
Informe sobre o criterio de aplicación do artigo 41.4.a) da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, 
do solo de Galicia, ao cómputo da edificabilidade no solo de núcleo rural e no ámbito 
do PERI da Unidade de Execución número 4 das Normas Subsidiarias de Planeamento 
do  Concello  de  Cambre  e  validez  do  seu  plan  de  etapas  (Concello  de  Cambre, 
Expediente XCP-26/025)

ANTECEDENTES

ÚNICO.-  O 13.05.2026  tivo  entrada  no  Rexistro  Xeral  da  Xunta  de  Galicia  (núm. 
24859/1420927)  oficio  asinado  pola  alcaldesa  do  Concello  de  Cambre,  no  que  formula 
aseguinte consulta á Xunta Consultiva en Materia de Ordenación do Territorio e Urbanismo:

“1. No solo urbano consta un PERI- Unidade de execución 4 - aprobado ao abeiro da Lei 9/2002, establece que 
os espazos baixo cuberta de certos usos se exclúen do computo da edificabilidade. O artigo 41.1.a da LSG  
establece que computan todas as superficies lucrativas, incluídos os baixo cubertas. [...]

No planeamento de referencia establecese un plan de etapas con un período máximo de 18 meses para a  
execución das obras de urbanización, contado a partir da notificación da aprobación definitiva do proxecto de 
urbanización que foi efectuada o 30 de Xuño de 2009. Este plan de etapas non se cumpriu.

Texto da ordenanza do PERI, que remite as NNSS:

“As plantas semisótano e as plantas baixo cuberta serán de aplicación os criterios de edificabilidad contido  
para o residencial denso nas vixentes normas subsidiarias de Cambre.”

Texto das NNSS ao que remite o PERI:

“…Su  uso  podrá  ser  residencial  y/o  trasteros  y  servicios  generales  de  la  edificación  sin  que  compute  su 
edificabilidad….”

2. No solo de núcleo rural, a ordenanza de aplicación, establece que os espazos baixo cuberta, esta vez de uso 
residencial, sótos e semisotos, con certas condicións, incluso computando ao 50 %, se exclúen do computo da  
edificabilidade. O artigo 41.1.a da LSG establece que computan todas as superficies lucrativas, incluídos os 
baixo cubertas e sotos e semisotos con certas condicións.

CONSULTA/S

Formúlanse as seguintes consultas:

Para solo urbano:
- ¿Resulta de aplicación a exclusión da edificabilidade que establece o PERI para o baixo cuberta ou aplica o 
disposto no 41.1.a da LSG e computan todas as superficies lucrativas nos termos de dito artigo?
- ¿Resulta de aplicación a exclusión da edificabilidade que establece a ordenanza das NSP para o baixo cuberta  
ou aplica o disposto no 41.1.a da LSG e computan todas as superficies lucrativas nos termos de
dito artigo?
- ¿O incumprimento do plan de etapas afecta á validez do PERI?
Para o solo de núcleo rural:
- ¿Resulta de aplicación a exclusión da edificabilidade que establece a ordenanza de núcleo rural para o baixo 
cuberta, soto e semisoto ou aplica o disposto no 41.1.a da LSG e computan todas as superficies lucrativas nos 
termos de dito artigo?”
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CONSIDERACIÓNS XURÍDICAS

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 Ordenación do Territorio e  
Urbanismo,  correspóndelle  a este órgano consultivo a  emisión de informes sobre a 
aplicación e interpretación da normativa vixente en materia de ordenación do territorio 
e urbanismo que sometan á súa consideración 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  Comisión  Provincial  de 
Urbanismo  do  27.07.1994,  ratificado  o  26.09.1994  referido  ao  texto  refundido.  A 
normativa está publicada no Boletín Oficial da Provincia de Coruña do 30.08.1994.

As NSP non están adaptadas á Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenación urbanística 
e protección do medio rural de Galicia (LOUGA), polo que, ao abeiro do establecido no 
número dous da disposición transitoria primeira da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo 
de Galicia (en adiante, LSG), conservarán a súa vixencia ata a súa revisión ou adaptación 
a ela, consonte as regras previstas na citada disposición, en concreto:

“a)  Ao  solo  urbano  que  reúna  as  condicións  establecidas  no  artigo  17.a)  desta  lei, 
aplicaráselle o disposto nela para o solo urbano consolidado.

