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Titulo preliminar

Capitulo |

Principios xerais

Artigo 1. Obxecto da lei.
1. E obxecto desta lei a ordenacidn urbanistica de Galicia.

2. O réxime urbanistico do solo e a regulacién da actividade administrativa con el relacionada
virdn determinados polo establecido nesta lei ou, na sua virtude, polos instrumentos de
ordenacion urbanistica previstos nela.

Artigo 2. Funcién publica e iniciativa privada.

1. A direcciéon e control da actividade urbanistica constitien unha funciéon publica e
corresponde, en todo caso, @ administracidn urbanistica competente.

2. A xestidn da actividade urbanistica pode desenvolverse directamente por aquela ou a través
das formas previstas por esta lei e das autorizadas pola lexislacién reguladora da
administracién actuante. En todo caso, as facultades que impliquen o exercicio de autoridade
s6 poderan desenvolverse a través dunha forma de xestidn directa e en réxime de dereito
publico.

3. Cando o mellor cumprimento dos fins e obxectivos do planeamento urbanistico asi o
aconselle, suscitarase a iniciativa privada na medida mdis ampla posible.

4. Na formulacién, tramitacion e xestion do planeamento urbanistico as administraciéns
urbanisticas competentes deberan asegurar a participacion dos interesados e dos cidadans en
xeral.

Artigo 3. Regras de interpretacion.

As dubidas na interpretacién do planeamento urbanistico producidas por imprecisiéns ou por
contradicciéns entre documentos de igual rango normativo resolveranse tendo en conta o
principio xeral de interpretacién integrada das normas.
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Capitulo I
Competencia e organizacion administrativa
Seccion 12

Disposicion xeral

Artigo 4. Administracidons competentes

No desenvolvemento das actividades reguladas nesta lei entenderdn especificamente os
drganos pertencentes @ Administracion da Comunidade Auténoma e ds administracions locais.

Seccidn 22

Competencias e 6rganos urbanisticos no ambito da Comunidade Auténoma

Artigo 5. Competencias e érganos urbanisticos da Comunidade Auténoma.

1. Corresponde & Administracién da Comunidade Auténoma o exercicio das competencias
urbanisticas expresamente atribuidas nesta lei e na restante lexislacidn urbanistica.

2. Son 6rganos da Comunidade Auténoma con competencia urbanistica:
a) O Consello da Xunta.

b) O titular da conselleria competente en materia de urbanismo.

c) O titular da secretaria xeral competente en materia de urbanismo.

d) A Comisién Superior de Urbanismo de Galicia.

3. Son organismos publicos con competencias urbanisticas:

a) A Axencia de Proteccion da Legalidade Urbanistica, en materia de disciplina urbanistica,
adscrita a conselleria competente en materia de urbanismo.

b) O Instituto Galego da Vivenda e Solo, en materia de xestidn urbanistica.

Artigo 6. Axencia de Proteccidn da Legalidade Urbanistica.
A Axencia de Proteccion da Legalidade Urbanistica é un ente publico de natureza consorcial

que exercerda as sUas competencias, en materia de disciplina urbanistica, nos termos
establecidos na presente Lei e nos seus estatutos.
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Seccidn 32

Competencias urbanisticas no ambito local

Artigo 7. Competencia dos municipios.

1. A competencia urbanistica dos municipios comprendera tddalas facultades que lles son
atribuidas nesta lei e cantas competencias en materia urbanistica non estean expresamente
atribuidas a outras administracions.

2. Os municipios exerceran as competencias urbanisticas que lles correspondan ben
directamente ou ben de forma indirecta, de conformidade co disposto na normativa de réxime
local.

3. Os municipios poderan establecer as formas de colaboracién con outras entidades de
Dereito publico que resulten mdis convenientes para o exercicio das suas competencias
urbanisticas, conforme & lexislacién de réxime local.

Artigo 8. Incumprimento de obrigas.

1. Cando unha entidade local incumprise gravemente as obrigas que directamente lle
correspondan por disposicion desta lei ou deixase de adoptar as medidas necesarias para a
proteccion da legalidade urbanistica, o titular da conselleria competente en materia de
urbanismo requiriralle o seu cumprimento con indicacién de prazo, nunca inferior a un mes.

No suposto de inactividade ou de incumprimento do requirimento no prazo indicado, a

conselleria podera subrogarse na correspondente competencia, de conformidade co disposto
na lexislacion de réxime local.

Seccidn 42

Xurado de Expropiacion de Galicia

Artigo 9. Xurado de Expropiacion de Galicia.

1. O Xurado de Expropiacién de Galicia é un drgano colexiado permanente da Comunidade
Autonoma de Galicia especializado nos procedementos para a fixacion do xusto prezo na
expropiacién forzosa, cando a administracidon expropiante sexa a Comunidade Auténoma ou as
entidades locais do seu ambito territorial. Estara adscrito a conselleria competente en materia
de urbanismo, actuando no cumprimento das suas funcions con plena autonomia funcional e
sen estar sometido a instruccidns xerarquicas.

2. A sUa organizacién, funcionamento e réxime interior son os fixados regulamentariamente.
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Titulo |
Réxime urbanistico do solo
Capitulo |

Disposicidns xerais

Artigo 10. Réxime da propiedade.

1. As facultades urbanisticas do dereito de propiedade relativas ao uso do solo, subsolo e voo,
e en especial a suUa urbanizaciéon e edificacién, exerceranse dentro dos limites e co
cumprimento dos deberes establecidos nesta lei e, en virtude dela, polos plans de ordenacidn
urbanistica, de acordo coa clasificacién urbanistica dos predios, asegurando que o solo se
utilice en congruencia coa utilidade publica e funcién social da propiedade, garantindo o
cumprimento das obrigas e cargas legalmente establecidas e coordinadamente coa lexislacidn
sectorial.

2. A ordenacion do uso dos terreos e das construcidns establecida na lexislacion e no
planeamento urbanisticos non lles confire aos propietarios ningin dereito a esixir
indemnizacion por implicar simples limites e deberes que definen o contido normal da
propiedade segundo a sua cualificacién urbanistica, agas nos supostos previstos nas leis. Os
afectados terdn, non obstante, dereito a distribucién equitativa dos beneficios e cargas
derivados do planeamento nos termos previstos nesta lei.

