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Informe sobre aplicacion del articulo 40 de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de
Galicia, para la rehabilitacion y ampliacion de una edificacion existente de caracter
tradicional cuando en la parcela existen otras edificaciones no tradicionales y régimen
juridico aplicable a estas ultimas (Ayuntamiento de Begonte, Expediente XCP-26-034)

ANTECEDENTES

UNICO.- El 30.06.2026 tuvo entrada en el Registro Electrénico de la Xunta de Galicia
(nim.2026/1963890) oficio firmado por la alcaldia del Ayuntamiento de Begonte en el que
solicita a la Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo la emisién
de un informe relativo a la aplicacion del articulo 40 de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del
suelo de Galicia, para la rehabilitacién y ampliacién de una edificacion existente de caracter
tradicional.

En sintesis, se expone que en una parcela de suelo rustico existe una edificacion tradicional
cuya ampliacion se pretende al amparo del articulo 40 de la LSG, y varias construcciones
(cobertizo) posteriores a 1975 que no respetan el retranqueo a colindantes. Se solicita
aclaracion sobre si el volumen consumido por los cobertizos debe o no tenerse en cuenta a los
efectos de calcular el limite maximo del 50% de la ampliacién del volumen originario de la
edificacion tradicional, y sobre la viabilidad de legalizar los cobertizos para un uso admitido en
suelo rustico.

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 drgano consultivo la emisién de informes sobre la aplicacion e
interpretaciéon de la normativa vigente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo
que sometan a su consideracién las entidades que figuran en su articulo 15, entre las que se
encuentran las entidades locales.

SEGUNDA. .- El Ayuntamiento de Begonte cuenta con Normas Subsidiarias de planeamiento
aprobadas definitivamente el 03.04.1997, publicadas en el Diario Oficial de Galicia en fecha
09.06.1997 y en el Boletin Oficial de la Provincia de Lugo del 14.07.1997.

La disposicion transitoria primera de la Ley 2/20176, de 10 de febrero, del suelo de Galicia (en
adelante LSG), relativa al régimen aplicable a los municipios con planeamiento no adaptado y
a los municipios sin planeamiento, establece lo siguiente en su niumero 1:

“El planeamiento aprobado definitivamente con anterioridad a la entrada en vigor de esta ley y
adaptado a la Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de ordenacion urbanistica y proteccion del medio
rural de Galicia, conservara su vigencia hasta su revision o adaptacion a ella, conforme a las
siguientes reglas:

d) Al suelo rustico se le aplicara lo dispuesto en esta ley para el suelo rdstico.”
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En consecuencia, al suelo rustico del Ayuntamiento de Begonte se le aplicara directamente el
régimen del suelo ristico previsto en la LSG y en su normativa de desarrollo, nombradamente
el Reglamento de la LSG, aprobado por el Decreto 143/2016, de 22 de septiembre (en adelante,
RLSG).

TERCERA.- Hace falta 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, que de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 16 del Decreto 36/2022, de 10 de marzo, deberan ser analizados, en
cada caso, por el ayuntamiento en el expediente administrativo tramitado a tal efecto.

No obstante y sin perjuicio de lo anterior, en la medida en que la resolucién de esas cuestiones
deriva de la necesaria interpretacion de la normativa urbanistica vigente, pueden hacerse las
siguientes consideraciones.

CUARTA .- El articulo 40 de la LSG fue desarrollado por el articulo 63 Decreto 143/2016, de 22
de septiembre, que establece:

“1.- Las edificaciones tradicionales existentes en cualquier categoria de suelo de nucleo rural o de
suelo rustico podran ser destinadas a usos residenciales, terciarios o productivos, a actividades
turisticas o artesanales y a pequerios talleres y equipamientos (articulo 40.1 de la LSG).

