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Informe sobre la viabilidad de aplicar el régimen previsto en la disposicion
transitoria tercera de Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia, a las
edificaciones ejecutadas al amparo de licencia en parcelas en las que existan otras
edificaciones carentes de titulo habilitante urbanistico en plazo de ejercicio de la
accion de restauracion de la legalidad urbanistica, y criterios respecto de la
ampliacién de la edificacion (Ayuntamiento de Cambre, Expediente XCP-25/053)

ANTECEDENTES

UNICO.- EL 22.09.2024 tuvo entrada en el Registro General de la Xunta de Galicia (nim.
59714/RX 2602856) oficio firmado por la alcaldesa del Ayuntamiento de Cambre, en el
que formula consulta a la Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo, relativa a la posibilidad de ampliacion de una edificacion existente en ristico
al amparo de la disposicidon transitoria tercera de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del
suelo de Galicia, en los siguientes términos:

"[...] 3. SUPUESTO

En el Ayuntamiento de Cambre existe una edificacion destinada a farmacia amparada en
licencia, que a tenor de las comprobaciones realizadas se ajusta sustancialmente a licencia,
si bien se constata la presencia de edificaciones complementarias construidas sin el
amparo de titulo habilitante.

INFORME ACORDADO POR LA COMISION PERMANENTE DE LA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DEL 28/10/2025.

Se solicita, acogiéndose a la disposicion transitoria tercera de la LSG la ampliacién del uso
de farmacia y vivienda en un primer momento, para después solicitar la ampliacion del uso
suelo de farmacia pero con idéntica propuesta arquitectonica.

Realizada consulta descriptiva y gréfica en la Direccion general del Catastro de la parcela
de referencia catastral xx (en la que se encuentran las construcciones) figura una
superficie construida de 757 m2, afio de construccion 1993 con el siguiente detalle:

Aparcamiento: 26 m2
Comercio : 52 m2
Vivienda: 79 m2

(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 13:30:08

En resumen, de una superficie existente de 162 m2, se proponen una ampliacion de 277 m2,
(correspondiendo en la primera solicitud la ampliacion del uso farmacia 119 m2 y para el
uso vivienda 158 m2; posteriormente, como se indicd, se solicité ampliacion solo de la
farmacia, pero se mantiene idéntica solucién arquitecténica que en la primera).

[.]

4. CONSULTAS QUE SE FORMULAN

“1. Regularizacion previa: la existencia de construcciones auxiliares sin licencia, zimpide
otorgar licencia de ampliacion al amparo de la DT-3 hasta su demolicién/reposicién de la
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legalidad?, ;Es preciso resolucion expresa en el expediente correspondiente con cardcter
previo?.

El hecho de que en el catastro figure que una parte de la superficie construida (79 m2)
como vivienda impide la aplicacion de la dicha DT al no ajustarse este uso a la autorizacion
concedida?

2. Ampliacién de uso. jexisten criterios o limites orientativos entre la superficie existente
(=162m? y la ampliacién pretendida (=277 m?)?

3. Cambio de uso (art. 40 LSG): en el caso de retomar la opcién farmacia + vivienda, jes
admisible el uso residencial al amparo de la DT-3 en el tipo de suelo rustico concreto ?, y
en el caso de ser admisible jexisten criterios o limites orientativos para la superficie de
vivienda?

4. “Volumen similar al de las edificaciones tradicionales”: se solicitan parametros
objetivables (altura a la cornisa/cumbre, n° de plantas, longitud de cara, pendiente de
cubierta, proporciones lleno-vacio, materiales) y fuentes de referencia (catdlogo
municipal, entorno).”

En la solicitud consta un anexo comparativo de superficies y planos del estado actual y a
propuesta de ampliacion.

INFORME ACORDADO POR LA COMISION PERMANENTE DE LA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DEL 28/10/2025.

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 Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo, le corresponde a este érgano consultivo la emision de informes sobre la
aplicacion e interpretaciéon de la normativa vigente en materia de ordenacion del
territorio y urbanismo que sometan a su consideracion las entidades que figuran en su
articulo 15, entre las que se encuentran las entidades locales de Galicia.

SEGUNDA.- El Ayuntamiento de Cambre cuenta con Normas subsidiarias de
planeamiento municipal (NSP) aprobadas definitivamente por Acuerdo de la Comision
Provincial de Urbanismo del 27.071994, ratificado el 26.09.1994 referido al texto
refundido. La normativa estd publicada en el Boletin Oficial de la Provincia de
Pontevedra del 30.08.1994.