Artigo 11. Subrogacion real.

A transmisién de predios non modificara a situacidon do titular deles respecto dos deberes
establecidos pola lexislacion urbanistica ou dos esixibles polos actos de execucién derivados
dela. O novo titular quedard subrogado no lugar e posto do anterior propietario nos seus
dereitos e deberes urbanisticos, asi como nos compromisos que este contraese coa
administracidon urbanistica competente e fosen obxecto de inscricion rexistral, sempre que
tales compromisos se refiran a un posible efecto de mutacién xuridico real e sen prexuizo da
facultade de exercitar contra o transmitente as accions que procedan.

Capitulo I
Clasificacion do solo
Artigo 12. Clasificacion do solo.

Os plans xerais de ordenacién municipal deberdn clasificar o territorio municipal en todos ou
alguns dos seguintes tipos de solo: urbano, de nucleo rural, urbanizable e rustico.
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Capitulo llI
Réxime das distintas clases e categorias de solo
Seccion 12

Solo urbano

Artigo 13. Solo urbano.

1. Os plans xerais clasificaran como solo urbano, incluindoos na delimitacion que para tal
efecto establezan, os terreos que estean integrados na malla urbana existente sempre que
rednan algun dos seguintes requisitos:

a) Que conten con acceso rodado publico e cos servizos de abastecemento de auga,
evacuacién de augas residuais e subministracion de enerxia eléctrica, proporcionados
mediante as correspondentes redes con caracteristicas adecuadas para servir & edificacion
existente e a permitida polo plan.

Para estes efectos, os servizos construidos para a conexién dun sector de solo urbanizable, as
estradas e as vias da concentracién parcelaria non serviran de soporte para a clasificacidn
como urbanos dos terreosadxacentes, agas cando estean integrados na malla urbana.

b) Que ainda carecendo dalguns dos servizos citados na alinea anterior, estean comprendidos
en areas ocupadas pola edificacién, polo menos nas duas terceiras partes dos espazos aptos
para ela, segundo a ordenacién que o plan xeral estableza.

2. Para os efectos desta lei, considéranse incluidos na malla urbana os terreos que dispofian
dunha urbanizacidén basica constituida por unhas vias de acceso e comunicacién e unhas redes
de servizos das que poidan servirse os terreos e que estes, pola sUa situacion, non estean
desligados do urdido urbanistico xa existente.

Artigo 14. Categorias de solo urbano.
Os plans xerais diferenciardn no solo urbano as seguintes categorias:

a) Solo urbano consolidado, integrado polos soares asi como polas parcelas que, polo seu grao
de urbanizacién efectiva e asumida polo planeamento urbanistico, poidan adquirir a condicion
de soar mediante obras accesorias e de escasa entidade que poden executarse
simultaneamente coas de edificacién ou construccion.

b) Solo urbano non consolidado, integrado pola restante superficie de solo urbano e, en todo
caso, polos terreos nos que sexan necesarios procesos de urbanizacion, reforma interior,
renovacion urbana ou obtencién de dotacidns urbanisticas con distribucién equitativa de
beneficios e cargas, por aqueles sobre os que o planeamento urbanistico prevexa unha
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ordenacidn substancialmente diferente da realmente existente, asi como polas areas de
recente urbanizacion xurdida 4 marxe do planeamento.

Artigo 15. Soares.

1. Teran a condicidn de soar as superficies de solo urbano legalmente divididas e aptas para a
edificacién que, en todo caso, conten con acceso por via publica pavimentada e servicios
urbanos de abastecemento de auga potable, evacuacién de augas residuais & rede de
saneamento, subministracién de enerxia eléctrica, iluminacidon publica, en condicions de
caudal e potencia adecuadas para os usos permitidos. Se existira planeamento, ademais do
anterior deberan estar urbanizadas de acordo coas alifiacions e rasantes, debendo reunir
idénticas condicidns todas as vias as que dea frente.

2. Os terreos incluidos no solo urbano non consolidado e no solo urbanizable sé poderan
alcanzar a condicion de soar despois da execucion do correspondente planeamento
urbanistico, incluindo as obras de urbanizacién esixibles para a conexién cos sistemas xerais
existentes e, se é o caso, para a ampliacion ou reforzo destes.

Artigo 16. Dereitos dos propietarios.

Os propietarios de solo urbano tefien o dereito de completar a urbanizacion dos terreos para
que adquiran a condicidn de soares e a edificar estes nas condicidns establecidas nesta lei e no
planeamento aplicable, e participar na execucion de actuacidns de transformacidn urbanistica
nun réxime de xusta distribucién de beneficios e cargas, cando proceda, ou de distribucion,
entre todos os afectados, dos custes derivados da execucién e dos beneficios imputables a
mesma, incluindo entre eles as axudas publicas e todos os que permitan xerar algln tipo de
ingreso vinculado 8 operacion.

Artigo 17. Deberes dos propietarios de solo urbano consolidado.

1. En solo urbano consolidado, os propietarios, cando pretendan edificar, rehabilitar ou
parcelar, tefien o deber de completar pola sia conta a urbanizacidn necesaria para que
aqueles alcancen, se ainda non a tivesen, a condicidn de soar.

Para tal efecto, deberan afrontar os custes de urbanizacién precisos para completar os
servicios urbanos e regularizar as vias publicas, executar as obras necesarias para conectar
coas redes de servicios e viaria en funcionamento e cederlle gratuitamente ao municipio os
terreos destinados a viais fora das alifiaciéns establecidas no planeamento.

2. En calquera caso, os propietarios en solo urbano consolidado tefien os deberes de:
a) Regularizar os predios para adaptar a sUa configuracion as esixencias do planeamento cando

fose preciso por ser a sua superficie inferior & parcela minima ou a sta forma inadecuada para
a edificacion.
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b) Edificar os soares nos prazos que sinale o planeamento urbanistico.

c) Conservar e, se é o caso, rehabilitar a edificacién a fin de que esta mantefia en todo
momento as condicions establecidas no artigo 153 desta lei.

d) En relacién cas actuacions edificatorias, tal como se definen no real decreto lexistlativo
2/2008, do 20 de xufio, polo que se aproba o texto refundido da lei de solo, seran exigibles, de
conformidade coa sua natureza e alcance, os deberes de garantir o realoxo dos ocupantes
legais que se precise desaloxar de inmobles situados dentro da area da actuacion e que
constitlan a sua residencia habitual, asi como o retorno cando tefian dereito a él, nos térmos
establecidos na lexislacidn vixente.

