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Informe sobre o alcance do deber de cesion de terreos necesarios para apertura de
viario preciso no solo de nucleo rural en aplicacion do artigo 24.2 da LSG e 36.2 do
RLSG (Concello de Xove, Exp. 26/027)

ANTECEDENTES

UNICO.- O 05.06.2026 tivo entrada no Rexistro Xeral da Xunta de Galicia (nim. 32218/RX
171223) oficio asinado polo Alcalde do Concello de Xove, no que formula a seguinte
consulta & Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio e Urbanismo,
relacionada cunha solicitude de legalizaciéon da obra de rehabilitacién e cambio de uso
de edificacién e unha consulta acerca da posibilidade de acometer a rehabilitacién
doutra edificacion, en ambos casos, consta representado nos planos de ordenacion do
PXOM un viario que non existe materialmente:

“1°- O artigo 24.2 da LSG, e o seu equivalente artigo 36.2 do RLSG, parecen condicionar a cesion de
terreos para a apertura ou reqularizacion dun viario, a que sexan PRECISOS. Se isto é asi, cabe
preguntar en que suposto/s pode non ser obrigatoria a cesion de terreos por non ser PRECISA a
apertura ou reqularizacion dun viario. Asi, nos casos coma os anteriormente expostos, cando a
parcela afectada polo deber de cesion e as parcelas conlindantes tefian resolto o acceso rodado de
uso publico -neste caso viario publico- sen necesidade de aperturar ou regularizar un novo viario
formdlanse as seguintes alternativas con fin de obter debida asistencia pola Xunta Consultiva en
Materia de Ordenacidn do Territorio e Urbanismo:

INFORME ACORDADO POLA COMISION PERMANENTE DA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO DO 30/06/2026

- Alternativa A: Non resulta esixible o deber de cesién ao non ser precisa a apertura do novo viario
(dado que o acceso publico xa esta garantido), polo que procederia a concesion de licenza sen
imponfer o deber de cesion.

- Alternativa B: Resulta igualmente esixible o deber de cesién, entendendo que a necesidade da
apertura ou regularizacion se presume polo mero feito de estar grafada nos planos de ordenacion do
PXOM; polo tanto, dita obriga sé poderia eliminarse mediante unha modificacion do planeamento.

2°- En relacion coa consulta, anterior compre preguntar se a resposta outorgada seria outra no caso
de atoparnos ante unha actuacion a executar sobre unha construcion tradicional das definidas no
artigo 40 da LSG.”
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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, correspdndelle a este 6rgano consultivo a emision de informes sobre a
aplicacion e interpretacion da normativa vixente en materia de ordenacidn do territorio
e urbanismo que sometan & sua consideracion as entidades que figuran no seu artigo 15,
entre as que se atopan as entidades locais de Galicia.

SEGUNDA.- O Concello de Xove conta con Plan xeral de ordenacién municipal (en
adiante PXOM), aprobado definitivamente o 12.06.2012, publicado no Diario Oficial de
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Galicia num. 121, do 26.06.2012 e a suUa normativa publicouse no Boletin Oficial da
Provincia de Lugo nim. 162, do 14.07.2012.

A disposicion transitoria primeira da Lei 2/20176, do 10 de febreiro, do solo de Galicia (no
sucesivo, LSG), relativa ao réxime aplicable aos municipios con planeamento non
adaptado e aos municipios sen planeamento, establece no seu apartado primeiro o
seguinte:

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

[..] ¢) Ao solo de nicleo rural e s sdas dreas de expansion, aplicaraselle integramente o
disposto no planeamento respectivo, agas no que se refire as edificacions tradicionais
existentes, as que serd aplicable o previsto no artigo 40 desta lei.

Esa letra c) da referida disposicion transitoria é puntualizada polo apartado 1 da
disposicidn transitoria segunda do Regulamento da LSG, aprobado polo Decreto
143/2016, do 22 de setembro (no sucesivo, RLSG), ao indicar que “enténdese que resultan
de aplicacién 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", que desenvolven os correlativos artigos 24 a 26 da LSG.

INFORME ACORDADO POLA COMISION PERMANENTE DA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO DO 30/06/2026

En consecuencia, ao solo de nucleo rural do Concello de Xove resultan de aplicacion os
parametros urbanisticos do seu PXOM, no que non contradigan o réxime xuridico xeral
do solo de nucleo rural da LSG e do seu regulamento, agds no que se refire as
edificaciéns tradicionais existentes, as que serd aplicable o previsto no artigo 40 desta
Lei.

