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Informe sobre o réxime aplicable a area de tolerancia establecida polas Normas
subsidiarias de planeamento municipal do Concello de Cambados (Concello de
Cambados, Expediente XCP-25/062)

ANTECEDENTES

O 30.10.2025 tivo entrada no Rexistro Xeral da Xunta de Galicia (num. 67000/RX
2997833) oficio asinado polo alcalde do Concello de Cambados no que formula a
seguinte consulta 4 Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e
Urbanismo, en relacién cunha solicitude de licenza para unha edificacidn destinada a uso
agricola situada dentro da drea de tolerancia establecida polas Normas subsidiarias de
planeamento do Concello de Cambados:

“1. A aplicacién do establecido no apartado 2.c) da Disposicién Transitoria 1° da LSG e no
apartado 2.c) do RLSG para as actuacions situadas nas franxas nas que o planeamento
establece un area na que se tolera o uso residencial ata unha determinada distancia da beira do
nucleo delimitado (40 metros), o que conleva a aplicacién do réxime xuridico xeral do solo de
nucleo rural, ;Resulta aplicable sempre polo mero feito da situacion xeogrdfica da actuacion
pretendida (dentro da franxa de 40 m dende & lifia poligonal da beira dos nucleos delimitados?
Ou ;debe esta actuacion estar vinculada ou relacionada co uso en si definido como tolerable?
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2. Por tanto, no caso de que se pretenda un uso distinto ¢ tolerado (vivenda unifamiliar)
dentro da franxa que define as NN.SS.MM. como area de tolerancia (“..unha franxa de 40,00
mts. de profundidade, paralela 4 lifia poligonal da beira dos nicleos delimitados, onde se tolera
a edificacion unifamiliar en parcela minima de 1.000 m2...”), ;que réxime do solo e condiciéns se
aplicarian?: [....]

3. ¢Consideran viable a autorizacion dunha edificacién destinada a uso agricola situada dentro
da Area de tolerancia establecida polas Normas Subsidiarias do Planeamento do Concello de
Cambados? Neste sentido, aclarar que na parcela non existe ningunha vivenda nin outra
edificacion (os efectos da distincion entres usos complementarios e compatibles, dado que o
apartado onde se definen as condicions da area de tolerancia remite 6 disposto na Ordenanza 7
para os usos complementarios).
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4. ;Seria posible a realizacion de segregacions dentro da drea de tolerancia, mantendo o
criterio da parcela minima (1.000 m2)?

5. :iSeria posible a declaracion da innecesariedade de licencia municipal para a segregacion da
fraccién de terreo correspondente a Area de tolerancia, en aplicacion do establecido no artigo
150.6.c) da LSG (O outorgamento polo planeamento de distinta clasificacion ou cualificacion da
parcela de orixe.)? A ter en conta para os supostos nos que dita drea de tolerancia sexa contida
nunha parcela de maior extensién que a delimitada pola propia Area de tolerancia (..franxa de
40,00 mts. de profundidade, paralela 3 lifia poligonal da beira dos nicleos delimitados...).”

CONSIDERACIONS XURIDICAS
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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 Ordenacién 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 Cambados conta cunhas Normas subsidiarias de planeamento
municipal aprobadas definitivamente por Orde da Conselleria de Politica Territorial
Obras Publicas e Vivenda do 20.07.1994, publicada no DOG do 23.08.1994.

Asi mesmo, por Orde do 01.03.1995, publicada no DOG do 22.03.1995, a mesma
conselleira deu conformidade cunha serie de puntualizaciéns ao texto refundido desas
normas subsidiarias, que foi aprobado no Pleno municipal do 03.12.1994. Consta a sua
normativa publicada no BOP de Pontevedra do 20.03.1995.

Polo tanto, tratase dunhas que foron redactadas ao abeiro da Lei 71/7985, de 22 de
agosto, de adaptacion da Lei do solo a Galicia (LASGA), norma que adaptou a Galicia o
réxime xeral do Real decreto 1346/1976, do 9 de abril, polo que se aproba o texto
refundido da Lei sobre réxime do solo e ordenacion urbana.

