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Informe sobre viabilidad de uso de vivienda comunitaria o residencia de personas mayores y
posibilidad de cubiertas planas en suelo de nucleo rural (Ayuntamiento de Toen - Expediente XCP
23/027)

ANTECEDENTES

UNICO.- EL 26.04.2023 tuvo entrada en el Sistema Unico de Registro (2023/1021806) escrito del director
de la Agencia de Proteccion de la Legalidad Urbanistica (en adelante, APLU), en el que manifiesta lo
siguiente:

“El Ayuntamiento de Toén, mediante escrito que tuvo entrada en fecha 31/03/2023 en el registro de la
Agencia de Proteccién de la Legalidad Urbanistica (en adelante, APLU), solicita informe sobre la
viabilidad del uso de vivienda comunitaria o residencia de personas mayores en suelo de nucleo rural, asi
como la viabilidad de cubiertas planas, conforme al régimen general de esta clase del suelo previsto en
el Plan General de Ordenacion Municipal de este municipio y a la Ley 2/2016, de 10 de febrero del Suelo
de Galicia.

El informe se solicité al amparo de la competencia de asesoramiento a los ayuntamientos adheridos a la
APLU, conforme al previsto en el articulo 3 de los estatutos de esta entidad, aprobados por Decreto
213/2007, de 31 de octubre. Sin embargo, en atencién a que el asesoramiento versa sobre aplicacién e
interpretaciéon de la normativa vigente en materia de urbanismo, se considera pertinente elevar la
solicitud de informe a la Xunta Consultiva en Materia de Ordenacidon del Territorio y Urbanismo,
conforme al previsto en el Decreto 36/2022, de 10 de marzo, por lo que se crea y regula dicho érgano
consultivo colegiado”.

La solicitud del ayuntamiento va acompafiada de un informe técnico en el que se indica el siguiente:

“.. EL uso de vivienda comunitaria o residencia de mayores no estd contemplado especificamente en el
pxom, pero ... existe una margen de duda que conviene aclarar.
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Por otra parte, conviene consultar sobre la tipologia de las cubiertas, en concreto sobre la posibilidad de
cubiertas planas independientemente de los informes sectoriales que procedan, por ser la solucion
preferida por la propiedad; pues a la vista de las limitaciones que impone el apartado 7.1 del citado
art.158 del PGOM (el cual se refiere a la existencia de cumbres y como Unicos materiales a la teja o
pizarra), y toda vez que el planeamiento ciertamente puede ser mas restrictivo que la citada ley, parece
que se refiere exclusivamente a la cubiertas inclinadas con los citados materiales ...".
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CONSIDERACIONES JURIDICAS

PRIMERA.- Segun lo dispuesto en el articulo 2.1.b) del Decreto 36/2022, de 10 de marzo, por lo que se
crea y regula la Xunta Consultiva en Materia de Ordenacidon del Territorio y Urbanismo, le corresponde a
este 6rgano consultivo la emisiéon de informes sobre la aplicacién e interpretaciéon de la normativa
vigente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo que sometan a su consideracion las
entidades que figuran en su articulo 15, entre las que se encuentran los ayuntamientos de Galicia.

SEGUNDA .- El Ayuntamiento de Toén cuenta con Plan general de ordenacién municipal (PGOM) aprobado
definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 30.06.2003 y publicada su normativa urbanistica en el
Boletin Oficial de la Provincia de Ourense del 02.08.2003.
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La disposicion transitoria primera de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia (LSG), relativa al
régimen aplicable a los municipios con planeamiento no adaptado y a los municipios sin planeamiento,
establece en su apartado 2 lo siguiente:

2. El planeamiento aprobado definitivamente con anterioridad a la entrada en vigor de esta ley y no
adaptado a la Ley 9/2002, de 30 de diciembre , de ordenacién urbanistica y proteccion del medio rural de
Galicia, conservara su vigencia hasta su revisién o adaptacién a ella, conforme las siguientes reglas:

(..)

c) Al suelo incluido en el ambito de los nucleos rurales o en las delimitaciones de suelo no urbanizable de
nucleo rural, en sus areas de influencia o tolerancia, se le aplicard integramente el dispuesto en el
planeamiento respectivo, excepto en el que se refiere a las edificaciones tradicionales existentes, a las
que sera aplicable el previsto en el articulo 40 de esta ley.”

Conforme la disposicién transitoria seqgunda del Reglamento de la LSG, aprobado por el Decreto
143/2016, de 22 de septiembre (RLSG) “se entiende que resultan de aplicacién, en este caso, las mayores
limitaciones que se regulen en el planeamiento respectivo referidas a los pardmetros urbanisticos o
posibilidades de utilizacién, sin perjuicio del régimen juridico general del suelo de nucleo rural, que ser3,
en todo caso, el establecido en los articulos 36 a 40"

TERCERA.- La primera cuestion suscitada en la consulta municipal se refiere a la viabilidad del uso de
vivienda comunitaria o residencia de personas mayores en suelo de nucleo rural, por lo que, en primer
término, procede analizar las previsiones contenidas al respeto en el PGOM de Toén.

