre eles, segundo o seu apartado c), o de cumprir as
condicions de edificacién sinaladas no artigo 39 da LSG e 59 a 61 do Regulamento que a
desenvolve, entre as que figuran, entre outras, as seguintes:

- Cumprir as condiciéns da edificacion establecidas sobre as caracteristicas tipoloxicas,
estéticas e construtivas, volume e altura das edificacidns, peches e cerramentos.

- Cumprir as condicidns de posicion e implantacién, idoneidade da localizacién esixida,
superficie minima da parcela (2.000 m?), superficie maxima ocupada pola edificacién en
pranta ( 20%), recuados, mantemento do espado natural dos terreos de alomenos a
metade da superficie non ocupada da parcela ...

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 29/10/2025 14:30:09

SEXTA.- No que atinxe aos usos admisibles ao abeiro da disposicion transitoria
analizada, sobre esta cuestion xa tivo ocasion de pronunciarse este érgano consultivo no
informe XCP-23-013- Concello de Barreiros, que pode consultarse na ligazén sinalada, e
que concluia:

"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 conservacion e recuperacion destas construcions.

A tal efecto, permite, non sé o mantemento dos usos autorizados, sendn tamén, con esa
finalidade de conservacion e recuperacion, os cambios de usos para calquera dos previstos

f DIRECCION XERAL DE URBANISMO
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no artigo 40, podendo executarse tanto obras de mellora e reforma das instalacions, como
“obras de ampliaciéon da superficie edificada licitamente’, coa finalidade de adecuar a
construcion orixinaria as novas necesidades que poidan xurdir ou, no caso de cambio de uso,
garantir a permanencia da construcion e evitar unha perda da sda utilidade, sen que en
ningun caso habilite para amparar o pretendido na consulta formulada, que ten por
obxecto, ademais de manter o uso hoteleiro da edificacion, realizar obras de ampliacion
desta ultima para implantar un uso residencial.”

SETIMA.- En definitiva, a consulta refirese a unha actuacion que, dacordo co establecido
na LSG, deberd ser, no seu caso, obxecto de titulo habilitante municipal, sendo
competencia exclusiva do concello conceder o citado titulo, dacordo co establecido nos
artigos 25.2. a) da Lei 7/1985, do 2 de abril, requladora das bases do réxime local e 121 da
LSG.

Para tal efecto e, de conformidade co establecido no artigo 143.2 da LSG, a competencia
para outorgar licenzas correspondelles aos municipios, segundo o procedemento
previsto na lexislacion de réxime local, debendo as mesmas outorgarse de acordo coas
previsidns da lexislacion e o planeamento urbanisticos (artigo 3501 do RLSG) e
correspondendo ao concello valorar na tramitacién do correspondente expediente de
outorgamento da licenza urbanistica municipal, e & vista do proxecto e documentacion
que consta no mesmo, se a actuacién prevista e para a que se solicita a licenza, pode ter
encaixe na regulacién contida na disposicién transitoria terceira da LSG.

INFORME ACORDADO POLA COMISION PERMANENTE DA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO DO 28/10/2025

CONCLUSIONS

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

Tal e como vén sinalando reiterada xurisprudencia, so poden acollerse ao réxime
previsto na disposicidn transitoria terceira da LSG aquelas construciéons que tefian
amparo nunha licenza municipal previa, entendendo que para iso non é suficiente con
que exista unha previa licenza, sen6n tamén que a construcién executada se axuste con
precision as suas determinacions.
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2.- A dita disposicidon non establece unha porcentaxe méaxima de ampliacién sobre o
volume orixinario da edificacion, sen prexuizo de que as ditas obras deberan cumprir as
condiciéns de edificacidn sinaladas no artigo 39 da LSG e 59 a 61 do Regulamento que a
desenvolve.

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

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

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 situacidn obxecto de exame e aplicacion.

INFORME ACORDADO POLA COMISION PERMANENTE DA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO DO 28/10/2025

(o]
a
z
Q
[S]
<
z
w
o)
4
[}
w
o
<
x
]
=
<
=
z
w
Q
X

i

[+

(=¥

o
o

[}
£

[}
<

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 29/10/2025 14:30:09

DIRECCION XERAL DE URBANISMO

CONSELLERIA DE VIVENDA E PLANIFICACION DE INFRAESTRUTURAS

Edificio Administrativo de San Caetano

Edificio nimero 5, 15781 Santiago de Compostela

T. 981544 356

sxurb@xunta.gal

www.xunta.gal 7



http://www.xunta.gal/
https://sede.xunta.gal/cve?idcve=g05CMMuNy7J7

		2025-10-29T14:30:09+0100


		2025-10-29T14:30:09+0100


		2025-10-29T14:30:09+0100


		2025-10-29T14:30:09+0100


		2025-10-29T14:30:09+0100


		2025-10-29T14:30:09+0100


		2025-10-29T14:30:09+0100