En atencidén ao sinalado, resulta de aplicacion o réxime previsto na disposicién
transitoria primeira da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia (LSG), relativa ao
réxime aplicable aos municipios con planeamento non adaptado e aos municipios sen
planeamento, que no seu apartado 2 establece:

“2. 0 planeamento aprobado definitivamente con anterioridade & entrada en vigor desta
lei e non adaptado & Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion urbanistica e
proteccion do medio rural de Galicia, conservara a sda vixencia ata a suda revision ou
adaptacion a ela, consonte as sequintes regras:

[..] ¢) Ao solo incluido no ambito dos nicleos rurais ou nas delimitaciéns de solo non
urbanizable de nicleo rural, nas suas dreas de influencia ou tolerancia, aplicaraselle
integramente o disposto no planeamento respectivo, agds no que se refire ds edificacions
tradicionais existentes, as que serd aplicable o previsto no artigo 40 desta lei (...)".

Esta prevision foi desenvolvida pola disposicion transitoria sequnda do Regulamento da
Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia, aprobado polo Decreto 143/2016, do 22 de
setembro (en adiante, RLSG), que no seu apartado 2 puntualiza o seguinte: “.J
Enténdese que resultan de aplicacion, neste caso, as maiores limitacions que se regulen no
planeamento respectivo referidas aos parametros urbanisticos ou posibilidades de
utilizacion, sen prexuizo do réxime xuridico xeral do solo de nicleo rural, que serd, en todo
caso, o establecido nos artigos 36 a 40”.

TERCEIRA.- Exposto o marco normativo de aplicacién, compre determinar en primeiro
lugar se o réxime xuridico do solo de nucleo rural resulta aplicable en todo caso na area
de tolerancia, dentro da franxa de 40 metros dende a lifia poligonal da beira dos nucleos
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delimitados, ou sé en relacién co uso en si definido como tolerable, asi como determinar
que réxime do solo se aplica cando se pretenda un uso distinto ao tolerado, é dicir,
distinto a edificacion unifamiliar.

Coémpre sinalar que este 6rgano consultivo tivo ocasion de pronunciarse sobre o réxime
aplicable nas areas de expansidn dos nucleos rurais no informe XCP-25/022, emitido a
instancia da Xerencia Rexional do Catastro de Galicia, e que pode consultarse na
seguinte ligazdn: https://territorioeurbanismo.xunta.gal/gl/xunta-consultiva/informes-
instrucions-estudos/relacion-informes-publicados

No tocante & terminoloxia empregada, tal e como se clarificou no dito informe, os
diferentes instrumentos de planeamento urbanistico empregan diferentes expresidns,
polo que deben entenderse como conceptos sinénimos as referencias as areas de
influencia, de tolerancia, de expansién ou mesmo de extensién do solo de nucleo rural,
xa que a terminoloxia utilizada no seu momento nas delimitaciéns formalizadas foi unha
terminoloxia dispar que non obedeceu a unha estrita denominacién ou nomenclatura
legal.

Asi mesmo, por delimitacions formalizadas, enténdese non sé a especificada na
documentacion grafica do plan ou expediente ad hoc, senén que se considera que
cumpre con este requisito cando estea determinada de forma incontrovertible mediante
a fixacién dunha anchura dada a partir da lifia perimetro do nucleo rural grafitada en
planos.
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En atencidon ao exposto, queda suxeita ao réxime da disposicién transitoria antes
transcrita a franxa de 40 metros a contar dende a beira exterior dos nucleos
delimitados polas NSP de Cambados, xa que o réxime xuridico xeral aplicable ao solo
incluido no ambito das delimitacions do solo non urbanizable de nucleo rural e nas areas
de influencia ou tolerancia dos instrumentos de planeamento urbanisticos aprobados ao
abeiro da LASGA é o previsto para o solo de nucleo rural na LSG, coas maiores
limitacidns previstas no planeamento respectivo, o que se entende referido unicamente
aos parametros urbanisticos e as posibilidades de utilizacion.

Baixo este marco normativo, a Ordenanza 8 de réxime normal do solo non urbanizable,
regulada no apartado 4 do artigo 2.3.35. da normativa urbanistica das NSP de
Cambados, establece:

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
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1. Comprende esta Ordenanza o solo rustico non urbanizable da zona exterior, en xeral
libre de edificacion, que non é obxecto de especial proteccion. Ordénase este solo de
conformidade co sinalado nos arts. 15, 16, e 17 da LS coas especificacions establecidas nos
arts. 40 e 41 da LSG do xeito que se especifican a continuacion.