Ao solo urbano que reúna as condicións establecidas no artigo 17.b) desta lei, aplicaráselle 
o disposto nela para o solo urbano non consolidado.

[...] c) Ao solo incluído no ámbito dos núcleos rurais ou nas delimitacións de solo non 
urbanizable  de  núcleo  rural,  nas  súas  áreas  de  influencia  ou  tolerancia,  aplicaráselle 
integramente o disposto no planeamento respectivo, agás no que se refire ás edificacións 
tradicionais existentes, ás que será aplicable o previsto no artigo 40 desta lei.”

Aos  efectos  do  apartado  c),  o  apartado  2  da  disposición  transitoria  segunda  do 
Regulamento  da  LSG,  aprobado  polo  Decreto  143/2016,  do  22  de  setembro  (RLSG), 
puntualiza  que  debe  entenderse  que  resultan  de  aplicación  neste  caso  as  maiores 
limitacións  que  se  regulen  no  planeamento  respectivo,  referidas  aos  parámetros 
urbanísticos ou posibilidades de utilización, sen prexuízo do réxime xurídico xeral do 
solo de núcleo rural, que será, en todo caso, o establecido nos seus artigos 36 a 40.

TERCEIRA.- Mediante acordo do 29.12.2005 do Pleno do Concello de Cambre aprobouse 
definitivamente o Plan especial de reforma interior da Unidade de execución número 4, 
de uso residencial-terciario, delimitada nas NSP ao abeiro dos artigos 144 a 146 do Real 
decreto lexislativo 1/1992, do 26 de xuño, polo que se aproba o texto refundido da Lei 
sobre o réxime do solo e ordenación urbana, nese momento aplicable. Consta publicado 
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o acordo aprobatorio e a súa normativa urbanística no  Boletín Oficial da Provincia da 
Coruña do 07.03.2006.

O artigo 1.2 das Ordenanzas reguladoras do PERI establece que, en todos os puntos 
non desenvoltos nel, estarase ao disposto nas NSP de Cambre que sexa de aplicación 
para o solo urbano residencial denso e de unidades de execución. E, particularmente, 
para  a  Ordenanza  1  Residencial  e  a  Ordenanza  2  Terciario,  a  normativa  do  PERI 
establece que “ás plantas semisoto e ás plantas baixo cuberta seranlle de aplicación os 
criterios  de  edificabilidade  contidos  para  o  residencial  denso  nas  vixentes  normas 
subsidiarias de Cambre.”

Atendendo ás NSP,  para o conxunto das unidades de actuación,  o artigo 43 da súa 
normativa  urbanística  establece  que  “o  espacio  baixo  cuberta,  será  susceptible  de 
aproveitamento sen computar edificabilidade” e, na mesma liña, o artigo 38 relativo á 
ordenanza residencial denso, establece que o uso de cuberta “poderá ser residencial e/o 
rochos e servizos xerais da edificación sen que compute a súa edificabilidade.”. 

Esa  ordenanza  das  NSP  tamén  exceptúa  do  computo  da  edificabilidade,  noutros 
suposto,  pois  establece:  “Permítense  sotos  sen  computarse  edificabilidade;  [...] 
Permítense semisotos coas limitacións establecidas no apartado de medición de alturas e 
computarán edificabilidade ao 50% da súa superficie. [...] “Crearase unha praza de garaxe 
por cada vivenda e por cada 100 m² de superficie construída destinada a outros usos, 
podendo situarse en planta baixa ou semisoto, non computando edificabilidad”.