Asemade, deberan indemnizar a los titulares de derechos sobre las construcciones vy
edificaciones que deban ser demolidas y las obras, instalaciones, plantaciones y sembrados
gue no puedan conservarse, asi como el de completar la urbanizacién de los terrenos con los
requisitos y condiciones establecidos para su edificacion.

Artigo 18. Deberes dos propietarios de solo urbano non consolidado.
1. En solo urbano non consolidado, os propietarios tefien os seguintes deberes:

a) Cederlle obrigatoria e gratuitamente 4 Administracion municipal todo o solo necesario para
os viais, espacios libres, zonas verdes e demais sistemas locais de dotaciéns publicas.

Cando se trate de actuaciéns de dotacién, das definidas no Real Decreto lexistlativo 2/2008, do
20 de xufio, polo que se aproba o texto refundido da lei de solo, o deber de entregar 3
administracién o solo para dotaciéns publicas relacionado co reaxuste da sUa proporcion,
podera sustituirse, en caso de imposibilidade fisica de materializalo no d&mbito
correspondente, pola entrega de superficie edificada ou edificabilidade non lucrativa, nun
complexo inmobiliario, situado dentro do mesmo, tal e como prevé a devandita lei de solo.

b) Ceder obrigatoria, gratuitamente e sen cargas o solo necesario para a execucion dos
sistemas xerais de dotaciéns publicas que o plan xeral inclia ou adscriba ao poligono no que
estean comprendidos os terreos, asi como executar a urbanizacién unicamente dos incluidos
no poligono nas condicidns que determine o plan.

c) Custear e, se é 0 caso, executar ou completar as obras de urbanizacién do poligono, asi
como as conexions cos sistemas xerais existentes, nos prazos establecidos polo planeamento
sen prexuizo do dereito a reintegrarse dos gastos de instalacidn das redes de subministracions
con cargo as empresas que presten os correspondentes servicios.

d) Ceder obrigatoria, gratuitamente e sen cargas o solo correspondente ao aproveitamento
urbanistico do concello, por exceder do susceptible de apropiacién privada, nos termos
establecidos polos apartados b) e c) do seguinte artigo. A administracién non tera que
contribuir as cargas de urbanizacién correspondentes aos terreos nos que se localice este
aproveitamento, que deberdn ser asumidos polos propietarios. Nos casos en que esta entrega
de solo non poida cumprirse con solo destinado a vivenda suxeita a algin réxime de
proteccion publica, o concello podera sustituila por outras formas de cumprimento do deber.
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Cando se trate de actuaciéns de dotacidon, este deber determinarase atendendo sé ao
incremento de edificabilidade media ponderada que, no seu caso, resulte da modificacién do
instrumento urbanistico, e, no seu caso, podera cumprirse mediante a sustitucién da entrega
de solo polo seu valor en metalico, coa finalidade de custear a parte de financiacion publica
que puidera estar prevista na propia actuacidn, ou a integrarse no patrimonio publico do solo,
con destino preferente a actuacidéns de rehabilitacion ou de rexeneracidn e renovacion
urbanas.

e) Garantir o realoxo dos ocupantes legais que se precise desaloxar de inmobles situados
dentro da area da actuacidn e que constitian a sua residencia habitual, asi como o retorno
cando tenan dereito a él, nos térmos establecidos na lexislacion vixente.

f) Proceder a distribucidn equitativa dos beneficios e cargas do planeamento con anterioridade
ao inicio da execucién material deste.

g) Edificar os soares no prazo que estableza o planeamento.

2. Con independencia do establecido nos apartados anteriores, con caracter excepcional e
sempre que se xustifique adecuadamente que non cabe ningunha outra solucién técnica ou
econdmicamente viable, os instrumentos de ordenacion urbanistica poderan eximir o
cumprimento dos deberes de novas entregas de solo que lles correspondesen, a actuacions
sobre zonas cun alto grao de degradacidn e inexistencia material de solos dispofiibles no seu
entorno inmediato.

A misma regra podera aplicarse aos incrementos da densidade ou edificabilidade que fosen
precisos para sustituir a infravivenda por vivenda que redna os reguisitos legalmente esixibles,
con destino ao realoxo e ao retorno que esixa a correspondente actuacion.

3. Non poderd ser edificado terreo ningln que non redna a condicidon de soar, agas que se
asegure a execucién simultanea da urbanizacién e da edificacion mediante aval que deberd
alcanzar o custe estimado das obras de urbanizacidn e as demais garantias que se determinen
regulamentariamente.

Artigo 19. Aproveitamento urbanistico.
O aproveitamento urbanistico dos propietarios do solo urbano sera:

a) Nos terreos incluidos polo plan na categoria de solo urbano consolidado, o aproveitamento
real que resulte da aplicacidn directa das determinaciéns do plan sobre a parcela.

Os propietarios materializaran o seu aproveitamento directamente sobre as suas parcelas ou
logo da normalizacidn de predios.

b) Nos terreos incluidos na categoria de solo urbano non consolidado, o aproveitamento
resultante de referir 4 sua superficie o 90% do aproveitamento tipo da drea de reparto
correspondente.

Non obstante, os propietarios tefien dereito ao 100% do aproveitamento tipo nos seguintes
supostos:
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-Poligonos para os que o plan impofia cargas especialmente onerosas relativas a rehabilitacidn
integral ou restauracién de bens inmobles de interese cultural ou edificios catalogados.

-Poligonos para os que o novo plan non prevé o incremento da superficie edificable respecto
do previsto no planeamento anterior nin incorpora novos usos que xeren plusvalias.

-Actuacidns urbanisticas promovidas por administracions publicas con destino exclusivamente
a construcion de vivendas de promocidn publica ou de equipamentos publicos ou & creacion
de solo para facilitar a implantacidn de industrias e outras actividades econdmicas.

Os propietarios materializardn o seu aproveitamento urbanistico sobre as parcelas que
resulten da nova ordenacion ou mediante compensacién econdmica.