2. Usos permitidos:

a) Explotacions agropecuarias que garden relacion coa natureza e destino da finca [...]

b) Construcions e instalacions vinculadas & execucion, entretemento e servizo das obras
publicas.
¢) Vivenda familiar illada e vinculada a explotacion e & parcelacion agraria [...]
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d) De acordo co establecido nas vixentes Normas Complementarias e Subsidiarias de
Planeamento Provincial establécese un drea de tolerancia exterior 6s nucleos rurais
constituidos por unha franxa de 40 metros de profundidade, paralela a lifia poligonal da
beira dos ndcleos delimitados, onde se tolera a edificacion unifamiliar en parcela minima
de 1.000 m2, manténdose o resto das determinacions establecidas con anterioridade con
excepcion da adscricion de parcelas para constituir a minima establecida. Como usos
complementarios da vivenda estarase O disposto para a Ordenanza 7 do solo non
urbanizable - dos nucleos rurais tradicionais-. (..)

Pois ben, a denominada area de tolerancia estd comprendida na Ordenanza 8 de réxime
normal do solo non urbanizable das NSP de Cambados, que establece unha regulacion
de usos permitidos e parametros de edificacion que non resulta decaida en aplicacién da
disposicidn transitoria primeira da LSG e segunda do RLSG, agds no que contradiga o
réxime do solo de nucleo rural establecido nos artigos 24 a 27 da LSG e 36 a 40 do RLSG.

Atendendo ao réxime do solo de nucleo rural, consonte ao artigo 25.2 da LSG, o uso
caracteristico das edificacions nos nucleos rurais sera o residencial. Consideraranse
como complementarios os usos terciarios ou produtivos, actividades turisticas e
artesanais, pequenos talleres, invernadoiros e equipamentos, asi como aqueles que
garden relacion directa cos tradicionalmente ligados ao asentamento rural de que se
trate ou que dean resposta as necesidades da poboacidn residente neles. O uso
caracteristico debe entenderse como o uso principal do nicleo.
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E tal como puntualiza o artigo 39.2 do RLSG, o caracter complementario deses usos e as
stas condicidns seran definidos polo plan xeral para cada ordenanza que se estableza no
solo de nucleo rural.

En consecuencia, a franxa de 40 m dende & lifia poligonal da beira dos nucleos
delimitados estd suxeita as determinacions da Ordenanza 8 das NSP, referidas aos
pardmetros urbanisticos ou posibilidades de utilizacién, e sen prexuizo do réxime
xuridico xeral do solo de nucleo rural, sendo de aplicacion complementaria a normativa
e ordenanzas do Plan Basico Autonémico de Galicia, aprobado polo Decreto 83/2018, do
27 de agosto (PBA), no seu caso, para suplir as posibles indeterminacions ou lagoas das
NSP relativas & ordenacion detallada do solo de nicleo rural, sen que en ningun caso se
poida modificar a clasificacion do solo nin alterar as determinaciéns das NSP que se
complementa.
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CUARTA.- Por outra banda, o concello consulta sobre a viabilidade de autorizar unha
edificacién destinada a uso agricola nunha parcela situada dentro da area de tolerancia
establecida polas Normas Subsidiarias do Planeamento do Concello de Cambados,
aclarando que na parcela non existe ningunha vivenda nin outra edificacion.

O apartado 2.d) da Ordenanza 8 da normativa das NSP antes transcrita, e na que se
definen as condicidns da drea de tolerancia, remite 6 disposto na Ordenanza 7 para os
usos complementarios, que literalmente establece:

“[..] cando se trate de edificacions para vivenda familiar e as suas instalacions
complementarias.= En edificacion dentro da mesma parcela ou en planta baixa da
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edificacion principal, autorizaranse como usos tolerados complementarios da vivenda os
sequintes: Comercial: Categoria 2”; Salas de reunion; Hoteleiro; Industrial: categoria 1- e
29; Garaxe - aparcamento: categoria 19,2- e 5a; Residencial movil; Sanitario; Asistencial;
Docente; Socio-cultural; Recreativo; Relixioso e Deportivo.-”