TERCEIRA.- O escrito municipal aporta informacién do planeamento, catastro histérico
e actual, inventario municipal de bens e realidade material relativa a dous expedientes
municipais de actuacions de rehabilitacion no solo de nucleo rural, ambas emprazadas
en parcelas afectadas pola prevision de viario no PXOM, que segundo indica a solicitude
non existe materialmente.
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Atendendo a eses antecedentes, o Concello consulta sobre a interpretacion da expresion
“terreos necesarios para a apertura ou reqularizacion do viario preciso” contida no artigo
24.2 da LSG, para dar cumprimento ao deber de cesion de terreos no solo de nucleo
rural.

A Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e Urbanismo, de
conformidade co establecido no artigo 2.1.b) do Decreto 36/2022, do 10 de marzo, ten
entre as suas funcidons a interpretacidon da normativa vixente en materia de ordenacion
do territorio e urbanismo, pero non pode resolver por via de informe cuestidns relativas
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a expedientes concretos de competencia municipal, de conformidade co disposto no
artigo 16 do Decreto 36/2022, de 10 de marzo.

Non obstante, na medida en que algunha das cuestiéns que contriblen a dar resposta a
consulta formulada derivan da necesaria interpretacion da normativa urbanistica
vixente, poden facerse algunhas consideraciéns, centrando a cuestion en resolver o
limite do deber de cesién regulado na lexislaciédn urbanistica para o suposto de que o a
parcela afectada polo deber de cesion e as parcelas lindeiras tefian resolto o acceso
rodado de uso publico sen necesidade da apertura ou regularizacién do novo viario, asi
como para o suposto das edificaciéns tradicionais definidas no artigo 40 da LSG.

CUARTA.- Sobre a obriga de cesidn en solo de nucleo rural xa tivo ocasién de
pronunciarse a Comisién Permanente da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do
Territorio e Urbanismo en varias ocasions, entre outros nos informes XCP-22/021;
XCP-22/029, XCP-23/009; XCP-23/011; XCP-23/055; XCP-23/057; XCP-23/065 XCP-24/021,
XCP-25/006, XCP-25/009, XCP-25/034 e que poden consultarse na seguinte ligazon:

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

INFORME ACORDADO POLA COMISION PERMANENTE DA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO DO 30/06/2026

O artigo 131 da LSG, relativo ao réxime da propiedade, establece que “as facultades
urbanisticas do dereito de propiedade relativas ao uso do solo, subsolo e voo, e en especial
a sua urbanizacion e edificacion, exerceranse dentro dos limites e co cumprimento dos
deberes establecidos nesta lei e, en virtude dela, polos instrumentos de ordenacion
urbanistica, de acordo coa clasificacion urbanistica dos predios, asegurando que o solo se
utilice en congruencia coa utilidade publica e funcién social da propiedade, garantindo o
cumprimento das obrigas e cargas legalmente establecidas e coordinadamente coa
lexislacion sectorial.”

O apartado 5.e) do Anexo | do RLSG, define a “cesion” como “parte dun ambito ou parcela
bruta que pasa a ser publica como condicién previa ao exercicio das facultades urbanisticas
atribuidas ao dito ambito ou parcela polo planeamento”, o que de xeito espacial se
delimita na “alifiacién’, xa que este concepto se define no apartado 5.a) do mesmo anexo,
como “a lifa sinalada polos instrumentos de planeamento urbanistico que establece a
separacion das parcelas edificables con respecto & rede viaria ou ao sistema de espazos
libres e zonas verdes publicos.”
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En concreto, o deber de cesidn de terreos necesarios para a apertura ou regularizacion
do viario configirase como un dos deberes das persoas propietarias do solo de nucleo
rural enmarcada no réxime xuridico xeral desta clase de solo, particularmente, no artigo
24.2 da LSG que establece que “cando se pretenda parcelar, construir novas edificacions,
ampliar o volume de edificacions existentes, substituir ou rehabilitar integralmente as
existentes, as persoas propietarias deberan ceder gratuitamente ao concello os terreos
necesarios para a apertura ou reqularizacion do viario preciso.”

Ao abeiro do artigo 56.1.c) da anterior Lei 9/2002, o PXOM de Xove sinala as alifiacions
do solo de nlcleo rural, sendo estas lifias as que delimitan univocamente os terreos de
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cesién gratuita, indistintamente da razén da sua fixaciéon no planeamento urbanistico,
que resulta obriga legal imposta aos propietarios do solo, cando pretendan parcelar,
construir novas edificacions, ampliar o volume de edificaciéns existentes, substituir ou
rehabilitar integralmente as existentes.