A los efectos de lo sefialado en el punto anterior, se entiende por uso residencial aquel uso en
edificios concebidos principalmente para vivienda, aun cuando contengan recintos donde se
desarrolla una actividad econémica, bien a través de una vivienda adaptada para el ejercicio de
dicha actividad econdmica o bien en un recinto concebido expresamente para su ejercicio, por lo
que nada obsta para que pueda desarrollarse mas de un uso en la misma edificacion.

2.- Después de la obtencion del titulo habilitante municipal de naturaleza urbanistica, y sin
necesidad de cumplir los pardmetros urbanisticos aplicables excepto el limite de altura, se
permitird su reforma, rehabilitacién y reconstruccién y, su ampliacion mismo en volumen
independiente, sin que la ampliacion pueda superar el 50% del volumen originario de la
edificacion tradicional. En cualquier caso, se deberdan mantener las caracteristicas esenciales del
edificio, del lugar y de su tipologia originaria (articulo 40.2).

El limite de altura senalado resulta exigible a las obras de reforma, rehabilitacion,
reconstruccion y ampliacion que se pretendan llevar a cabo, y no sera 6bice para su ejecucion que
la edlificacion tradicional supere el parametro antes de acometer las citadas obras.

3.- De conformidad con lo previsto en los articulos 36.2 de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, y 51.2
de este reglamento, en el suelo rustico de especial proteccion sera preciso obtener la
autorizacion o el informe favorable del Jdrgano que tenga la competencia sectorial
correspondiente.

4.- A los efectos de lo previsto en este articulo, considerara edificaciones tradicionales aquellas
existentes con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de
la Ley sobre al régimen del suelo y ordenacién urbana, con independencia de su tipologia
(articulo 40.4 LSG).

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 2


http://www.xunta.gal/




https://sede.xunta.gal/cve?idcve=2SHyeuZDCVW1









INFORME ACORDADO POR LA COMISION PERMANENTE DE LA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DEL 29/09/2026

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 30/09/2026 14:00:06

=

=

=" -'E CVE:2SHyeuZDCVW1  https://sede.xunta.gal/cve

A XUNTA

Por edificacion existente se entiende aquella que estuviera finalizada en la fecha indicada, y
podra acercarse, para acreditar tal aspecto, cualquier medio de prueba admisible en derecho.
Asimismo, la construccion debera presentar un grado de conservacion tal que permita apreciar
las caracteristicas esenciales de su tipologia originaria.

5.- Lo previsto en este articulo se entiende sin perjuicio de las previsiones establecidas en las
normativas sectoriales que resulten de aplicacion (articulo 40.4 LSG).”

Este 6rgano consultivo tuvo ocasién de pronunciarse sobre la aplicacién del régimen
excepcional previsto en el articulo 40 de la LSG para las edificaciones existentes de caracter
tradicional en diversos informes, entre otros, los informes XCP-22/008, XCP-22/033, XCP-
22/039, XCP-23/071, XCP-24/043, XCP-24/059 y XCP-24/065, que estan publicados en el
siguiente enlace:

Nombradamente, y tal y como se sefiala en la solicitud de informe del ayuntamiento, la
primera cuestidn planteada ya fue objeto de andlisis por este 6rgano consultivo en el informe
XCP-23/047, a lo que nos remitimos y que se transcribe a continuacion:

“[..] El ayuntamiento consulta si, para el computo del 50% del “volumen originario de la
edificacion tradicional” permitido para la ampliacion, debe tenerse en cuenta unicamente la
edificacion tradicional existente o, por el contrario, también pueden considerarse las dos
construcciones auxiliares existentes en la misma parcela.

El limite del 50% del volumen originario de la edificacion tradicional, al igual que sucede con la
altura, constituye un requisito reglado claramente determinado por los articulos apuntados, que
establecen una limitacion en relacién a la escala de las edificaciones, de manera que prime la
recuperacion de las edificaciones tradicionales siempre y cuando su volumen guarde unas
proporciones minimas.

