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Informe sobre viabilidade de uso de vivenda comunitaria ou residencia de persoas maiores e
posibilidade de cubertas planas en solo de nicleo rural (Concello de Toen - Expediente XCP
23/027)

ANTECEDENTES

UNICO.- O 26.04.2023 tivo entrada no Sistema Unico de Rexistro (2023/1021806) escrito do director da
Axencia de Proteccién da Legalidade Urbanistica (en adiante, APLU), no que manifesta o seguinte:

"0 Concello de Toén, mediante escrito que tivo entrada en data 31/03/2023 no rexistro da Axencia de
Proteccién da Legalidade Urbanistica (en adiante, APLU), solicita informe sobre a viabilidade do uso de
vivenda comunitaria ou residencia de persoas maiores en solo de nucleo rural, asi como a viabilidade de
cubertas planas, consonte ao réxime xeral desta clase do solo previsto no Plan Xeral de Ordenacion
Municipal deste municipio e & Lei 2/2016, do 10 de febreiro do Solo de Galicia.

O informe solicitouse ao abeiro da competencia de asesoramento aos concellos adheridos & APLU,
consonte ao previsto no artigo 3 dos estatutos desta entidade, aprobados por Decreto 213/2007, do 37 de
outubro. Porén, en atencién a que o asesoramento versa sobre aplicacion e interpretacion da normativa
vixente en materia de urbanismo, considérase pertinente elevar a solicitude de informe a Xunta Consultiva
en Materia de Ordenacion do Territorio e Urbanismo, consonte ao previsto no Decreto 36/2022, do 10 de
marzo, polo que se crea e regqula o dito drgano consultivo colexiado”.

A solicitude do concello vai acompafiada dun informe técnico no que se indica o seguinte:

“.. 0 uso de vivienda comunitaria ou residencia de maiores non esta contemplado especificamente no
pxom, pero ... existe unha marxe de dubida que convén aclarar.

Por outra parte, convén consultar sobre a tipoloxia das cubertas, en concreto sobre a posibilidade de
cubertas planas independentemente dos informes sectoriais que procedan, por ser a solucién preferida
pola propiedade; pois a vista das limitacions que impon o apartado 7.1 do citado art.758 do PXOM (o cal
refirese & existencia de cumios e como Unicos materiais a tella ou pizarra), e tendo en conta que o
planeamento certamente pode ser mais restritivo que a citada lei, semella que se refire exclusivamente a
cubertas inclinadas cos citados materiais ...".

CONSIDERACIONS XURIDICAS

PRIMEIRA.- Segundo o disposto no artigo 2.1.b) do Decreto 36/2022, do 10 de marzo, polo que se crea e
requla a Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e Urbanismo, correspdndelle a este
6rgano consultivo a emision de informes sobre a aplicacion e interpretacion da normativa vixente en
materia de ordenacién do territorio e urbanismo que sometan a sta consideracion as entidades que
figuran no seu artigo 15, entre as que se atopan os concellos de Galicia.

SEGUNDA.- O Concello de Toén conta con Plan xeral de ordenacion municipal (PXOM) aprobado
definitivamente polo Pleno do Concello 0 30.06.2003 e publicada a sia normativa urbanistica no Boletin
Oficial da Provincia de Ourense do 02.08.2003.

A disposicion transitoria primeira da Lei 2/20176, do 10 de febreiro, do solo de Galicia (LSG), relativa ao
réxime aplicable aos municipios con planeamento non adaptado e aos municipios sen planeamento,
establece no seu apartado 2 o seguinte:
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2. 0 planeamento aprobado definitivamente con anterioridade a entrada en vigor desta lei e non adaptado
a Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion urbanistica e proteccién do medio rural de Galicia,
conservara a sua vixencia ata a sua revision ou adaptacion a ela, consonte as seguintes regras:

()

¢) Ao solo incluido no ambito dos nucleos rurais ou nas delimitacions de solo non urbanizable de ndcleo
rural, nas suas dreas de influencia ou tolerancia, aplicaraselle integramente o disposto no planeamento
respectivo, agas no que se refire ds edificacions tradicionais existentes, ds que sera aplicable o previsto no
artigo 40 desta lei.”

Conforme a disposicion transitoria segunda do Regulamento da LSG, aprobado polo Decreto 143/2016,
do 22 de setembro (RLSG) “enténdese que resultan de aplicacion, neste caso, as maiores limitaciéns que se
regulen no planeamento respectivo referidas aos parametros urbanisticos ou posibilidades de utilizacion,
sen prexuizo do réxime xuridico xeral do solo de nucleo rural, que sera, en todo caso, o establecido nos
artigos 36 a 40”.