CUARTA.-  Baixo o  título  “límites  de  sustentabilidade”  o artigo 41 da LSG,  nos  seus 
apartados 1 a 3, establece límites ás previsións do planeamento relativas á superficie 
edificable total por usos globais,  tanto para o solo urbano non consolidado no que 
sexan necesarios procesos de urbanización como para o solo urbanizable. O apartado 
4.a) do mesmo precepto establece as seguintes regras que deberán terse en conta para 
a determinación da superficie edificable total:

“a) Computaranse todas as superficies edificables de carácter lucrativo, calquera que sexa 
o uso ao que se destinen, incluídas as construídas no subsolo e os aproveitamentos baixo 
cuberta, coa única excepción das superficies construídas no subsolo con destino a rochos 
de  superficie  inferior  a  10  metros  cadrados  vinculados  ás  vivendas  do  edificio,  a 
aparcadoiros ou a instalacións de servizo como as de calefacción, electricidade, gas ou 
análogas.

Así  mesmo,  exceptúase  do  citado  cómputo  a  superficie  correspondente  a  espazos 
exteriores abertos, balcóns ou terrazas, vinculados ás vivendas con superficie útil de ata 5 
metros cadrados nos que se poida inscribir horizontalmente un círculo de 1,5 metros de 
diámetro.  Estes  espazos  en  ningún  caso  poderán  pecharse  nin  ser  incorporados  ás 
vivendas.
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Tampouco  se  computará  o  espesor  dos  muros  de  cerramento  que  exceda  de  25 
centímetros coa finalidade de aumentar o illamento térmico e acústico e a eficiencia 
enerxética do edificio mediante calquera tecnoloxía homologada.” 
Conforme ao artigo 42.4 da LSG, o distrito é o ámbito de referencia a considerar para a 
xustificación do cumprimento deses límites de intensidade.

QUINTA.-  Sentado o  anterior,  a  primeira  cuestión  obxecto de  consulta  consiste  en 
determinar  cal  é  a  normativa  a  aplicar  para  o  cálculo  de  edificabilidade  do  baixo 
cuberta  no ámbito  do PERI  da Unidade de execución número 4,  á  vista  da distinta 
regulación da normativa urbanística do planeamento en relación ao artigo 41.4.a) da 
LSG.

Como resulta da comparativa dos dous fundamentos anteriores, o planeamento non 
está aliñado cos criterios de cómputo da superficie edificable total  establecidos no 
apartado  4.a)  do  artigo  41  da  LSG,  segundo  se  desprende  do  mesmo  precepto 
aplicables  aos  exclusivos  efectos  da  verificación  do  cumprimento  dos  límites  de 
sustentabilidade, definidos como teitos de intensidade de uso e regulados nos seus 
apartados 1 a 3.

Para resolver a cuestión, hai que determinar se eses teitos se aplican no suposto que 
nos ocupa e,  como indica a súa memoria xustificativa,  o PERI non está adaptado á 
LOUGA, pois foi redactado ao abeiro do disposto na disposición transitoria primeira 
desa lei, que permitía manter no seguinte marco temporal a ordenación dos plans non 
adaptados:

“1.  Os plans de ordenación aprobados definitivamente con anterioridade á  entrada en 
vigor desta Lei conservarán a súa vixencia ata a súa revisión ou adaptación aos preceptos 
da presente Lei, conforme ás seguintes regras: [...]

b) Ao solo urbano dos municipios con plan xeral non adaptado á Lei 1/1997, do Solo de 
Galicia,  que reúna as condicións establecidas no artigo 12.a)  desta Lei,  aplicaráselle o 
disposto  na  mesma  para  o  solo  urbano  consolidado,  sen  prexuízo  de  respectar  a 
ordenación establecida no plan vixente.

c)  Ao  resto  do  solo  urbano  e,  en  todo  caso,  ao  incluído  en  polígonos,  unidades  de 
execución ou de actuación dos municipios con plan non adaptado á Lei 1/1997, do solo de 
Galicia, aplicaráselle o disposto pola presente lei para o solo urbano non consolidado e 
poderá executarse de acordo coa ordenación establecida polo plan vixente no prazo de 
tres  anos  a  partir  da  entrada  en  vigor  da  Lei  9/2002,  de  ordenación  urbanística  e 
protección do medio rural  de  Galicia.  Transcorrido este  prazo sen que fose aprobado 
definitivamente  o  instrumento  de  equidistribución,  serán  de  aplicación  os  límites  de 
edificabilidade establecidos pola presente lei para o solo urbano non consolidado, sendo o 
ámbito  de  referencia  para  a  aplicación  desta  limitación  o  polígono  ou  unidade  de 
execución ou de actuación. [...]”