La cuestion suscitada fue analizada de manera pormenorizada por la Direccion General de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo en el informe emitido el 16.06.2021 sobre la
interpretacion de los articulos 40 de la LSG y 63 de su reglamento de desarrollo, notificado a
todos los ayuntamientos de Galicia, en el que, entre otras cuestiones, si indicaba lo siguiente:

“[..] Como volumen originario, se considerara el de las construcciones existentes con anterioridad
al 25 de mayo de 1975, y podran considerarse todas las edificaciones existentes, acumulando sus
volumenes, siempre que se encuentren en la misma parcela. Le corresponde al ayuntamiento
respectivo la valoracion técnica de tales aspectos en cada supuesto concreto. [...]

Si con posterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley
sobre el régimen del suelo y ordenacion urbana, se hubieran realizado ampliaciones de las
edificaciones originarias, el volumen de esas ampliaciones debe deducirse a los efectos del
cumplimiento del limite del 50% establecido para las ampliaciones.
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Por lo tanto, debemos sefialar que en el caso de construcciones o edificaciones nuevas en la
misma parcela donde se emplaza la edificacion tradicional, asi como las intervenciones en
construcciones existentes en la parcela diferentes de la edificacion tradicional, se tendran que
respetar los parametros urbanisticos fijados por el planeamiento urbanistico, por no ser de
aplicacion el régimen juridico excepcional del articulo 40 LSG; ahora bien, debe tenerse en
cuenta para verificar el cumplimiento de la edificabilidad y ocupacion de estas nuevas
construcciones la edificabilidad y ocupacion ya consumida por la edificacion tradicional [...]"

Por lo tanto, en el caso que nos ocupa, las dos construcciones auxiliares existentes en la parcela
no forman parte del volumen originario de la edificacion tradicional, pero si deben tenerse en
cuenta para verificar el cumplimiento del articulo 40 de la LSG como volumen ya consumido de
la ampliacion de la edificacion tradicional existente.”

QUINTA.- Por otra parte, el ayuntamiento consulta si “podrian rehabilitar y ampliar la vivienda
al amparo del articulo 40 y legalizar los cobertizos para un uso admitido por el planeamiento
como cuadras de animales, con su correspondiente CEA, siempre que cumplan con los
parametros urbanisticos de aplicacion”.

A este respecto y en la linea del informe analizado hace falta reiterar que cualquier actuacién
que se pretenda ejecutar en construcciones o edificaciones existentes en la misma parcela
donde se emplaza la edificacion tradicional no exime de la aplicacién del articulo 40 para
dicha edificacion tradicional, pero debera respetar en todo caso los pardmetros urbanisticos
que resulten aplicables. En todo caso y como se indicé, a los efectos de poder aplicar el
régimen previsto en el articulo 40 para la edificacion tradicional habra que tener en cuenta la
edificabilidad y ocupacion ya consumida por dichas construcciones.

Sentado lo anterior y segun los datos aportados, las dos construcciones existentes en la
parcela son posteriores la 1975 y no respetan los retranqueos a colindantes, por lo que las
mismas si encontrarian en la situacidn prevista en el articulo 90.2 de la LSG, que establece:

“2. El planeamiento urbanistico determinara el régimen a que deban someterse las edificaciones,
construcciones e instalaciones preexistentes a su aprobacion definitiva que no sean plenamente
compatibles con sus determinaciones, pero que no estén incursas en la situacion de fuera de
ordenacion, conforme lo sefialado en el numero anterior, y podran realizarse, como minimo, las
obras sefialadas en el nimero anterior.

En las edificaciones, construcciones e instalaciones en el suelo rustico que se encuentren en la
situacion descrita en el parrafo anterior, podra mantenerse el uso preexistente, aunque se trate
de usos no ajustados a la normativa urbanistica vigente; también se admitirdan los cambios de
uso, siempre que se trate de un uso permitido en esta clase de suelo. En ambos casos, luego del
titulo habilitante de naturaleza urbanistica y sin necesidad de autorizacién urbanistica
autondmica, se admitiran las obras de conservacion, mantenimiento, reforma y rehabilitacion, sin
que, en ningun caso, pueda ampliarse la edificacion.”