¢) Cando se trate de actuacidons de dotaciéon, o aproveitamento correspondente aos
propietarios sera o que reste tras efectuar ao concello, a entrega do aproveitamento regulada
no apartado d) do artigo anterior.

Seccion22
Nucleos rurais
Subseccion 12

Delimitacion e réxime

Artigo 20. Solo de nicleo rural.

1. Constitien o solo de nucleo rural as dreas do territorio que serven de soporte a un
asentamento tradicional de poboacién singularizado, identificable e diferenciado
administrativamente nos censos e padrons oficiais, que o plan xeral defina e delimite tendo en
conta, polo menos, a sua inclusion como tal ou na da suUa area de influencia en plans
anteriores, o nimero de edificacions, a densidade de vivendas, o seu grao de consolidacion
pola edificacién e, de ser o caso, a tipoloxia histérico-tradicional da sia armazén e das
edificacidns existentes nel.

2. Os plans xerais, en congruencia co modelo de asentamento poboacional que incorporen no
estudo do medio rural, delimitardan o dambito dos nucleos rurais do seu termo municipal en
atencién aos parametros anteriores; significadamente, os antecedentes existentes de
delimitacidns anteriores, as suas peculiaridades urbanisticas e morfoldxicas e a sla capacidade
de acollida da demanda previsible do uso residencial no medio rural. A definicion do seu
perimetro realizarase en funcion das condicidns topograficas e da estrutura da propiedade e
do seu nivel de integracién nas dotacions e servizos existentes nel nos termos previstos nesta
lei, e axustaranse 3as infraestruturas e pegadas fisicas dos elementos naturais existentes, sendo
necesario, se é o caso, prever a total urbanizacidon e suficiencia das redes de dotacidns,
comunicacions e servizos.
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3. A delimitacién dos nucleos rurais que o plan xeral estableza vira referida a algin dos
seguintes tipos basicos:

a) Nucleo rural histérico-tradicional, caracterizado como tal en funcidn das suas caracteristicas
morfoldxicas, da tipoloxia tradicional das edificacions, da vinculacion coa explotacidn racional
dos recursos naturais ou de circunstancias doutra indole que manifesten a imbricacion
tradicional do ntcleo co medio fisico no que se situa.

A suUa delimitacidn realizarase en atencién a proximidade das edificacidns, aos lazos de relacién
e coherencia entre lugares dun mesmo asentamento con topdnimo diferenciado e &
morfoloxia e s tipoloxias propias dos devanditos asentamentos e da area xeografica na que se
atopan (casal, lugar, aldea, rueiro ou outro), de modo que o dmbito delimitado presente unha
consolidacion pola edificacidon de, polo menos, o 50%, de acordo coa ordenacién proposta e
trazando unha lifla perimetral que encerre as edificaciéns tradicionais do asentamento
seguindo o parcelario e as pegadas fisicas existentes (caminos, rios, regatos, cdmaros e outros)
e, como maximo, a 50 metros das devanditas edificacions tradicionais.

b) Nucleo rural comdun, incluiranse neste tipo aqueles asentamentos de poboacion
recofiecibles como solo de nucleo rural pola sua trama parcelaria ou o caracter tradicional do
seu viario soporte, pero que non presentan as caracteristicas necesarias para a sua inclusion
no tipo basico anterior. A stda delimitacién deberd de facerse en funcién das previsidns de
crecemento que o plan xeral estableza para o nucleo e tendo en conta que o ambito
delimitado deberd presentar un grao de consolidacidn pola edificacion, de acordo coa
ordenacion urbanistica que para el se prevexa no plan, igual ou superior a un terzo da sua
superficie.

Artigo 21. Réxime.

1. Os terreos que os plans xerais inclian nas areas delimitadas como nucleos rurais de
poboacién seran destinados aos usos caracteristicos, complementarios ou compatibles coa
edificacién residencial no medio rural e coas necesidades da poboacién residente nos
devanditos nucleos.

2. Cando se pretendan parcelar, construir novas edificacidns, ou substituir ou rehabilitar as
existentes, as persoas propietarias deberdan cederlle gratuitamente ao concello os terreos
necesarios para a apertura ou regularizacion do viario preciso e executar, @ sua conta, a
conexion cos servizos existentes no nucleo.

3. Poderd autorizarse a execucidn simultanea das obras de acometida, urbanizacion e
edificacién. O municipio debera esixir garantias suficientes do cumprimento desta obriga.

4. Para edificar no dmbito dos nucleos rurais deberd executarse a conexion coas redes de
servizo existentes no nucleo rural ou nas suas proximidades. De non existir, deberdn resolverse
por medios individuais con cargo ao promotor ou 4 promotora da edificacién e co compromiso
de conexién cando se implanten os servizos.

5. Nas areas nas que por planeamento xeral ou especial se prevexan actuacions de caracter
integral nos nucleos rurais, os propietarios ou as propietarias de solo estan obrigados a:
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a) Cederlles gratuitamente aos concellos os terreos destinados a viarios, equipamentos e
dotacions publicas.

b) Custear e executar as obras de urbanizacién previstas no ambito da actuacién integral.

c) Dispofier do titulo habilitante de natureza urbanistica correspondente, e edificar cando o
plan xeral ou especial asi o estableza.

d) Cederlle obrigatoria, gratuitamente e libre de cargas & Administracién municipal o solo
correspondente ao 10% do aproveitamento urbanistico da devandita area, agds naqueles
supostos de actuaciéns integrais para as que o novo plan non prevexa un incremento da
superficie edificable respecto das ordenanzas tipo do nucleo. A administracidon non terd que
contribuir as cargas de urbanizacidn correspondentes aos terreos nos que se localice este
aproveitamento.

Subseccion 22

Condicions de uso

Artigo 22. Usos do solo.

1. O planeamento urbanistico definira os usos e as condicidéns de edificacion admisibles nos
ambitos delimitados como nucleos rurais de poboacién con supeditacion as determinaciéns
contidas nesta lei.

2. O uso caracteristico das edificacions nos nucleos rurais serd o residencial. Consideraranse
sempre como usos complementarios aqueles que garden relacidn directa cos tradicionalmente
ligados ao asentamento rural de que se trate ou que lles dean resposta ds necesidades da
poboacion residente neles.

