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Informe sobre obras autorizables en inmoble fora de ordenacion (Concello de Vilanova
de Arousa-Expediente XCP 22/027).

ANTECEDENTES

l- O 26.09.2022 tivo entrada no Rexistro Electronico da Xunta de Galicia (Num.
2022/2356370) oficio do Concello de Vilanova de Arousa no que solicita informe sobre as
seguintes cuestidns:

1.- ;Pddese considerar congruente o réxime establecido nas Normas Subsidiarias de Vilanova
de Arousa (NNSS) para as situacions de fora de ordenacion coa regulacion do artigo 90 da Lei
2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia (LSG)? E dicir, inda sendo norma anterior no
tempo e obviamente ditada sin ter en conta a actual regulacion do artigo 90 da LSG ;deben
aplicarse os preceptos das NNSS a estas situacions?

2.- No caso de ser aplicables as previsions das NNSS, a modificacion da cuberta do inmoble en
cuestion, pasando de ser unha cuberta con sete faldéns a outra de dous, con alteracion de
pendentes sen incrementar a altura da edificacion ni o volume total en termos netos (inda
que si a sda distribucion), con cambio de estrutura de cuberta ;pode ser entendida como una
obra de mellora o conservacion do numero 3 do epigrafe edificacion féra de ordenacion das
NNSS, ou debe entenderse como obra de consolidacion ou aumento de volume do epigrafe
obras de edificacion fora de ordenacion das NNSS?

3.- iPddese considerar as obras pretendidas como obras de conservacion ou necesarias para o
mantemento do uso preexistente?

4.- ; E factible autorizar ao amparo do artigo 90.2 da LSG obras que impliquen prolongacidn
da vida util da edificaciéon?”

Il.- Co oficio achega reportaxe fotografica e planos da situacion actual do inmoble e a da
proposta de actuacion.

CONSIDERACIONS XURIDICAS

PRIMEIRA.- Segundo o disposto no artigo 2.1.b) do Decreto 36/2022, do 10 de marzo polo
que se crea a Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion do Territorio e Urbanismo
correspondelle a este 6érgano a emision de informes sobre a aplicacion e interpretacién da
normativa vixente en materia de ordenacién do territorio e urbanismo, que sometan a sua
consideracién as entidades que figuran no seu artigo 15, entre as que se atopan as
entidades locais de Galicia.

SEGUNDA.- O Concello de Vilanova de Arousa conta con Normas Subsidiarias de
Planeamento (NNSS) aprobadas definitivamente o 14.03.1997, publicadas no Diario Oficial de
Galicia do 28.05.1997 e no Boletin Oficial da Provincia de Pontevedra 05.05.1997.

DIRECCION XERAL DE ORDENACION DO TERRITORIO E URBANISMO
CONSELLERIA DE MEDIO AMBIENTE, TERRITORIO E VIVENDA

Edificio Administrativo de San Caetano

Edificio nimero 5, 15781 Santiago de Compostela
T. 981544 355

sxurbanismo@xunta.gal


https://sede.xunta.es/cve?idcve=5RGbtBZJTVt1

E;E élEJ [\(Q;\ALICIA % Xacobeo 21-22

As NNSS no epigrafe “Normas reguladoras da situacion de féra de ordenacion” regulan os
supostos de “Parcela fora de alifiacion”, “Edificacion fora de alifiacion” e “Edificacion féra de
ordenacién”. No apartado ultimo destas normas, definese o que se consideran obras de

aumento de volume e obras de consolidacion en edificacions fora de ordenacion.

TERCEIRA.- A disposicion transitoria primeira da Lei 2/20176, do 10 de febreiro, do solo de
Galicia (en adiante, LSG), regula o réxime aplicable aos municipios con planeamento non
adaptado e aos municipios sen planeamento.
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Dado que as NNSS do Concello de Vilanova de Arousa se aprobaron definitivamente con
anterioridade & entrada en vigor da LSG e non estan adaptadas a Lei 9/2002, do 30 de
decembro, de ordenacion urbanistica e proteccion do medio rural de Galicia conservaran a
sua vixencia ata a sUa revisidon ou adaptacion a ela tendo en conta o réxime transitorio
establecido no apartado 2 da citada disposicion para os distintos tipos de solo.