Este 6rgano consultivo tuvo ocasidn de pronunciarse sobre las intervenciones permitidas en el
régimen del articulo 90 de la LSG, tras la reciente modificacién de dicho articulo por la Ley
5/2025, de 23 de diciembre, de medidas fiscales y administrativas, que altera el régimen de las
obras permitidas hasta ese momento al amparo del referido articulo, entre otros en los
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informes XCP 25/068, XCP 26/015 y XCP 26/026, que estan publicados en la pagina web de la
Conselleria de Vivienda y Planificacion de Infraestructuras, y disponibles en el siguiente
enlace:

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

relacion-informes-publicados

El régimen previsto en el articulo 90 de la LSG distingue una doble regulacidn que diferencia
claramente entre las edificaciones en situacidn de fuera de ordenacién (articulo 90.1 LSG) y las
edificaciones no plenamente compatibles con el planeamiento urbanistico o, en el caso del
suelo rustico, con la normativa urbanistica vigente que es de aplicacion directa (articulo 90.2
LSG).

Para el caso de las edificaciones, construcciones e instalaciones en el suelo rustico que no
resulten plenamente compatibles con el régimen del suelo rustico de la LSG, el segundo
parrafo del articulo 90 sefiala que “podra mantenerse el uso preexistente, aunque se trate de
usos no ajustados a la normativa urbanistica vigente; también se admitirdn los cambios de uso,
siempre que se trate de un uso permitido en esta clase de suelo. En ambos casos, luego del titulo
habilitante de naturaleza urbanistica y sin necesidad de autorizacion urbanistica autonémica, se
admitiran las obras de conservacion, mantenimiento, reforma y rehabilitacion, sin que, en ningun
caso, pueda ampliarse la edificacion.”

SEXTA.- La actuacién pretendida, de acuerdo con lo establecido en la LSG, es objeto de titulo
habilitante municipal, siendo competencia exclusiva del ayuntamiento conceder el citado
titulo, de acuerdo con el establecido en el articulo 25.2. a) de la Ley 7/7985, de 2 de abril,
reguladora de las bases del régimen local y el articulo 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, segun el procedimiento
previsto en la legislacién de régimen local, debiendo las mismas otorgarse de acuerdo con las
previsiones de la legislaciéon y el planeamiento urbanisticos (articulo 3501 del RLSG) y
correspondiendo al ayuntamiento valorar en la tramitacion del correspondiente expediente de
otorgamiento de la licencia urbanistica municipal, y a la vista del proyecto y documentacion
que cuenta en el mismo, si la actuacién prevista y para la que se solicita la licencia, puede
tener encaje en la regulacién contenida en el articulo 40 de la LSG.

CONCLUSIONES

1. Por volumen originario de la edificacién tradicional del articulo 40 de la LSG, se considerara
el de las construcciones existentes con anterioridad al 25 de mayo de 1975, y podran tenerse
en cuenta todas las edificaciones existentes, acumulando sus voliUmenes, siempre que se
encuentren en la misma parcela.

2. Las edificaciones no tradicionales existentes en la parcela no forman parte del volumen
originario de la edificacién tradicional, pero si deben tenerse en cuenta para verificar el
cumplimiento del articulo 40 como volumen ya consumido de la ampliacién de la edificacién
tradicional existente.
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3. Las construcciones posteriores a 1975 que no respeten los retranqueos a colindantes en
suelo rustico estaran en la situacién prevista en el segundo parrafo del articulo 90.2 de la LSG,
pudiéndose destinar a los usos y ejecutar las obras previstas en el mismo.

Lo que se informa a los efectos oportunos, haciendo constar 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.
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