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Informe sobre aplicacion del requisito previsto en el articulo 39.e) de la Ley 2/2016,
de 10 de febrero, del suelo de Galicia, a las edificaciones existentes de caracter
tradicional del articulo 40 de dicha ley (Ayuntamiento de Fene-Expediente XCP
22/033).

ANTECEDENTES

UNICO.- El 22.10.2022 tuvo entrada en el Registro Electrénico de la Xunta de Galicia
(Num. Entrada 64998 / RX 2586669) oficio del Ayuntamiento de Fene en el que formula
consulta a esta Xunta Consultiva.

Expone que la Xunta de Gobierno Local concedié una licencia de obras para reforma de
cubierta y ampliacién de una edificacién de cardcter tradicional del articulo 40 de la Ley
2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia, bajo las siguientes condiciones:

"1. Debera inscribir en el Registro de la Propiedad la vinculacién de la total superficie
real de la propiedad a la construccion y uso autorizados, expresando la indivisibilidad y
las concretas limitaciones al uso y edificabilidad que a continuacién se relacionan: [...]

15. La eficacia de esta licencia queda demorada hasta que aporte al Registro General del
Ayuntamiento copia del certificado del Registro de la Propiedad en el que quede
constancia de la anotacidn de las limitaciones al uso y edificabilidad relacionadas en el
condicionado de esta licencia.

Presentada dicha documentacion en el Registro General de entrada del Ayuntamiento
de Fene y verificada la correccién, se dictard la oportuna Resolucion de alcaldia por la
que se iniciara el despliegue de la eficacia de esta licencia”

Presentado recurso de reposicidn contra dicho acuerdo, el Ayuntamiento solicita
informe a la Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
sobre el requisito previsto en el apartado e) del articulo 39 de la Ley 2/2016, de 10 de
febrero, del suelo de Galicia (LSG), relativo al deber de inscripciéon en el Registro de
Propiedad de la vinculacién de la superficie exigida a la construccion y uso autorizada,
resulta de aplicacion en las edificaciones tradicionales del articulo 40 de la LSG.

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 la Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo corresponde a este érgano la emision de informes sobre la aplicacién e
interpretacion de la normativa vigente en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo, que sometan a su consideracion las entidades que figuran en su articulo 15,
entre las que se encuentran las entidades locales de Galicia.

SEGUNDA.- El Ayuntamiento de Fene dispone de un Plan general de ordenacién
municipal (PGOM) aprobado definitivamente por Orden de la Conselleria de Medio
Ambiente, Territorio e Infraestructuras de 23.01.2003, publicada en el Diario Oficial de
Galicia (DOG) de 25.02.2003 y publicada su normativa en el Boletin Oficial de la Provincia
de A Corufia de 27.02.2003.

La disposicion transitoria primera de la Ley 2/2016, 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:

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

www.xunta.gal


https://sede.xunta.es/cve?idcve=fDL4jdtj0J01

Informe acordado por la Comisién Permanente deAsinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

[=

=

TERRITORIO E URBANISMO

la Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion

del Territorio y Urbanismo de 25.11.2022

Data e hora: 01/12/2022 12:00:05

CVE: fDL4jdtj0J01
E Verificacion: https://sede.xunta.es/cve

? )D(gl\(f;-LALICIA % Xacobeo 21-22

"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 el dispuesto en esta ley para el suelo rustico,
manteniendo, en todo caso, la vigencia de las categorias contenidas en el planeamiento
respectivo.”

En consecuencia, al suelo rustico del Ayuntamiento de Fene se le aplicard el régimen
juridico regulado en la LSG para el suelo ristico.

TERCERA.- La LSG regula el régimen urbanistico del suelo rustico en la Seccién cuarta
del Capitulo Il del Titulo I. Dicha regulacion se divide en cinco subsecciones; en lo que
ahora interesa, la subseccion cuarta se denomina “condiciones de las edificaciones” y
estd compuesta por el articulo 39 titulado “Condiciones generales de las edificaciones
en suelo rustico”, mientras que la subseccion quinta se denomina “Edificaciones
tradicionales”, y esta integrada por el articulo 40 denominado “ Edificaciones existentes
de caracter tradicional”.