TERCEIRA.- A primeira cuestion suscitada na consulta municipal refirese & viabilidade do uso de
vivenda comunitaria ou residencia de persoas maiores en solo de nucleo rural, polo que, en primeiro
termo, procede analizar as previsidns contidas ao respecto no PXOM de Toén.

O artigo 158 da normativa urbanistica do PXOM contén a “Ordenanza de solo de nucleo rural’, cuxas

g /
determinacions, conforme aos seus apartados 1 e 2, seran de aplicacidn aos nucleos rurais constituidos
por agrupaciéns de vivendas de cardcter rural, asi como polas slas areas de expansion.

Mais concretamente, o apartado 6.3 deste precepto refirese aos usos permitidos nesta clase de solo e
establece para estes efectos o seguinte:

“6.3.1 Uso caracteristico. Residencial

6.3.2 Usos detallados permitidos. (..) c¢) Instalacions: Excepcionalmente poderan autorizarse edificacions
destinadas a equipamento comunitario, que reuniran as condicions establecidas no apartado 7 deste artigo

()"

O artigo 51 da normativa do PXOM, ubicado sistematicamente nas “Normas de uso” (Normas 3), dispon o
seguinte:

“De acordo coa sua natureza e para os efectos deste Plan, distinguense os seguintes usos: a) Residencial:
Vivenda.

(.)
d) Instalacions: Equipamento (Docencia, Asistencia Sanitaria, Sociocultural, Deportivo, Relixioso e Servizos
Publicos) (..)"

Pola suia banda, nas condiciéns particulares de cada un destes usos recollidas no Titulo Il da normativa
do PXOM, definense os usos residencial e equipamentos.

Neste sentido, o artigo 52.1 considera uso residencial o “Edificio ou parte de edificio destinado a
residencia de particulares, familias ou residencia comunitaria” e o apartado 2 engade que “.. corresponde
con caracter xeral a unha vivenda unifamiliar, reunird as condicions establecidas no apartado seguinte ...”".

E, de acordo co artigo 62.1 da normativa do PXOM, o uso equipamentos “Comprende todas as dotacions
destinadas a satisfacer as necesidades asistenciais, educativas, culturais, etc. da poboacion, sexan publicas
ou privadas, asi como dos servizos publicos en xeral”.

Especificamente, o apartado 2 deste ultimo precepto enumera as distintas clases do uso dos
equipamentos e a letra b) refirese ao sanitario—asistencial, o cal “Correspdndese con edificios e locais de
tratamento, diagndstico, rehabilitacion, prevencion efou aloxamento de pacientes, e laboratorios de
analises clinicas, asi como os de asilo e servizos de atencién @ poboacién con menor proteccion: nenos,
maiores, pobres, minusvalidos. e calquera outra poboacion marxinal (...)".
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CUARTA.- Efectuadas as anteriores consideraciéns, compre valorar se os usos pretendidos — residencia
de persoas maiores e vivenda comunitaria — poden incardinarse nos usos permitidos polo planeamento
urbanistico para o solo de nucleo rural.

O uso equipamento sanitario—asistencial, tal e como se expuxo, abrangue unha relacién de actividades
sen caracter limitativo e inclusivo daqueles establecementos, publicos ou privados, que tefian por
obxecto usos cunha predominante connotacién asistencial.

Polo tanto, pode concluirse que a residencia de persoas maiores é susceptible de encadrarse no uso
equipamento sanitario—asistencial permitido polo planeamento municipal para esta clase de solo e a
sua implantacion debera cumprir as condicidns de edificacién establecidas no artigo 158.7 da normativa
do PXOM.

Porén, no relativo ao encaixe do uso de vivendas comunitarias na relacién de usos permitidos polo
planeamento municipal compre acudir 4 regulacién recollida na normativa sectorial, nomeadamente a
Orde do 18.04.1996 pola que se desenvolve o Decreto 243/1995, do 28 de xullo, no relativo a regulacién
das condicions e requisitos especificos que deben cumprir os centros de atencidn a persoas maiores.

Neste sentido, de conformidade co apartado 3 do Anexo | desta orde, as vivendas comunitarias “son
equipos de pequeno ou mediano tamario destinados a albergar en réxime de convivencia case familiar a un
ndmero maximo de 12 persoas que, sendo auténomas ou tendo unha dependencia moderada do grao |,
niveis 1e 2, non presenten graves problemas de mobilidade”.

Esa orde establece, asi mesmo, as condicidons materiais esixibles as vivendas comunitarias, entre as que
cabe salientar as seguintes:

- Estaran situadas en pisos ou vivendas unifamiliares, xa sexa de forma unitaria ou agrupada.