CUARTA.- O artigo 90 da LSG, baixo a rubrica “Edificios féra de ordenacidn”, establece o
seguinte:

“1. Os edificios, construcions e instalacions erixidos con anterioridade & aprobacion definitiva
do planeamento urbanistico que resultan incompatibles coas suas determinacions por estaren
afectados por viais, zonas verdes, espazos libres, dotacions e equipamentos publicos quedaran
incursos no réxime de fdra de ordenacion.
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Nestes edificios, construcions e instalacions poderd manterse o uso preexistente, en todo
caso, mesmo de se tratar de usos non permitidos pola ordenanza ou normativa urbanistica
vixente, e s6 poderdn realizarse neles obras de conservacion e as necesarias para o
mantemento de dito uso preexistente.

O disposto no pardgrafo anterior enténdese sen prexuizo da posibilidade de cambio de uso
para calquera dos usos permitidos pola ordenanza ou normativa urbanistica que resulte de
aplicacion, sen mais obras que as minimas imprescindibles.

En ambos os casos, os propietarios deberdn renunciar ao incremento do valor expropiatorio,
sen que tal renuncia afecta as obras que sexa obrigatorio realizar para manter o inmoble en
adecuadas condicions de conservacion, de acordo do correspondente informe de avaliacion do
edificio, cando este sexa obrigatorio, sequndo a normativa vixente.

O réxime previsto neste numero sera de aplicacion no caso dos edificios, construcions e
instalacions existentes en solo urbano non consolidado, en dreas de solo de ndcleo rural na
cales se prevexan actuacions de cardcter integral, no solo urbanizable e nos terreos afectados
a sistemas xerais, mentres non estea aprobada definitivamente a ordenacion detallada de
ditos ambitos.

2.- 0 planeamento urbanistico determinard o réxime a que deban someterse as edificacions,
construcions e instalacions preexistentes a sua aprobacion definitiva que non sexan
plenamente compatibles coas suas determinacions, mais que non estan incursas na situacion
fora de ordenacion, conforme o sinalado no ndmero anterior, e poderan realizarse, como
minimo, as obras sinaladas no numero anterior.

Nas edificacidns, construcions e instalacions en solo ridstico que se encontren na situacion
descrita no pardgrafo anterior, podera manterse o uso preexistente, ainda que se trate de
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usos non axustados a normativa urbanistica vixente. Tamén se admitiran os cambios de uso,
sempre que se trate dun uso permitidos nesta clase de solo, admitindose as obras que se
axusten ao réxime xuridico do solo rustico previsto nesta lei e nas suas disposicions
reqgulamentarias de desenvolvemento, sen que, en ningun caso, poida agravarse a situacion de
incompatibilidade da edificacién, construcion ou instalacion respecto da situacion inicial. ”

En relacién coa aplicacion do artigo 90 da LGS deben terse en conta, asi mesmo, os artigos
153 da LSG e 337 do seu regulamento, aprobado polo Decreto 7143/2016, do 22 de setembro
(no sucesivo, RLSG), relativos ao réxime das obras terminadas sen titulo habilitante, nos
que se establece que transcorrido o prazo de caducidade de seis anos sen que se adoptasen
as medidas de restauracion da legalidade urbanistica, quedaran suxeitas ao réxime previsto
no artigo 90.

QUINTA.- Aplicacién das NNSS do Concello de Vilanova de Arousa aos edificios en féra de
ordenacion.

Para determinar a normativa aplicable aos edificios en féra de ordenacion no Concello de
Vilanova de Arousa, debe terse en conta o establecido no disposicion derrogatoria Unica da
LSG, en virtude da cal quedan derrogados, entre outras normas, “.. cantos preceptos de
igual o inferior rango, incluidas as determinaciéns do planeamento urbanistico, que se oporian
o disposto nesta lei.”

En consecuencia, o réxime previsto no artigo 90 da LSG resulta de aplicacién a todos os
concellos con independencia da data de aprobacién definitiva do seu planeamento
urbanistico.

Non obstante o anterior, en relacién coa aplicacién do citado precepto no Concello de
Vilanova de Arousa, deben efectuarse as seguintes precisions:

1.- Nos casos previstos no artigo 90.1 da LSG (edificacidns, construcidéns ou instalacidns
erixidos con anterioridade & aprobacion definitiva do planeamento que resulten
incompatibles co planeamento urbanistico por estaren afectados por viais, zonas verdes,
espazos libres, dotaciéns e equipamentos publicos) resulta de aplicacion o réxime previsto
na LSG e no RLGS e non o establecido no planeamento urbanistico.

Polo tanto, os supostos previstos nas “Normas reguladoras das situacion de féra de
ordenacion” das NNSS de Vilanova de Arousa, que se opofian ao réxime de fora de
ordenacién do artigo 90.1 LSG atdpanse derrogados.