El articulo 158 de la normativa urbanistica del PGOM contiene la “Ordenanza de suelo de nucleo rural’,

cuyas determinaciones, conforme a sus apartados 1y 2, serdn de aplicacién a los nucleos rurales
constituidos por agrupaciones de viviendas de caracter rural, asi como por sus areas de expansion.
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Mas concretamente, el apartado 6.3 de este precepto se refiere a los usos permitidos en esta clase de
suelo y establece para estos efectos el siguiente:

”6.3.1 Uso caracteristico. Residencial

6.3.2 Usos detallados permitidos. (...) ¢) Instalaciones: Excepcionalmente podrdn autorizarse edificaciones
destinadas a equipamiento comunitario, que reuniran las condiciones establecidas en el apartado 7 de
este articulo (..)".

El articulo 51 de la normativa del PGOM, ubicado sistematicamente en las “Normas de uso” (Normas 3),
dispone el siguiente:
“De acuerdo con su naturaleza y a los efectos de este Plan, se distinguen los siguientes usos: a)
Residencial: Vivienda.

()

d) Instalaciones: Equipamiento (Docencia, Asistencia Sanitaria, Sociocultural, Deportivo, Religioso y
Servicios Publicos) (...)".

Por su parte, en las condiciones particulares de cada uno de estos usos recogidas en el Titulo Il de la
normativa del PGOM, se definen los usos residencial y equipamientos.

En este sentido, el articulo 52.1 considera uso residencial el “Edificio o parte de edificio destinado a
residencia de particulares, familias o residencia comunitaria” y el apartado 2 afiade que “... corresponde
con caracter general a una vivienda unifamiliar, reunird las condiciones establecidas en el apartado
siguiente ...".

Y, de acuerdo con el articulo 62.1 de la normativa del PGOM, el uso equipamientos “Comprende todas las
dotaciones destinadas a satisfacer las necesidades asistenciales, educativas, culturales, etc. de la
poblacion, sean publicas o privadas, asi como de los servicios publicos en general”.

Especificamente, el apartado 2 de este ultimo precepto enumera las distintas clases del uso de los
equipamientos y la letra b) se refiere al sanitario—asistencial, lo cual “Se corresponde con edificios y
locales de tratamiento, diagndstico, rehabilitacién, prevencidon y/o alojamiento de pacientes, vy
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laboratorios de andlisis clinicas, asi como los de asilo y servicios de atencion a la poblacién con menor
proteccion: nifios, mayores, pobres, minusvalidos. y cualquier otra poblaciéon marginal (...)".

CUARTA.- Efectuadas las anteriores consideraciones, hace falta valorar si los usos pretendidos -
residencia de personas mayores y vivienda comunitaria — pueden incardinarse en los usos permitidos por
el planeamiento urbanistico para el suelo de nucleo rural.

El uso equipamiento sanitario—asistencial, tal y como se expuso, abarca una relacion de actividades sin
caracter limitativo e inclusivo de aquellos establecimientos, publicos o privados, que tengan por objeto
usos con una predominante connotacién asistencial.

Por lo tanto, puede concluirse que la residencia de personas mayores es susceptible de encuadrarse en el
uso equipamiento sanitario—asistencial permitido por el planeamiento municipal para esta clase de suelo
y su implantacion deberd cumplir las condiciones de edificacion establecidas en el articulo 158.7 de la
normativa del PGOM.

Sin embargo, en lo relativo al encaje del uso de viviendas comunitarias en la relacién de usos permitidos
por el planeamiento municipal hace falta acudir a la regulacién recogida en la normativa sectorial,
nombradamente a la Orden del 18.04.1996 por la que se desarrolla el Decreto 243/1995, de 28 de julio ,
en lo relativo a la regulacion de las condiciones y requisitos especificos que deben cumplir los centros de
atencion a personas mayores.

En este sentido, de conformidad con el apartado 3 del Anexo | de esta orden, las viviendas comunitarias
“son equipos de pequefio o mediano tamafio destinados a albergar en régimen de convivencia casi
familiar a un nimero maximo de 12 personas que, siendo autonomas o teniendo una dependencia
moderada del grado |, niveles 1y 2, no presenten graves problemas de movilidad”.

Esa orden establece, asimismo, las condiciones materiales exigibles a las viviendas comunitarias, entre
las que cabe destacar las siguientes:

- Estaran situadas en pisos o vivienda unifamiliares, ya sea de forma unitaria o agrupada.