Dichas NSP no estan adaptadas a la Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de ordenacion
urbanistica y proteccion del medio rural de Galicia, por lo que, al amparo de lo
establecido en el nimero dos de la disposicion transitoria primera de la Ley 2/2076, de
10 de febrero, del suelo de Galicia (en adelante, LSG), conservaradn su vigencia hasta su
revision o adaptacion a ella, conforme a las reglas previstas en la citada disposicidn.
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En concreto, atendiendo al apartado d) de dicha disposicidn transitoria, al suelo no
urbanizable y suelo rustico se le aplicara lo dispuesto en la LSG para el suelo rustico.
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TERCERA.- La consulta formulada tiene por objeto analizar la aplicacién del régimen
previsto en la disposiciédn transitoria tercera de la LSG para la ampliacién de una
edificacion existente en suelo rustico, si bien la solicitud va referida a un caso concreto
objeto de un expediente municipal.

A la vista de la consulta formulada, es preciso poner de manifiesto que la Xunta
Consultiva en Materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo no puede resolver por
via de informe cuestiones relativas a expedientes concretos de competencia exclusiva
municipal, de conformidad con el dispuesto en el articulo 16 del Decreto 36/2022, de 10
de marzo, que deberdn ser analizados, en cada caso, por el ayuntamiento en el
expediente administrativo tramitado a tal efecto.

En todo caso y, en la medida en que alguna de las cuestiones que contribuyen a dar
respuesta a la consulta formulada derivan de la necesaria interpretacion de la normativa
urbanistica vigente, pueden hacerse las siguientes consideraciones.

CUARTA.- La disposicion transitoria tercera de la LSG prevé un régimen transitorio
especifico, singularizado e independiente del régimen juridico general que se contempla
en la propia ley, para los supuestos de las construcciones ejecutadas en suelo rustico y
amparadas en la correspondiente licencia urbanistica. La citada disposicion transitoria
establece lo siguiente:

INFORME ACORDADO POR LA COMISION PERMANENTE DE LA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DEL 28/10/2025.

“1. Las construcciones ejecutadas en suelo rustico al amparo de la licencia urbanistica
podrén mantener el uso autorizado y cambiarlo para cualquier de los previstos en el
articulo 40. Se podran ejecutar en ellas, contando con licencia municipal previa y sin
necesidad de autorizacion urbanistica autondmica, obras de mejora y reforma de las
instalaciones sin incrementar la superficie edificada legalmente, aun cuando cuando no
cumplan las condiciones de implantacidn, uso y edificacion establecidas por esta ley.

2. Asimismo, en las construcciones previstas en el nimero anterior, contando con licencia
municipal previa y sin necesidad de autorizacion urbanistica autonémica, podran ejecutarse
obras de ampliacion de la superficie edificada licitamente, mismo en volumen
independiente, cumpliendo los siguientes requisitos:

a) Cuando se trate de terrenos que deban ser incluidos en el suelo rustico de especial
proteccion segun esta ley, serd necesario obtener la autorizacién o informe favorable del
drgano con la competencia sectorial correspondiente.
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b) Que cumpla las condiciones de edificacion establecidas por el articulo 39 y por el
planeamiento urbanistico.

¢) Que se adopten las medidas correctoras necesarias para minimizar la incidencia sobre el
territorio y la mejor proteccion del paisaje.

d) Que se mantengan el uso y la actividad autorizados originariamente, permitiéndose, en
todo caso, el cambio de uso a cualquier de los regulados en el articulo 40.

3. Lo previsto en esta disposicion se entendera sin perjuicio de las previsiones establecidas
en las normativas sectoriales que resulten de aplicacion.”

El espiritu de esta disposicién transitoria no es otro que garantizar la conservacién y
recuperacion de las construcciones ejecutadas en suelo rustico al amparo de licencias
urbanisticas, de ahi que el legislador permita, no solo el mantenimiento del uso
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autorizado, sino también, con esa finalidad de conservacién y recuperacion, los cambios
de uso para cualquier de los previstos en el articulo 40 de la LSG. Atendiendo,
precisamente, a este espiritu, pueden ejecutarse tanto obras de mejora y reforma de las
instalaciones, como “obras de ampliacion de la superficie edificada licitamente”, con la
finalidad de adecuar la construccion originaria a las nuevas necesidades que puedan
surgir o, en el caso de cambio de uso, garantizar la permanencia de la construccion y
evitar una pérdida de su utilidad.