2.- Nos casos previstos no artigo 90.2 da LSG, é dicir, para as edificaciéns, construciéns e
instalacions preexistentes & aprobacion definitiva do planeamento que non sexan
plenamente compatibles coas suas determinaciéns, mais que non estean incursas na
situacién de féra de ordenacion, correspondelle ao planeamento respectivo establecer o
réxime e obras permitidas, podendo realizarse, como minimo, obras de conservacién e as
necesarias para o mantemento do uso preexistente.

Consecuentemente, as obras que se poderan realizar nas edificaciéns, construcions e
instalaciéns que se atopen nesta situacion serdan as determinadas no apartado da
normativa das NNSS referido 4s “Normas reguladoras das situacions fora de ordenacion”,
concretamente, as previstas nos apartados 3 e 4 do epigrafe “Edificacions fora de
ordenacion™

“(...)
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3.- A situacion xenérica de edificios fora de ordenacion permite autorizar neles as necesarias
obras de mellora e conservacion, garantindose o seu uso e a sda adecuacién Js criterios
técnicos de edificacion da normativa deste documento, ainda que non se permitirdn
ampliacions que supofian un incremento de volume edificado.

4.- Excepcionalmente e cando as condicions do terreo non permitan unha mellor solucién por
aplicacion da ordenanza, poderan autorizarse obras de aumento de volume e consolidacion co
unico fin de mellora-las condicidns hixiénico-sanitarias da vivenda.”
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SEXTA.- Encaixe das obras de modificacion da cuberta nos tipos de obras permitidas polas
NNSS de Vilanova de Arousa e consideracion das mesmas como obras de conservacion ou
necesarias para o mantemento do uso preexistente.

Da informacién facilitada polo concello se desprende que o réxime aplicable & edificacion a
que se refire a consulta é o previsto no artigo 90.2 LSG, relativo a edificaciéns
disconformes co planeamento non incursas na situacién de féra de ordenacién.

A Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e Urbanismo ten entre as suas
funcions a interpretacién da normativa vixente en materia de ordenacién do territorio e
urbanismo, pero non pode resolver por via de informe cuestidns relativas a expedientes
urbanisticos concretos de competencia municipal, de conformidade co disposto no artigo
16 do Decreto 36/2022, do 10 de marzo, polo que se crea a Xunta Consultiva en Materia de
Ordenacion Territorio e Urbanismo.
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Non obstante o anterior, as obras de modificacién da cuberta semella que poderian ter
encaixe nas obras de mellora. En todo caso, corresponde ao concello, & vista das
circunstancias concorrentes, valorar se as obras concretas de modificacion da cuberta do
inmoble constitien obras de mellora e conservacion ou obras de aumento de volume e
consolidacion, asi como analizar se constitien obras de conservacion e necesarias para o
mantemento do uso preexistente.

SETIMA.- Autorizacién ao abeiro do artigo 90.2 da LSG de obras que impliquen
prolongacién da vida util da edificacion.

Con caracter xeral, é posible permitir obras ao abeiro do artigo 90.2 da LSG que impliquen
a prolongacion da vida util da edificaciéon, posto que este precepto non o impide
expresamente, sendn que se limita a salvagardar o dereito patrimonializado da propiedade
mediante obras minimas de mantemento e conservacién.

A extincidn da construcién unha vez finalice a sua vida util non constitie unha carga
singular pola incompatibilidade co planeamento, sendn unha circunstancia natural de todas
as edificacidns, xa estean en ordenacién ou sexan disconformes no planeamento, toda vez
que a lei garante sempre a conservacién e mantemento da edificacion.

CONCLUSION

1.- As NNSS do Concello de Vilanova de Arousa, de acordo co establecido no artigo 90.2 da
LSG, aplicaranse nos supostos do apartado “Edificacién féra de ordenacién”das “Normas
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reguladoras das situacions fora de ordenacion”, no que a dita regulaciéon non se opofia ao
establecido no artigo 90.1 da citada lei.

2.- En canto 3&s obras concretas autorizables polo artigo 90 da LSG, as obras de
modificacion da cuberta semella que poderian ter encaixe nas obras de mellora pero, en
todo caso, serd o concello o que, a vista do expediente concreto e da documentaciéon que
consta no mesmo, deba valorar se as obras pretendidas son as permitidas polo
planeamento para as edificacions disconformes co planeamento.

3.- O artigo 90.2 da LSG non impide a realizacién de obras que impliquen a prolongacién da
vida util da edificacion.
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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, polo que se crea a Xunta Consultiva en Materia de Ordenacidn Territorio e Urbanismo,
este informe non é vinculante, pero ten caracter interpretativo da norma ou situacién
obxecto de exame e aplicacion
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