O informe XCP-22/021 analiza o concepto de rehabilitacién integral, sendo o concello o
que debe avaliar & obrigacién de cesion obrigatoria nos expedientes que motivan a
consulta, a vista do alcance da intervencion sobre a edificacion.

En todo caso, de conformidade establecido no artigo 51.2 e 83 da LSG, o concello sempre
pode proceder & modificacién do seu planeamento xeral no exercicio das suas compe-
tencias para formular o planeamento urbanistico, establecendo o artigo 83.1 da Lei que
calquera modificacién dos instrumentos de planeamento urbanistico haberd de funda-
mentarse en razons de interese publico debidamente fundamentadas.

QUINTA.- En segundo lugar, o concello consulta se a resposta outorgada seria outra no
caso de atoparnos ante unha actuacién a executar sobre unha construcién tradicional
das definidas no artigo 40 da LSG.

A Comisiéon Permanente da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio e
Urbanismo, pronunciouse sobre idéntica cuestidon no informe XCP-055/2023, nos
seguinte termos:

INFORME ACORDADO POLA COMISION PERMANENTE DA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO DO 30/06/2026

"TERCEIRA.- A primeira cuestién obxecto deste informe é a relativa & obriga de cesién de terreos
destinados & apertura ou regularizacion do viario nos casos nos que se pretenda executar unha obra nunha
edificacion existente de cardcter tradicional do artigo 40 da LSG situada en solo de nicleo rural.

O réxime xuridico xeral do solo de nicleo rural regulase nos artigos 23 a 26 da LSG e 36 a 40 do RLSG.

Concretamente, o artigo 24.2 da LSG sinala que “Cando se pretenda parcelar, construir novas edificaciéns,
ampliar o volume de edificacions existentes, substituir ou rehabilitar integralmente as existentes, as
persoas propietarias deberdn ceder gratuitamente ao concello os terreos necesarios para a apertura ou
regularizacion do viario preciso”.

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 02/07/2026 12:00:07

Pola sua banda, o artigo 40 LSG contempla un réxime de cardcter excepcional, que difire do réxime xeral
previsto para as novas edificacions en solo rustico ou de nucleo rural, e que constitie un dos mecanismos
que a normativa urbanistica vixente contempla entre as medidas para favorecer a conservacion e
recuperacion do patrimonio construido, fronte & proliferacion das nova edificacions.

O numero 2 deste precepto, relativo s obras admisibles neste tipo de edificacidns, establece o sequinte:

2. Logo da obtencion do titulo habilitante municipal de natureza urbanistica, e sen necesidade de cumprir
0s parametros urbanisticos aplicables agds o limite de altura, permitirase a sua reforma, rehabilitacion e
reconstrucion e a sua ampliacion, mesmo en volume independente, sen que a ampliacién poida superar o
50% do volume orixinario da edificacién tradicional. En calquera caso, deberanse manter as caracteristicas
esenciais do edificio, do lugar e da sua tipoloxia orixinaria”.

Pois ben, o artigo 40.2 da LSG exime do cumprimento dos parametros urbanisticos aplicables, agas o
limite de altura, pero non exceptia do cumprimento do resto das determinacions de planeamento,
como a sinalizacién de alifiacions (artigo 55.1.c) da LSG).
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Neste sentido, o deber de cesion de terreos necesarios para a apertura ou regularizacién do viario
configurase como un dos deberes das persoas propietarias do solo de nicleo rural, pero non
constitue un parametro urbanistico aplicable, senén unha obriga enmarcada no réxime xuridico xeral
desta clase de solo.

Esta obriga, con cardcter xeral e sen prexuizo do que se expofera a continuacién, non pode
exceptuarse polo feito de que exista unha edificacion ou construcién sobre a superficie obxecto de
cesion, xa que o sinalamento das alifiaciéns constitde unha determinacién do planeamento xeral, que
ten caracter de disposicion de cardcter xeral e, polo tanto, resulta de obrigado cumprimento.

CUARTA.-[..]

Malia a regra xeral indicada na consideracién xuridica anterior, compre ter presente que, sequndo o
disposto nos artigos 26.1.€) da LSG e 40.1.e) do RLSG, nos nicleos rurais estad prohibido “.. o
derrubamento de muros tradicionais dos rueiros ou corredoiras, agds disposicion do planeamento

que o autorice”.