La Xunta Consultiva en Materia de Ordenaciéon del Territorio y Urbanismo ya tuvo
ocasion de pronunciarse en varias ocasiones respecto de los requisitos exigibles para la
aplicacion de la disposicidn transitoria tercera, entre otros, en el informe XCP-23/053 y
XCP- 24/064, en los que se sefala:

“Para estos efectos, debe tenerse en cuenta que, tal y como viene sefialando reiterada
Jurisprudencia, solo pueden acogerse al régimen previsto en la disposicion transitoria
tercera de la LSG aquellas construcciones que tengan amparo en una licencia municipal
previa, entendiendo que para eso no es suficiente con que exista una previa licencia, sino
también que la construccion ejecutada se ajuste con precision a sus determinaciones.

En este sentido, el Tribunal Superior de Xustiza de Galicia, entre otras, en la sentencia
46/2021, del 29.01.2021, establece que “[...] La aplicabilidad de la Disposicion Transitoria
Tercera de la Ley 2/2016 de él 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 [..] S/ no se ajusta, no se puede decir que se ha construido al amparo de esa
licencia.”

INFORME ACORDADO POR LA COMISION PERMANENTE DE LA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DEL 28/10/2025.

De este modo, la aplicacion del régimen excepcional previsto en la disposicion
transitoria tercera de la LSG exige como presupuesto el ajuste de la construccién
ejecutada a las condiciones impuestas en la licencia urbanistica otorgada, tanto en lo
relativo a los parametros urbanisticos como al uso autorizado.

A este respeto, es preciso sefialar que corresponderd al ayuntamiento, a la vista de la
documentacion obrante en el expediente tramitado para la concesion de la licencia,
valorar si la edificacidn o edificaciones existentes se ajustan o no a la licencia urbanistica
concedida.

(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 13:30:08

Sentado lo anterior, y para el supuesto de construcciones ejecutadas sin licencia
respecto de las que cabe el ejercicio de la accion de restauraciéon de la legalidad
urbanistica por no tener transcurridos los plazos establecidos, cabe sefalar que a las
edificaciones terminadas ejecutadas sin titulo habilitante de naturaleza urbanistica o sin
ajustarse a las condiciones del mismo resultara de aplicacidn el régimen establecido en
el articulo 153 de la LSG: “Obras terminadas sin titulo habilitante”, que establece:

“1. De estar terminadas las obras sin licencia, comunicacion previa u orden de ejecucion, o
incumpliendo las condiciones sefaladas en ellas, la persona titular de la alcaldia, dentro
del plazo de seis afos, contados desde la total terminacion de las obras, incoard
expediente de reposicion de la legalidad, procediendo segun lo dispuesto en el articulo
anterior. [...]”
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Sin entrar en esta cuestion por no ser el objeto de la consulta, cabe hacer mencidn a la
nueva regulacidn prevista en el articulo 153 de la LSG, en la redaccién dada por la Ley
10/2023, de 28 de diciembre, de medidas fiscales y administrativas, en el que se prevé, a
los efectos de declarar la caducidad de la accién, que el concepto de obra totalmente
terminada permita excepcionar que resten por ejecutar las obras: “.relativas a los
revestimientos exteriores de paramentos y cubiertas que no resulten exigibles como
condicion técnica de seguridad de la edificacion.”

En relacion a dicha regulacién, la Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién del
Territorio tuvo ocasidén de pronunciarse sobre el alcance de la expresion “condicion
técnica de seguridad de la edificacion” en el marco del concepto de obra finalizada, en el
expediente XCP-24/09, que estd publicada en la pagina web de la Conselleria de Vivienda
y Planificacidn de Infraestructuras y disponibles en el siguiente enlace:

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

QUINTA.- Por otra parte, la disposicion transitoria tercera de la LSG no establece un
porcentaje maximo de ampliacion sobre el volumen originario de la edificacién, la
diferencia del régimen previsto para las ampliaciones de las edificaciones del articulo 40
y de la disposicion transitoria cuarta, donde si se establece dicha limitacion de forma
expresa.

INFORME ACORDADO POR LA COMISION PERMANENTE DE LA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DEL 28/10/2025.

Ahora bien, lo que si establece es que dichas obras deberdn cumplir los requisitos
exigidos en su apartado 2, entre ellos, segin su apartado c), el de cumplir las
condiciones de las edificacion sefialadas en el articulo 39 de la LSG y 59 a 61 del
Reglamento que la desarrolla, entre las que figuran, entre otras, las siguientes:

- Cumplir las condiciones de la edificacion establecidas sobre las caracteristicas
tipoldgicas, estéticas y constructivas, volumen y altura de las edificaciones, cierres y
cerramientos.