3. Sen prexuizo das maiores limitacidons que o planeamento urbanistico estableza en funcion
do estudo pormenorizado de cada nucleo, o dito planeamento podera permitir como usos
compatibles os terciarios, os produtivos, os turisticos, os pequenos talleres e as novas
tecnoloxias da informacidn, asi como os dotacionais, asistenciais e os vinculados con servizos
publicos.

4. Nos nucleos rurais permitiranse, co preceptivo titulo habilitante municipal de natureza
urbanistica, as obras de conservacion, restauracion, rehabilitacion e reconstrucion das
edificaciéns tradicionais ou de especial valor arquitectdnico existentes, sempre que non
supofan variacidon das caracteristicas esenciais do edificio nin alteracion do lugar, do seu
volume nin da tipoloxia orixinaria.

Artigo 23. Actuacidns incompatibles.

1. Estan prohibidas en calquera dos tipos basicos de nucleo rural as actuacidns seguintes:
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a) As edificacidns caracteristicas das zonas urbanas e as que xa sexan de vivenda, auxiliares ou
doutro uso, cuxa tipoloxia resulte impropia coas existentes no asentamento no que se
proxecten, de acordo coa tipoloxia definida no plan xeral de ordenacién urbanistica. Non se
inclien neste concepto os invernadoiros con destino exclusivo & producidon agraria, que
poderan instalarse en calquera tipo de nucleo rural sempre que a sta construcién sexa a base
de materiais lixeiros e facilmente desmontables.

b) As naves industriais de calquera tipo.

¢) Agueles movementos de terras que supofan unha agresién ao medio natural ou que varien
a morfoloxia da paisaxe do lugar.

d) A apertura de pistas, rias ou camifios que non estean previstos no planeamento, asi como a
ampliacion dos existentes e o derrubamento, de maneira inxustificada, de muros tradicionais
dos rueiros ou corredoiras, agas disposicidon do planeamento que o autorice.

7

e) As novas instalaciéns destinadas & producién gandeira, agds as pequenas construcions
destinadas a usos gandeiros para o autoconsumo.

2. Sen prexuizo do disposto no apartado anterior, nos nucleos histdrico-tradicionais, estaran
prohibidas, asi mesmo, as seguintes:

a) As vivendas acaroadas, proxectadas en serie, de caracteristicas similares e colocadas en
continuidade en mais de tres unidades.

b) Os novos tendidos aéreos de telefonia, electricidade e outros.

c) A execucién de actuacidons integrais e consecuentes operaciéons de reparcelamento, ou
outras actuaciéns de parcelamento ou segregacién do parcelario orixinal, que determinen a
desfiguracion da tipoloxia do nucleo e a destrucion dos valores que xustificaron a sua
clasificacién como tal.

d) O derrubamento ou a demolicién das construcidns existentes, agds nos seguintes supostos:

- O daquelas construciéns que non presenten un especial valor arquitectdnico.

- 0O das edificacions sen valor histdrico ou etnografico, ou o das que téndoo escaso
estean en ruina técnica.

- Todos os engadidos que desvirtien a tipoloxia, a forma e o volume de calquera
edificacién primitiva, ou que polos materiais neles empregados supofian un efecto
distorsionador para a harmonia e estética do conxunto edificatorio. Igualmente, todos

os alpendres, almacéns e edificacions auxiliares que estean nas mesmas condiciéns.

- O das derivadas dun expediente de reposicién da legalidade urbanistica.

Seccidn 32

Solo urbanizable
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Artigo 24. Solo urbanizable.

1. Constituirdn o solo urbanizable os terreos que o planeamento considere necesarios e
axeitados para permitir o crecemento da poboacién e da actividade econdmica ou para
completar a sUa estrutura urbanistica.

Artigo 25. Réxime do solo urbanizable.

1. Os propietarios de solo clasificado como urbanizable terdn dereito a usar, disfrutar e
dispofier dos terreos da sUa propiedade de acordo coa natureza rustica dos mesmos, debendo
destinalos a fins agricolas, forestais, gandeiros ou similares.

Ademais, terdn o dereito de promover a sua transformacion solicitdndolle ao concello a
aprobaciéon do correspondente planeamento de desenvolvemento, de conformidade co
establecido nesta lei e no plan xeral de ordenacién municipal, ou proceder ao seu
desenvolvemento se xa estivese ordenado directamente no plan xeral.

2. No solo urbanizable, en tanto non se aprobe a correspondente ordenacién detallada, non
poderan realizarse obras nin instalacidns, agas as que se vaian executar mediante a redaccion
de plans especiais de infraestructuras e as de caracter provisional nas condiciéns establecidas
no artigo 84 desta lei.

Artigo 26. Deberes dos propietarios de solo urbanizable.

Unha vez aprobado o planeamento que estableza a ordenacidn detallada, a transformacion do
solo urbanizable comportara para os seus propietarios os seguintes deberes:

a) Cederlle obrigatoria e gratuitamente 4 Administracién municipal todo o solo necesario para
os viais, espacios libres, zonas verdes e demais sistemas locais de dotaciéns publicas.

b) Ceder obrigatoria, gratuitamente e sen cargas o solo necesario para a execucion dos
sistemas xerais de dotaciéns publicas que o plan xeral inclia ou adscriba ao sector no que
estean comprendidos os terreos, e executar a sla urbanizacién unicamente dos incluidos no
sector nas condicions que determine o plan.

c) Custear e, se é o caso, executar as obras de urbanizacién do sector e as infraestructuras de
conexién cos sistemas xerais existentes, asi como as obras necesarias para a ampliacion e
reforzo dos citados sistemas, de forma que se asegure o seu correcto funcionamento en
funcién das caracteristicas do sector e de conformidade cos requisitos e condicidons que
estableza o plan xeral; sen prexuizo do dereito a reintegrarse dos gastos de instalacién das
redes de subministracidons con cargo as empresas que presten os correspondentes servicios.

d) Cederlle obrigatoria, gratuitamente e libre de cargas & Administracién municipal o solo
correspondente ao 10 % do aproveitamento tipo da area de reparto. A administracion non tera
que contribuir as cargas de urbanizacién correspondentes aos terreos nos que se localice este
aproveitamento, que deberdn ser asumidas polos propietarios. Nos casos en que esta entrega
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de solo non poida cumprirse con solo destinado a vivenda suxeita a algin réxime de
proteccion publica, o concello podera sustituila por outras formas de cumprimento do deber.

e) Garantir o realoxo dos ocupantes legais que se precise desaloxar de inmobles situados
dentro da area da actuacidn e que constitian a sua residencia habitual, asi como o retorno

cando tenan dereito a él, nos térmos establecidos na lexislacion vixente.

f) Proceder & distribucidn equitativa dos beneficios e cargas do planeamento con anterioridade
ao inicio da execucién material deste.

g) Edificar os soares no prazo que estableza o planeamento.