 

DIRECCIÓN XERAL DE URBANISMO
CONSELLERÍA DE VIVENDA E PLANIFICACIÓN DE INFRAESTRUTURAS
Edificio Administrativo de San Caetano
Edificio número 5, 15781 Santiago de Compostela
T. 981 544 356
sxurb@xunta.gal
www.xunta.gal 4

http://www.xunta.gal/








https://sede.xunta.gal/cve?idcve=z1fDq2OUEvt8








En consecuencia  hai  que ter  en conta que as  Normas Subsidiarias  de Planeamento 
Municipal  do  concello  de  Cambre  foron  aprobadas  definitivamente  ao  abeiro  de 
lexislación anterior á Lei 1/1997, do solo de Galicia; e o ámbito da UE-4 previsto en ditas 
Normas  Subsidiarias  conta  cun  Plan  Especial  aprobado o  29/12/2005,  no  marco  do 
réxime previsto na disposición transitoria primeira c) da Lei 9/2002, do 30 de decembro 
(LOUG). O dito réxime prevía o mantemento das condicións de ordenación previstas no 
planeamento xeral entón vixente, de executarse no prazo de tres anos, requirindo a 
aprobación nese prazo do correspondente instrumento de equidistribución.

Polo  tanto  ambos  instrumentos  están  suxeitos  ao  réxime  previsto  na  disposición 
transitoria primeira, apartado 2.a) da vixente Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de 
Galicia, que establece que o planeamento conservará a súa vixencia ata a súa revisión 
ou adaptación á LSG conforme ás seguintes regras:

- Ao solo urbano que reúna as condicións establecidas no artigo 17.a) da LSG, se lle 
aplicará o disposto na mesma para o solo urbano consolidado.

Nestes supostos,  será a licenza municipal  a que comprobe o axuste das actuacións 
pretendidas ás condicións do planeamento aprobado.

- Ao solo urbano que reúna as condicións establecidas no artigo 17.b) da LSG, se lle 
aplicará o disposto na mesma para o solo urbano non consolidado.  Nesta situación 
atoparanse os terreos que reúnan algunhas das seguintes condicións: aqueles nos que 
sexan necesarios procesos de urbanización, aqueles nos que sexan necesarios procesos 
de  reforma interior  ou  renovación urbana e  nos que se  desenvolvan actuacións  de 
dotación.

De tratarse dun solo urbano non consolidado, as actuacións de urbanización requirirán 
o seu axuste aos límites de sostibilidade previstos no artigo 41.1.b) e aos estándares de 
calidade de vida e cohesión social previstos no artigo 42. Para o caso das actuacións de 
reforma interior, requirirase o cumprimento dos estándares. No caso dos solos urbanos 
non consolidados, o cumprimento dos límites de intensidade e das reservas mínimas 
para sistemas locais deberá xustificarse, cando menos, a nivel de distrito.

En consecuencia, corresponde ao concello valorar o grao de execución da urbanización 
no  seu  día  prevista  polo  planeamento,  aos  efectos  de  determinar  o  carácter 
consolidado ou non do solo para, no seu caso, aplicar o réxime establecido no apartado 
2.a) da citada disposición transitoria da LSG.

SEXTA.-  Como segunda cuestión o concello consulta se o incumprimento do plan de 
etapas afecta á validez do PERI, que estableceu un período máximo de 18 meses para a 
execución das obras de urbanización, contado a partir da notificación da aprobación 
definitiva do proxecto de urbanización o 30.06.2009.
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Pois ben, consonte aos artigos 82.1 e 84.1 da LSG, os instrumentos de planeamento 
urbanístico son disposicións de carácter xeral e teñen vixencia indefinida. A lexislación 
urbanística non establece ningunha consecuencia xurídica contraria a validez e vixencia 
do PERI como consecuencia do incumprimento do Plan de etapas.