- Cumplir las condiciones de posicidn e implantacién, idoneidad de la localizacién
exigida, superficie minima de la parcela ( 2.000 m2), superficie maxima ocupada por la
edificacién en planta ( 20%), retranqueos, mantenimiento el espado natural de los
terrenos de al menos la mitad de la superficie no ocupada de la parcela ...
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SEXTA.- En lo que respecta a los usos admisibles al amparo de la disposicién transitoria
analizada, sobre esta cuestién ya tuvo ocasién de pronunciarse este 6rgano consultivo
en el informe XCP-23-013 - Ayuntamiento de Barreiros, que puede consultarse en el
enlace sefalado, y que concluia:

“La disposicion transitoria tercera de la LSG contempla un régimen transitorio especifico,
singularizado e independiente del régimen juridico general del suelo rustico para las
construcciones ejecutadas en este tipo de suelo y amparadas en la correspondiente licencia
urbanistica, con fines de garantizar la conservacion y recuperacion de estas construcciones.

A tal efecto, permite, no solo el mantenimiento de los usos autorizados, sino también, con
esa finalidad de conservacion y recuperacion, los cambios de usos para cualquiera de los
previstos en el articulo 40, pudiendo ejecutarse tanto obras de mejora y reforma de las
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instalaciones, como “obras de ampliacion de la superficie edificada licitamente”, con la
finalidad de adecuar la construccién originaria a las nuevas necesidades que puedan surgir
o, en el caso de cambio de uso, garantizar la permanencia de la construccion y evitar una
pérdida de su utilidad, sin que en ningun caso habilite para amparar lo pretendido en la
consulta formulada, que tiene por objeto, ademas de mantener el uso hotelero de la
edificacion, realizar obras de ampliacion de esta ultima para implantar un uso residencial.”

SEPTIMA.- En definitiva, la consulta se refiere a una actuacion que, de acuerdo con lo
establecido en la LSG, deberd ser, en su caso, objeto de titulo habilitante municipal,
siendo competencia exclusiva del ayuntamiento conceder el citado titulo, de acuerdo
con lo establecido en los articulos 25.2. a) de la Ley 7/7985, de 2 de abril, requladora de
las bases del régimen local y 12.1 de la LSG.

Para tal efecto y, de conformidad con lo establecido en el articulo 143.2 de la LSG, la
competencia para otorgar licencias les corresponde a los municipios, seguin el
procedimiento previsto en la legislacion de régimen local, debiendo las mismas
otorgarse de acuerdo con las previsiones de la legislacidn y el planeamiento urbanisticos
(articulo 3501 del RLSG) y correspondiendo al ayuntamiento valorar en la tramitacién
del correspondiente expediente de otorgamiento de la licencia urbanistica municipal, y a
la vista del proyecto y documentacién que consta en el mismo, si la actuacion prevista y
para la que se solicita la licencia, puede tener encaje en la regulaciéon contenida en la

INFORME ACORDADO POR LA COMISION PERMANENTE DE LA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DEL 28/10/2025.
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%Eﬁ Tal y como viene sefialando reiterada jurisprudencia, solo pueden acogerse al régimen

previsto en la disposicién transitoria tercera de la LSG aquellas construcciones que
tengan amparo en una licencia municipal previa, entendiendo que para eso no es
suficiente con que exista una previa licencia, sino también que la construccidn ejecutada
se ajuste con precisidn a sus determinaciones.

2.- Dicha disposicion no establece un porcentaje maximo de ampliacién sobre el
volumen originario de la edificacién, sin perjuicio de que dichas obras deberan cumplir
las condiciones de edificacién sefialadas en el articulo 39 de la LSG y 59 a 61 del
Reglamento que la desarrolla.

3.- A las edificaciones terminadas ejecutadas sin titulo habilitante de naturaleza
urbanistica o sin ajustarse a las condiciones del mismo resultarda de aplicacion el
régimen establecido en el articulo 153 de la LSG, procediendo acordar las medidas
tendentes a la reposicién de la legalidad urbanistica.
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4.- Sin perjuicio del posible mantenimiento de los usos autorizados, con la finalidad de
conservacién y recuperacion, la disposicion transitoria tercera admite los cambios de
usos para cualquier de los previstos en el articulo 40 de la LSG, pudiendo ejecutarse
tanto obras de mejora y reforma de las instalaciones, como obras de ampliacion de la
superficie edificada licitamente con la finalidad de adecuar la construccién originaria a
las nuevas necesidades que puedan surgir o, en el caso de cambio de uso, garantizar la
permanencia de la construccidn y evitar una pérdida de su utilidad.

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.

INFORME ACORDADO POR LA COMISION PERMANENTE DE LA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DEL 28/10/2025.
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T. 981544 356

sxurb@xunta.gal

www.xunta.gal 7
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