Como se ve, a Ordenanza 7 sé define usos complementarios na parcela ou edificacién
destinada a vivenda familiar, polo que non establece limitaciéns de usos sobre parcelas
vacantes. Logo, resta acudir a Ordenanza 8 das NSP que na 4rea de tolerancia permite o
uso de vivenda familiar, mais tamén outros:

“2. Usos permitidos:

a) Explotacions agropecuarias que garden relacion coa natureza e destino da finca e se
axusten, no seu caso, aos Plans e Normas do Jdrgano autondémico competente e &
Regulamentacion de Actividades, cunha ocupacion do 50%, edificabilidade de 0,5 m2/m2 e
parcela minima de 2.000 m2.”

E, como antes sinalamos, esas posibilidades de utilizacidn, enténdense aplicables sen
prexuizo do réxime xuridico xeral do solo de nucleo rural, que serd, en todo caso, o
establecido na LSG e no RLSG. Nomeadamente, no solo de ndcleo rural, os artigos 26.1.f
da LSG e 40.1.f do RLSG prohibe as novas instalaciéns destinadas & producién gandeira,
agas as pequenas construcidns artesanais ou para o autoconsumo. Para estes efectos
enténdese por pequenas construcidns artesanais ou de autoconsumo aquelas
explotacions gandeiras que figuran asi definidas na normativa sectorial correspondente.

INFORME ACORDADO POLA COMISION PERMANENTE
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En consecuencia, a edificaciéon destinada a uso agricola resultaria unha actuacién
permitida, nunha parcela vacante, sempre que respecte o sinalado no apartado anterior.

QUINTA.- En cuarto lugar, o concello consulta sobre a posibilidade de realizacién de
segregaciéns dentro da drea de tolerancia mantendo o criterio da parcela minima de
1.000 m2.

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO
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A tal efecto cabe significar que a prohibicion establecida no artigo 2.3.3.5.2 da
normativa das NSP de efectuar fraccionamentos en contra da lexislacién agraria no solo
non urbanizable debe entenderse decaida, xa que a dita determinacién é unha
translaciéon ao planeamento do artigo 161 do Real decreto lexislativo 1/1992, texto
refundido da Lei sobre o réxime do solo e ordenacion urbana, nese momento vixente, e de
aplicacion exclusiva nesa clase de solo sen correspondencia actual co réxime do solo de
nucleo rural que corresponde aplicar na area de tolerancia.

Atendendo & normativa urbanistica actualmente vixente, o artigo 26.1.b da LSG prohibe
unicamente nos nucleos rurais os parcelamentos que determinen a desfiguracién da
tipoloxia do nucleo, polo que, a falta de limitacién mais restritiva no planeamento,
operan as seguintes regras de division do artigo 150 da LSG relativo ao réxime de
parcelacions e divisidon de terreos:
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“2. Non se podera realizar ningunha parcelacion que dea lugar a lotes de superficie ou
dimensions inferiores ds determinadas como minimas no planeamento, agds que os ditos
lotes sexan adquiridos simultaneamente polos propietarios de terreos lindeiros co fin de
agrupalos cos seus predios para constituir un novo.

3. Seran indivisibles as parcelas edificables conforme unha relacion determinada entre
superficie do solo e superficie construible cando se edifique a correspondente a toda a
superficie do solo, ou, no suposto de que se edifique a correspondente sé a unha parte
dela, a restante, se é inferior & parcela minima, coas excepcions indicadas no punto
anterior.”

E como antes indicamos o artigo 25.2 da LSG determina que o uso caracteristico das
edificacions nos nucleos rurais serd o residencial, sendo 1000 metros a dimension
minima de parcela que fixa para este uso a ordenanza 8 das NSP.

En todo caso, corresponde ao concello valorar o cumprimento do resto das condicions
referidas asi como as circunstancias de cada expediente que incidan na determinacién da
parcela minima exixible, que debe ser acorde a establecida para cada outro uso distinto,
gue no seu caso, exista ou motive o acto de parcelacién urbanistica.