Artigo 27. Aproveitamento urbanistico.

O aproveitamento urbanistico dos propietarios de solo urbanizable sera o resultado de
aplicarlle & superficie dos seus predios respectivos o 90 % do aproveitamento tipo da area de
reparto correspondente.

No caso de actuacidns urbanisticas promovidas por administraciéns publicas con destino
exclusivamente & construcién de vivendas de promocidn publica ou de equipamentos publicos
ou 3 creacion de solo para facilitar a implantacién de industrias e outras actividades
econdmicas, a totalidade do aproveitamento urbanistico sera atribuido & administracion
publica actuante.

Seccidn 42
Solo rustico
Subseccion 12

Réxime

Artigo 28. Concepto e categorias.
1. Teradn a condicion de solo rustico:

a) Os terreos que o plan xeral ou os instrumentos de ordenacion do territorio non consideren
axeitados para o desenvolvemento urbanistico, en consideracidn aos principios de utilizacion
racional dos recursos naturais ou de desenvolvemento sostible.

b) Os ameazados por riscos naturais ou tecnoldxicos, incompatibles coa sua urbanizacion, tales

como inundacidn, erosion, afundimento, incendio, contaminacién ou calquera outro tipo de
catastrofes, ou que simplemente perturben o medio ambiente ou a seguridade e saude.
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¢) Os preservados da sua transformacion de conformidade coa lexislacién de ordenacién do
territorio ou pola lexislacidn sectorial de dominio publico, as costas, augas, as infraestruturas,
o medio ambiente, o patrimonio cultural, a paisaxe e doutros sectores que xustifiquen a
necesidade de proteccion.

2. Dentro do solo rustico distinguirase o solo rustico comin e o solo rustico de especial
proteccion.

Artigo 29. Facultades e deberes dos propietarios en solo rustico.

1. Os propietarios de terreos clasificados como solo rustico terdn o dereito a usar, gozar e
disporfier deles de conformidade coa natureza e co destino rustico dos mesmos, e co disposto
na lexislacion sectorial.

Para estes efectos, as persoas propietarias poderan levar a cabo:

a) Accidns sobre o solo ou subsolo que non impliguen movemento de terras, tales como
aproveitamentos agropecuarios, pastoreo, cavadura e desecacién, asi como valados con
elementos naturais ou de sebes.

b) Acciéns sobre as masas arbdreas, tales como aproveitamento de lefia, aproveitamento
madeireiro, entresacas, mellora da masa forestal, outros aproveitamentos forestais,
repoboaciéns e tratamento fitosanitario, de conformidade coa lexislacién aplicable en materia
forestal.

Ademais, poderan levar a cabo as actuaciéns complementarias e imprescindibles para o
aproveitamento madeireiro, tales como a apertura de vias de saca temporais, os cargadoiros
temporais de madeira e o estacionamento temporal de maquinaria forestal, segundo o
disposto na lexislacién sectorial aplicable en materia forestal.

¢) Outras accidns autorizadas nos termos previstos nesta lei.
2. Os propietarios ou as propietarias de solo rustico deberan:

a) Destinalos a fins agricolas, forestais, gandeiros, cinexéticos, ambientais ou a outros usos
vinculados a utilizacién racional dos recursos naturais dentro dos limites que, de ser o caso,
establezan a lexislacion sectorial aplicable, esta lei, o planeamento urbanistico e os
instrumentos de ordenacion do territorio.

b) Solicitar, nos supostos previstos na lexislacién urbanistica, o titulo municipal habilitante de
natureza urbanistica e, no seu caso, a autorizacién autondmica, para o exercicio dos usos
permitidos ou autorizables segundo o disposto na presente lei.

c¢) Realizar ou permitirlle realizar & administracion competente os traballos de defensa do solo
e da vexetacidn necesarios para a sUa conservacion e para evitar riscos de inundacion, erosion,
incendio, contaminacidon ou calquera outro risco de catastrofe ou simple perturbacién do
medio ambiente, asi como da seguridade e saude publicas.
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d) Absterse de realizar os usos e actividades que tefian a condicidon de prohibidos nesta clase
de solo.

Artigo 30. Solo rustico comun.

1. O plan xeral de ordenacion municipal clasificara como solo rustico comun os seguintes
terreos:

a) Os que deban ser preservados pola concurrencia nos mesmos dos valores propios e
consustanciais ao solo rustico, tales como os agricolas, gandeiros e forestais.

b) Aqueles que o plan xeral de ordenaciéon municipal considere innecesarios ou inapropiados
para a sua transformacién urbanistica.

¢) Os que non resulten susceptibles de transformacién urbanistica pola perigosidade para a
seguridade das persoas e os bens, motivada pola existencia de riscos de calquera indole.

2. O solo rustico comun sera a clase e categoria residual.

3. O plan xeral de ordenacién municipal podera excluir desta clase de solo, xustificadamente,
aqueles ambitos que resulten necesarios para o desenvolvemento urbanistico racional.

Artigo 31. Solo rustico de especial proteccién.

1. O plan xeral de ordenacidon municipal clasificara como solo rustico de especial proteccién, os
terreos que se atopen sometidos a alglin réxime de especial proteccidon incompatible coa sua
transformacion, de conformidade coa lexislacién sectorial de proteccién do dominio publico,
ou coa lexislacion sectorial de protecidn dos seus valores paisaxisticos, naturais ou culturais.

2. No solo rustico de especial proteccion distinguiranse as seguintes categorias:

a) Solo rustico de proteccion das augas, constituido polos terreos, situados féra dos nucleos
rurais e do solo urbano, definidos na lexislacién reguladora das augas continentais, tales como
canles naturais, ribeiras e marxes das correntes de auga e como leito ou fondo das lagoas e
encoros, terreos inundados e zonas himidas e as suas zonas de policia.