- Tanto no medio urbano como no rural deberan estar integradas nun contorno vivo, proximas aos
servizos sociais e sanitarios, e situadas en zonas suficientemente comunicadas ou con faciles accesos,
recomendando tamén o seu emprazamento na proximidade de espazos verdes e paseos existentes.

Partindo do concepto de vivenda comunitaria previsto na normativa sectorial, pode extraerse que, malia
que a orde citada a considera como “pequeno equipamento”, se esixe como condicion que estea situada
nun piso ou nunha vivenda unifamiliar, polo que, desde a perspectiva urbanistica, se trata dun uso
residencial.

En definitiva, a normativa do PXOM de Toén contempla o uso residencial como uso caracteristico no
solo de nucleo rural e a definicién do dito uso contida nas normas xerais de uso inclie expresamente as
residencias comunitarias, polo que o uso de vivenda comunitaria estd permitido nesta clase de solo
sempre, claro estd, que se cumpran as esixencias do PXOM, como son as condicidéns de edificacion da
ordenanza de solo de nucleo rural (con especial atencién & tipoloxia e ao volume das edificacidns), sen
prexuizo do cumprimento do réxime xuridico xeral do solo de ntcleo rural do RLSG.

QUINTA.- O concello consulta, asi mesmo, se & vista das limitaciéns impostas no artigo 158.7.1.d) da
normativa do PXOM, resultarian viables as cubertas planas.

O citado precepto exixe que as cubertas das edificacidns do medio rural cumpran as seguintes
condiciéns:

“d-1) As cubertas teran unha pendente igual ou inferior & media das existentes no nucleo rural
correspondente, nunca superior a 40 e estardn formadas por planos continuos sen roturas nas suas
pendentes. A altura maxima do lombo non superara os 3,60 m. contado desde a cara superior da ultima
lousa construida.

()
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d-3) Salvo casos debidamente xustificados e previa autorizacion preceptiva do Concello, os materiais que se
empregaran na realizacion do revestimento seran tella ceramica e/ou lousa”.

O planeamento urbanistico prevé o emprego de cubertas inclinadas, pero admite que sexan inferiores a
media das existentes no nucleo rural, sen limitar a pendente minima.

En todo caso, corresponderd aos 6rganos competentes do concello, no seo do procedemento concreto
para o outorgamento do titulo habilitante de natureza urbanistica, valorar a viabilidade da cuberta
proposta.

Sen prexuizo do anterior, a actuacidén proposta deberd cumprir as condicidéns previstas na ordenanza do
solo de nicleo rural, en particular as condiciéns de estética establecidas no artigo 158.8, relativo ao
mantemento das condicions ambientais do correspondente nucleo, a morfoloxia do asentamento e a
tipoloxia das edificaciéns do lugar. Asi mesmo, debera respectar as normas de adaptacién ao ambiente
e proteccion da paisaxe definidas nos artigos 91 da LSG e 216 do RLSG, asi como todas as condiciéns
para a integracién da edificacion no medio rural recollidas na ordenanza de aplicacién, recomendandose
ter en conta os contidos da “Guia de Boas Practicas para a Intervencion nos Nucleos Rurais” do Instituto
de Estudos do Territorio.

CONCLUSION

1.- As residencias des persoas maiores poden encadrarse no uso equipamento sanitario—asistencial
permitido polo PXOM de Toén para o solo de nucleo rural e a sua implantacion debera cumprir as
condiciéns de edificacion establecidas no artigo 158.7 da normativa do PXOM.

2.- As vivendas comunitarias tefien encaixe no uso residencial permitido polo PXOM de Toén para o solo
de nucleo rural e a sta implantacién debera cumprir as esixencias do PXOM, como son as condicions de
edificacion da ordenanza de solo de nucleo rural (con especial atencion a tipoloxia e ao volume das
edificacidns), sen prexuizo do cumprimento do réxime xuridico xeral do solo de nucleo rural do RLSG.

3.- O artigo 158.71,d) da normativa do PXOM de Toén prevé o emprego de cubertas inclinadas, pero
admite que sexan inferiores & media das existentes no nucleo rural, sen limitar a pendente minima.

En todo caso, corresponderd aos 6rganos competentes do concello, no seo do procedemento concreto
para o outorgamento do titulo habilitante de natureza urbanistica, valorar a viabilidade da cuberta
proposta.

O que se informa aos efectos oportunos, facendo constar a imposibilidade de resolver por via de
informe cuestions 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 situacion obxecto de exame e aplicacion.
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