Resulta por lo tanto que el articulo 39 de la LSG regula las condiciones que debe reunir
las nuevas edificaciones en suelo rustico, mientras que el articulo 40 de la misma ley
contempla un régimen de caracter excepcional aplicable a las edificaciones existentes de
caracter tradicional; constituyendo el articulo 40 uno de los mecanismos que la
normativa urbanistica vigente contempla entre las medidas para favorecer la
conservacién y recuperacién del patrimonio construido, frente a la proliferacion de las
nuevas edificaciones.

CUARTA. - El articulo 39 en su apartado e) establece lo siguiente:

"Para poder obtener el titulo habilitante municipal de naturaleza urbanistica, o la
autorizacion autondmica en los supuestos previstos en el articulo 36, para cualquier clase
de edificaciones o instalaciones en el suelo rustico, deberd justificarse el cumplimiento de
las siguientes condiciones:

()

e) Se hard constar en el registro de la propiedad la vinculacion de la superficie exigible a la
construccion y al uso autorizados, expresando la indivisibilidad y las concretas limitaciones
al uso y a la edificabilidad impuestas por el titulo habilitante de naturaleza urbanistica o la
autorizacion autonémica.”

En idéntico sentido, se pronuncia el articulo 59.c) del Reglamento de la Ley del Suelo de
Galicia, aprobado por el Decreto 143/2016, de 22 de septiembre .

QUINTA.- El articulo 40 de la LSG regula el régimen de las edificaciones existentes de
caracter tradicional. Este precepto fue desarrollado por el articulo 63 del Reglamento
de desarrollo de la LSG, aprobado por el Decreto 143/2016, de 22 de septiembre, que
establece lo siguiente:

".- Las edificaciones tradicionales existentes en cualquier categoria de suelo de ndcleo
rural o de suelo rustico podran ser destinadas a usos residenciales, terciarios o
productivos, a actividades turisticas o artesanales y a pequerios talleres y equipaciones
(articulo 40.1 de la LSG).
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A los efectos de lo sefialado en el punto anterior, se entiende por uso residencial aquel uso
en edificios concebidos principalmente para vivienda, incluso 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.- Tras la obtencién del titulo habilitante municipal de naturaleza urbanistica, y sin
necesidad de cumplir los parametros urbanisticos aplicables excepto el limite de altura, se
permitird su reforma, rehabilitacion y reconstruccion y, su ampliacién incluso en volumen
independiente, sin que la ampliacion pueda superar el 50% del volumen originario de la
edificacion tradicional. En cualquier caso, se deberan mantener las caracteristicas
esenciales del edificio, del lugar y de su tipologia originaria (articulo 40.2).

El limite de altura sefialado resulta exigible a las obras de reforma, rehabilitacion,
reconstruccion y ampliacion que se pretendan llevar a cabo, y no sera impedimento para su
ejecucion que la edificacion tradicional supere el parametro antes de acometer las citadas
obras. (.)"

SEXTA. A la vista de lo expuesto, las edificaciones existentes de caracter tradicional
pueden acogerse al régimen excepcional previsto en el articulo 40, que tiene una
regulacién propia y diferenciada de la prevista con caradcter general en el articulo 39.

El articulo 40 ampara la innecesariedad de cumplir los pardmetros urbanisticos
aplicables, excepto el limite de altura, y no exige el cumplimiento de ningin otro
requisito para las edificaciones existentes de caracter tradicional.

En consecuencia, el deber de inscripcion de la vinculacion en el registro de la propiedad
prevista en el articulo 39.e) LSG no resulta de aplicacion a las edificaciones tradicionales
del articulo 40 de la LSG.

CONCLUSION

El requisito previsto en el articulo 39. e) de la LSG no resulta de aplicacién a las
edificaciones existentes de caracter tradicional que se acojan al régimen previsto en el
articulo 40 LSG.

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, por el que se crea la Xunta Consultiva en Materia de
Ordenacidén Territorio y Urbanismo, este informe no es vinculante, pero tiene caracter
interpretativo de la norma o situacion objeto de examen y aplicacidn.
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