Malia o anterior, as correntes de auga de escasa entidade que discorran dentro do ambito dun
sector de solo urbanizable quedaran debidamente integradas no sistema de espazos libres
publicos, con suxecidn ao réxime de solo urbanizable.

b) Solo rustico de proteccion de costas, constituido polos terreos, situados fora dos nucleos
rurais e do solo urbano, que se atopen dentro da servidume de proteccién do dominio publico
maritimo terrestre establecida pola Lei 22/1988, do 28 de xullo, de costas.

¢) Solo rustico de proteccidn de infraestruturas, constituido polos terreos rusticos destinados a

localizacién de infraestruturas e as sUas zonas de afecciéon, como son as comunicacidns e
telecomunicacidns, as instalacidons para o abastecemento, saneamento e depuracidn da auga,
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as de xestién de residuos sdlidos, as derivadas da politica enerxética ou calquera outra que
xustifique a necesidade de afectar unha parte do territorio, conforme & previsién dos
instrumentos de planeamento urbanistico e de ordenacidn do territorio.

f) Solo rustico de proteccion de espazos naturais, constituido polos terreos sometidos a algun
réxime de proteccion por aplicacién da Lei 9/2001, do 21 de agosto, de conservacion da
natureza, ou da lexislacion reguladora dos espazos naturais, a flora e a fauna.

g) Solo rustico de proteccidn paisaxistica, constituido polos terreos considerados como areas
de especial interese paisaxistico polos Catalogos da Paisaxe elaborados en desenvolvemento
da Lei 7/2008, do 7 de xullo, de proteccidn da paisaxe de Galicia.

h) Solo rustico de proteccidn patrimonial, para os ambitos protexidos pola Lei 8/1995, do 30 de
outubro, de Patrimonio Cultural de Galicia.

3. Excepcionalmente, os concellos que durante a elaboracién do seu planemento e como
consecuencia do estudio detallado, observen ambitos que pese a non contar con proteccion
sectorial, contefien valores merecedores de especial proteccién, poderan outorgarlles tal
categorizacion, previa xustificacién axeitada e unha vez obtefian a conformidade expresa da
administracién coa competencia sectorial.

4. Cando un terreo, polas sUas caracteristicas, poida corresponder a varias categorias de solo
rustico, aplicaranse os distintos réximes de forma complementaria.

5. O plan xeral podera excluir xustificadamente do solo rustico de especial proteccién os
terreos necesarios para o desenvolvemento urbanistico racional, con autorizacidn expresa do
érgano con competencia sectorial que motivou a proteccién do solo de que se trate.

Subseccion 22

Condicidns de uso

Artigo 32. Usos en solo rustico.
1. Actividades e usos non construtivos:

a) Accidns sobre o solo ou subsolo que impliqguen movementos de terra, tales como dragaxes,
defensa de rios e rectificacion de leitos, abancalamentos, desmontes, recheos e outras
analogas.

b) Actividades de lecer, tales como a practica de deportes organizados, acampada dun dia e
actividades comerciais ambulantes.

c) Actividades cientificas, escolares e divulgativas.

d) Depdsito de materiais, almacenamento e parques de maquinaria e estacionamento ou
exposicién de vehiculos ao aire libre.
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e) Actividades extractivas, incluida a explotacién mineira, as canteiras e a extraccién de aridos
ou terras, asi como os seus establecementos de beneficio.

2. Actividades e usos construtivos:

a) Construcidéns e instalacions agricolas en xeral, tales como as destinadas ao apoio das
explotacidns horticolas, almacéns agricolas, talleres, garaxes, parques de maquinaria agricola,
viveiros e invernadoiros, ou outras andlogas.

b) Construciéns e instalacidéns destinadas ao apoio da ganderia extensiva e intensiva, granxas,
currais domésticos e establecementos nos que se aloxen, mantefian ou crien animais, e
instalacidns apicolas.

7

¢) Construcidns e instalacions forestais destinadas 4 xestion forestal e as de apoio a
explotacién forestal, asi como as de defensa forestal, talleres, garaxes e parques de
magquinaria forestal.

d) Instalacidns vinculadas funcionalmente as estradas e previstas na ordenacién sectorial
destas, asi como, en todo caso, as de subministracion de carburante.

e) Construcidons e rehabilitaciéns destinadas ao turismo que sexan potenciadoras do medio
onde se localicen.

f) Instalacidns necesarias para os servizos técnicos de telecomunicacidns, a infraestrutura
hidrdulica e as redes de transporte, distribucion e evacuacidon de enerxia eléctrica, gas,
abastecemento de auga e saneamento, sempre que non impliquen a urbanizacién ou
transformacion urbanistica dos terreos polos que discorren.

g) Construcidons e instalacions para equipamentos e dotacidons que deban localizarse
necesariamente no medio rural, como son: os cemiterios, as escolas agrarias, os centros de
investigacion e educacién ambiental e os campamentos de turismo e pirotecnias.

h) Construcidns destinadas a usos residenciais vinculados & explotacidn agricola ou gandeira.
i) Muros de contencion, asi como cerramentos ou valado de predios

j) Instalacidns de praia e actividades de caracter deportivo, sociocultural, recreativo e de bafio,
de caracter publico ou privado, de uso individual ou colectivo, que se desenvolvan ao aire
libre, coas obras e instalacions imprescindibles para o uso do que se trate.

k) Actividades complementarias de primeira transformacion, almacenamento e envasado de
produtos do sector primario, sempre que garden relacidon directa coa natureza, extension e
destino do predio ou explotacion do recurso natural.

[) Construcidns e instalacions destinadas a establecementos de acuicultura.
m) Infraestruturas de abastecemento, tratamento, saneamento e depuracién de augas, de

xestion e tratamento de residuos, e instalaciéns de xeracién ou infraestruturas de producion
de enerxia.
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3. Outras actividades analogas que se determinen regulamentariamente e coordinadas entre a
lexislacion sectorial e esta lei.

Artigo 33. Réxime de usos.