INFORME ACORDADO POLA COMISION PERMANENTE
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SEXTA.- Finalmente, o concello consulta se en aplicacién do artigo 150.6.c) da LSG
resulta innecesario o outorgamento de licenza de segregacién cando unha parcela é de
maior extensién que a delimitada pola propia area de tolerancia.

Conforme ao referido artigo 150.6 da LSG, toda parcelacion urbanistica, segregacién ou
divisiéon de terreos quedara suxeita a licenza municipal, agds que o concello declare a
slUa innecesariedade. Serd innecesario o outorgamento de licenza cando a divisién ou
segregacion sexa consecuencia de, entre outros o outorgamento polo planeamento de
distinta clasificacién ou cualificacidn da parcela de orixe.

O apartado 1do Anexo | do RLSG, define:

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
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b) Clasificacién: determinacién coa cal o planeamento establece un diferenciado réxime
urbanistico do solo, distinguindose as catro clases seguintes: solo urbano, solo de ndcleo
rural, solo urbanizable e solo rustico.

d) Cualificacién: determinacion coa cal o planeamento establece un determinado uso,
global ou pormenorizado, unha intensidade de uso ou edificabilidade ou, de ser o caso,
unhas condiciéns da edificacién que definan o volume edificable, e/ou unha determinada
tipoloxia edificatoria, para o solo.

En atencion ao exposto, en virtude do disposto no artigo 150.6.c) da LSG, resulta
admisible a divisién dun predio pola lifia separadora da area de tolerancia, xa que
responde a distinta clasificacion ou cualificacién do terreo rustico circundante, sempre
previa declaracién da innecesariedade do outorgamento do titulo habilitante municipal.
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CONCLUSIONS

1.- De conformidade coa disposicion transitoria primeira da LSG, ao solo incluido nas
areas de tolerancia dos nucleos delimitados dos planeamentos non adaptados a dita lei
aplicaraselle integramente o disposto no planeamento respectivo no relativo aos
parametros urbanisticos ou posibilidades de utilizacidn e sen prexuizo do réxime xuridico
xeral do solo de nucleo rural que serd, en todo caso, o establecido nos artigos 36 a 40 da
LSG e concordantes do RLSG.

2.- En aplicacién da ordenanza 8 das NSP, a implantacién dunha edificacion destinada a
uso agricola nunha parcela vacante resultard unha actuacién permitida sempre que
respecte a prohibicion de uso dos artigos 26.1.f) da LSG e 40.1.f) do RLSG de implantar
novas instalacions destinadas & producién gandeira, agas as pequenas construciéns
artesanais ou para o autoconsumo. Para estes efectos enténdese por pequenas
construciéns artesanais ou de autoconsumo aquelas explotaciéns gandeiras que figuran
asi definidas na normativa sectorial correspondente.

3.- A falta de maiores limitaciéns no planeamento, as parcelacions e divisiéns de predios
na area de tolerancia do nucleo son actos permitidos sempre que non desfiguren a
tipoloxia do nucleo e cumpran as regras de divisién do artigo 150 da LSG.

INFORME ACORDADO POLA COMISION PERMANENTE
DA XUNTA CONSULTIVA EN MATERIA DE ORDENACION
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En todo caso, corresponde ao concello valorar as circunstancias de cada expediente que
incidan na determinacién da parcela minima exixible, sendo de 1000 metros a dimensidn
minima que fixa a ordenanza 8 das NSP para o uso caracteristico residencial, mais,
tamén debe ser acorde & parcela minima establecida para cada outro uso distinto, que
no seu caso, exista ou motive o acto de division ou parcelacién urbanistica.

4.- En virtude do artigo 150.6.c) da LSG, resulta admisible a division dun predio pola lifia
separadora da area de tolerancia, xa que responde a distinta clasificacién ou
cualificacién do terreo rustico circundante, sempre previa declaracion da
innecesariedade do outorgamento do titulo habilitante municipal.

O que se informa aos efectos oportunos, facendo constar a imposibilidade de resolver
por via de informe cuestidons 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.

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 04/12/2025 15:00:10

DIRECCION XERAL DE URBANISMO )
CONSELLERIA DE VIVENDA E PLANIFICACION DE INFRAESTRUTURAS

Edificio Administrativo de San Caetano
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