SÉTIMA.-  Como última cuestión se consulta se resulta de aplicación a exclusión da 
edificabilidade que establece a ordenanza de núcleo rural das NSP para o baixo cuberta, 
soto  e  semisoto  ou  se  aplica  o  disposto  no  41.1.a  da  LSG  e  computan  todas  as 
superficies lucrativas nos termos de dito artigo.

O solo de núcleo rural non está sometido as regras para a determinación da superficie 
edificable  total  do  apartado  1.a)  do  artigo  41  da  LSG,  xa  que  soamente  son  de 
aplicación aos efectos da xustificación do cumprimento dos límites de sustentabilidade 
regulados nese mesmo precepto.

Polo  demais,  no  solo  de  núcleo  rural,  conforme  ao  apartado  2.c  das  disposicións 
transitorias  primeira  da LSG e segunda do RLSG,  corresponderá aplicar  as  maiores 
limitacións  que  se  regulen  no  planeamento  respectivo,  referidas  aos  parámetros 
urbanísticos ou posibilidades de utilización, sen prexuízo do réxime xurídico xeral do 
solo de núcleo rural, que será, en todo caso, o establecido nos artigos 23 a 26 da LSG e 
36 a 40 do RLSG.

O artigo 41 da normativa urbanística das NSP regula a ordenanza de solo urbano de 
núcleo rural que tamén se aplica para o solo non urbanizable común de núcleo rural  
con  distintos  parámetros  de  parcela  mínima,  edificabilidade  máxima  e  ocupación 
máxima, conforme ao artigo 98 da mesma normativa.

Esta ordenanza exclúe do cómputo de edificabilidade o espazo baixo cuberta destinado 
ao uso residencial, e total ou parcialmente os sotos e semisotos, o que non resulta 
contrario  ao réxime xurídico  xeral  do solo  de núcleo rural,  que  nin establece teito 
máximo a ese parámetro urbanístico, nin tampouco un criterio
taxado do seu cálculo.

CONCLUSIÓN

1.-  Tanto as Normas Subsidiarias de Planeamento Municipal do Concello de Cambre 
coma o Plan especial  aprobado o 29/12/2005,  están suxeitos ao réxime previsto na 
disposición transitoria primeira, apartado 2.a) da vixente Lei 2/2016, do 10 de febreiro, 
do solo de Galicia,  polo que ambos instrumentos están suxeitos ao réxime previsto no 
apartado dous da disposición transitoria primeira da LSG.

De tratarse dun solo urbano non consolidado, as actuacións de urbanización requirirán 
o seu axuste aos límites de sostibilidade previstos no artigo 41.1.b) e aos estándares de 
calidade de vida e cohesión social previstos no artigo 42. Para o caso das actuacións de 
reforma interior, requirirase o cumprimento dos estándares. No caso dos solos urbanos 
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non consolidados, o cumprimento dos límites de intensidade e das reservas mínimas 
para sistemas locais deberá xustificarse, cando menos, a nivel de distrito. 

En consecuencia, corresponde ao concello valorar o grao de execución da urbanización 
no  seu  día  prevista  polo  planeamento,  aos  efectos  de  determinar  o  carácter 
consolidado ou non do solo para, no seu caso, aplicar o réxime establecido no apartado 
2.a) da citada disposición transitoria da LSG.

2.-  A lexislación urbanística non establece ningunha consecuencia xurídica contraria a 
validez e vixencia do PERI como consecuencia do incumprimento do seu plan de etapas, 
xa  que  consonte  aos  artigos  82.1  e  84.1  da  LSG,  os  instrumentos  de  planeamento 
urbanístico son disposicións de carácter xeral e teñen vixencia indefinida.

3.-  O  solo  de  núcleo  rural  non  está  sometido  ás  regras  para  a  determinación  da 
superficie edificable total do apartado 1.a) do artigo 41 da LSG, aplicable só para a 
xustificación do cumprimento dos límites de sustentabilidade regulados nese mesmo 
precepto.

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 carácter interpretativo da norma ou situación obxecto de exame e 
aplicación.
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