Asi mesmo, os artigos 26.1.9) da LSG e 40.1.g) do RLSG, sinalan que constitie unha actuacion
incompatible nos ndcleos rurais e, en consecuencia, tamén esta prohibida “a demolicion das
construciéns existentes, agas nos seqguintes supostos:

- Construcions que non presenten un especial valor arquitectdnico, histdrico ou etnogréfico.

INFORME ACORDADO POLA COMISION PERMANENTE DA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO DO 30/06/2026

- Todos os engadidos e edificacions auxiliares que desvirtden a tipoloxia, a forma e o volume de
calquera edificacion primitiva ou que polos seus materiais supofian un efecto distorsionador para a
harmonia e a estética do conxunto edificatorios ou nos sexan propios do asentamento rural
tradicional”.

A vista da requlacion exposta, debe entenderse que, naqueles supostos nos que concorran especiais
valores a protexer, por tratarse de edificacions ou construciéns con especiais valores
arquitectonicos, historicos ou etnogréficos, a viabilidade da aplicacion conxunta do deber de cesion e
de ditas prohibicions queda supeditada a unha interpretacion integrada e coherente das normas
tendentes a dar prioridade ao réxime de proteccion patrimonial que se contempla para as
edificaciéns tradicionais e que deriva directamente tanto da lexislacion urbanistica como da
lexislacién de patrimonio cultural.

Polo tanto, cabe a posibilidade de manter elementos dunha edificacion existente de cardcter
tradicional que non respecten as alifiacions fixadas no planeamento naqueles casos nos que
concorran especiais valores a protexer e, como consecuencia da ponderacion das circunstancias
concorrentes, se opte por dar prioridade ao réxime de proteccion patrimonial de tales elementos,
exceptuandose e en tal caso o deber de cesion da parte do terreo que ocupen os elementos obxectos
de proteccién patrimonial.
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En todo caso, correspondera ao concello avaliar, a vista do proxecto e da documentacion obrante no
expediente, se os elementos da edificacion, neste caso a escaleira de acceso, presentan un singular
valor arquitectdnico, histérico ou etnogréfico que xustifique a sda conservacién fronte ao
cumprimento do deber de cesion.”

CONCLUSIONS

1.- Conforme ao artigo 24.2 da LSG cando se pretenda parcelar, construir novas
edificaciéns, ampliar o volume de edificacidons existentes, substituir ou rehabilitar
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integralmente as existentes, as persoas propietarias deberdn ceder gratuitamente ao
concello os terreos necesarios para a apertura ou regularizacién do viario preciso.

Cando as alifiaciéns estan definidas no planeamento estas delimitan ese espazo de
cesién obrigatoria, xa que esta lifia establece a separacion das parcelas edificables con
respecto a rede viaria ou ao sistema de espazos libres e zonas verdes publicos, tal como
se define o Anexo | do RLSG.

2.- A cesion de terreos necesarios para a apertura ou regularizacion do viario prevista
no artigo 24.2 da LSG non constitle un parametro urbanistico aplicable, senén un deber
das persoas propietarias do solo de nucleo rural enmarcado no réxime xuridico xeral
desta clase de solo, polo que, en principio e con caracter xeral, resulta exixible no
suposto de edificacions existentes de caracter tradicional do artigo 40 da LSG.

3. Con caracter excepcional, ao abeiro do previsto no artigo 26.1.e) e g) da LSG, cabe a
posibilidade de manter elementos dunha edificacion existente de caracter tradicional
que non respecten as alifacions fixadas no planeamento naqueles casos nos que
concorran especiais valores arquitectdnicos, histéricos ou etnograficos a protexer e,
como consecuencia da ponderacién das circunstancias concorrentes, se opte por dar
prioridade ao réxime de proteccion patrimonial de tales elementos, exceptuandose en
tal caso o deber de cesiéon da parte do terreo que ocupen os elementos obxecto de
proteccion patrimonial.

INFORME ACORDADO POLA COMISION PERMANENTE DA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO DO 30/06/2026

En todo caso, correspondera ao concello avaliar, a vista do proxecto e da documentacién
obrante no expediente, se os elementos da edificacion presentan un singular valor que
xustifique a sta conservacion fronte ao cumprimento do deber de cesion.

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 caracter interpretativo da norma ou situaciéon obxecto de exame e
aplicacion.

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 02/07/2026 12:00:07
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