- Tanto en medio urbano como en el rural deberan estar integradas en un contorno vivo, proximas a los
servicios sociales y sanitarios, y ubicadas en zonas suficientemente comunicadas o con faciles accesos,
recomendando también su emplazamiento en la cercania de espacios verdes y paseos existentes.

Partiendo del concepto de vivienda comunitaria previsto en la normativa sectorial, puede extraerse que,
a pesar de que la orden citada la considera como “pequefio equipamiento”, se exige como condicion que
esté situada en un piso o en una vivienda unifamiliar, por lo que, desde la perspectiva urbanistica, se
trata de un uso residencial.

En definitiva, la normativa del PGOM de Toén contempla el uso residencial como uso caracteristico en el
suelo de nucleo rural y la definiciéon del dicho uso contenida en las normas generales de uso incluye
expresamente las residencias comunitarias, por lo que el uso de vivienda comunitaria esta permitido en
esta clase de suelo siempre, claro estd, que se cumplan las exigencias del PGOM, como son las
condiciones de edificacion de la ordenanza de suelo de nucleo rural (con especial atencion a la tipologia y
al volumen de las edificaciones), sin perjuicio del cumplimiento del régimen juridico general del suelo de
nucleo rural del RLSG.
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QUINTA.- El ayuntamiento consulta, asimismo, si a la vista de las limitaciones impuestas en el articulo
158.71.d) de la normativa del PGOM, resultarian viables las cubiertas planas.

El citado precepto exige que las cubiertas de las edificaciones del medio rural cumplan las siguientes
condiciones:

“d-1) Las cubiertas tendran una pendiente igual o inferior a la media de las existentes en el nucleo rural
correspondiente, nunca superior a 40° y estaran formadas por planos continuos sin roturas en sus
pendientes. La altura maxima del lomo no superara los 3,60 m. contado desde la cara superior de la
ualtima loseta construida.
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d-3) Salvo casos debidamente justificados y previa autorizacion preceptiva del Ayuntamiento, los
materiales que se emplearan en la realizacién del revestimiento seran teja cerdmica y/o loseta”.

El planeamiento urbanistico prevé el empleo de cubiertas inclinadas, pero admite que sean inferiores a la
media de las existentes en el nucleo rural, sin limitar la pendiente minima.

En todo caso, correspondera a los drganos competentes del ayuntamiento, en el seno del procedimiento
concreto para el otorgamiento del titulo habilitante de naturaleza urbanistica, valorar la viabilidad de la
cubierta propuesta.

Sin perjuicio del anterior, la actuacidn propuesta deberda cumplir las condiciones previstas en la
ordenanza del suelo de nucleo rural, en particular las condiciones de estética establecidas en el articulo
158.8, relativo al mantenimiento de las condiciones ambientales del correspondiente nucleo, la
morfologia del asentamiento y la tipologia de las edificaciones del lugar. Asimismo, debera respetar las
normas de adaptacién al ambiente y proteccion del paisaje definidas en los articulos 91 de la LSG y 216
del RLSG, asi como todas las condiciones para la integracion de la edificacion en medio rural recogidas en
la ordenanza de aplicacién, recomenddndose tener en cuenta los contenidos de la “Guia de Buenas
Practicas para la Intervencion en los Nucleos Rurales” del Instituto de Estudios del Territorio.

CONCLUSION

1.- Las residencias de personas mayores pueden encuadrarse en el uso equipamiento sanitario—
asistencial permitido por el PGOM de Toén para el suelo de nucleo rural y su implantacidn deberd
cumplir las condiciones de edificacién establecidas en el articulo 158.7 de la normativa del PGOM.

2.- Las viviendas comunitarias tienen encaje en el uso residencial permitido por el PGOM de Toén para el
suelo de nucleo rural y su implantacién deberd cumplir las exigencias del PGOM, como son las
condiciones de edificacion de la ordenanza de suelo de nucleo rural (con especial atencion a la tipologia y
al volumen de las edificaciones), sin perjuicio del cumplimiento del régimen juridico general del suelo de
nucleo rural del RLSG.

3.- El articulo 158.71,d) de la normativa del PGOM de Toén prevé el empleo de cubiertas inclinadas, pero
admite que sean inferiores a la media de las existentes en el nucleo rural, sin limitar la pendiente
minima.

En todo caso, correspondera a los drganos competentes del ayuntamiento, en el seno del procedimiento
concreto para el otorgamiento del titulo habilitante de naturaleza urbanistica, valorar la viabilidad de la
cubierta propuesta.
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Lo que se informa a los efectos oportunos, haciendo constar la imposibilidad de resolver por via de
informe cuestiones relativas a expedientes urbanisticos concretos de competencia municipal y 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 aplicacion.
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