1. Os usos e actuacions relacionados no artigo anterior, son posibles en calquera clase e
categoria de solo rustico, sen perxuizo do disposto nos instrumentos de ordenacidon do
territorio, e previa obtencidn do titulo habilitante municipal de natureza urbanistica, conforme
as seguintes consideracions:

- Os usos previstos nas letras h) e k) do apartado 2 do artigo anterior, deberan ser obxecto da
autorizacién autondmica da secretaria xeral de ordenacién do territorio e urbanismo con
anterioridade a obtencién daquel.

- Os usos previstos nas letras e) e g) do apartado 2 do artigo anterior, requiriran a aprobacion
dun plan especial de infraestruturas e dotacidns.

2. En todo caso, no solo rustico de especial proteccion, sera necesario obter a correspondente
autorizacién ou informe favorable do dérgano con competencia sectorial que motivou a
proteccion do solo do que se trate, con caracter previo a4 obtencidn do titulo habilitante
municipal de natureza urbanistica ou da autorizacién autonémica nos casos en que esta sexa
preceptiva segundo o disposto no nimero anterior.

Naqueles casos nos que tefia que tramitarse un plan especial de infraestruturas e dotacidns,
solicitarase a autorizacién ou informe favorable do drgano sectorial ao mesmo tempo que os
demais informes que resulten preceptivos, de conformidade co disposto no artigo 72.1.b) da
presente lei.

3. Asi mesmo, poderan implantarse en solo rustico aqueles usos previstos nos instrumentos de
ordenacion do territorio.

4. Usos prohibidos: o resto dos usos, nomeadamente os incompatibles coa proteccién de cada
categoria de solo ou que impliquen un risco relevante de deterioro dos valores protexidos, en
especial, o industrial, terciario e comercial, e o residencial desvinculado de explotacidns
agricolas ou gandeiras.

Artigo 34. Limitacidns de apertura de camifios e movementos de terras.

1. Non esta permitida a apertura de novos camifios ou pistas no solo rustico que non estean
expresamente recollidos no planeamento urbanistico ou nos instrumentos de ordenacion do
territorio, agas os camifios rurais contidos nos proxectos aprobados pola administracién
competente en materia de agricultura, de montes ou de medio ambiente.

2. As novas aperturas de camifios ou pistas que se poidan realizar deberan adaptarse as
condiciéns topograficas do terreo, coa menor alteracién posible da paisaxe e minimizandose
ou corrixindose o seu impacto ambiental.
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Artigo 35. Edificacidns existentes de caracter tradicional ou de singular valor arquitectdnico.

Permitirase en calquera categoria de solo rustico, logo da autorizaciéon autonémica segundo o
procedemento establecido polo artigo seguinte, a reconstrucién e rehabilitacién das
edificacidns tradicionais ou de singular valor arquitectdonico, que poderan ser destinadas a
vivenda e usos residenciais, a actividades turisticas e artesanais ou a equipamentos de interese
publico. A reconstrucion ou rehabilitacién debera respectar o volume edificable preexistente e
a composicion volumétrica orixinal.

Asi mesmo, logo da autorizacién autondmica, poderd permitirse por razéns xustificadas a sua
ampliacion, incluso en volume independente, sen superar o 10% do volume orixinario da
edificacién tradicional. Excepcionalmente, a ampliacién poderd alcanzar o 50% do volume da
edificacién orixinaria cumprindo as condicidns establecidas polos artigos 37 e 39 desta lei.

Subseccion 32

Procedemento para o outorgamento de autorizacions en solo ristico

Artigo 36. Procedemento para o outorgamento da autorizacién autondmica en solo rustico.

1. A competencia para o outorgamento da autorizacién autondmica prevista nesta lei
correspéndelle ao titular da Secretaria Xeral competente en materia de urbanismo, e o
procedemento axustarase ds seguintes regras:

a) O promotor deberd presentar a solicitude ante o concello acompafada de anteproxecto
redactado por técnico competente, co contido que se detalle regulamentariamente e, como
minimo, a documentacidn grafica, fotografica e escrita que sexa suficiente para cofiecer as
caracteristicas esenciais da localizacidn e do seu contorno nun radio minimo de 500 metros, da
titularidade dos terreos e superficie deles, do uso solicitado e das obras necesarias para a sua
execucion, conservacion e servizo, as suas repercusions territoriais e ambientais e as que sexan
necesarias para xustificar o cumprimento das condicidns establecidas nesta lei.

b) O concello sometera o expediente a informacién publica por un prazo minimo de vinte dias,
mediante anuncio que deberd publicarse no taboleiro de anuncios do concello e nun dos
xornais de maior difusion no municipio. O anuncio debera indicar, como minimo, a
localizacién, o uso solicitado, a altura e ocupacidn da edificacion pretendida e o lugar e horario
de consulta da documentacion completa.

¢) Concluida a informacion publica, o concello remitiralle o expediente completo tramitado a
conselleria competente en materia de urbanismo, incluindo as alegacidns presentadas e os
informes dos técnicos municipais e do drgano municipal que tefia atribuida a competencia
para outorgar o titulo habilitante de natureza urbanistica, sobre a sia conformidade coa
legalidade urbanistica.
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Transcorrido o prazo de dous meses sen que o concello lle remita o expediente completo a
conselleria, as persoas interesadas poderan solicitar a subrogacion desta ultima, que lle
reclamara o expediente ao concello e proseguira a tramitacion ata a sta resolucion.

d) A conselleria podera requirir do promotor ou da promotora a documentacién e informacion
complementaria que estime necesaria ou ben a reparacion das deficiencias da solicitude para
adaptarse ao disposto nesta lei.

Asi mesmo, poderd solicitar dos organismos sectoriais correspondentes os informes que se
estimen necesarios para resolver.

e) O titular da Secretaria Xeral competente en materia de urbanismo examinara a adecuacion
da solicitude a esta lei e aos instrumentos de ordenacién do territorio e resolvera no prazo de
tres meses, contados dende a entrada do expediente completo no rexistro da conselleria
competente, concedendo a autorizaciéon simplemente ou condiciondndoa xustificadamente a
introducién de medidas correctoras, ou ben denegdndoa motivadamente. Transcorrido o
devandito prazo sen resolucidon expresa, entenderase denegada a autorizacién por silencio
administrativo.

Subseccion 42
Condicions de edificacion
Artigo 37. Condicidns xerais das edificacions no solo rustico.

1. Para poder obter o titulo habilitante municipal de natureza urbanistica, ou a autorizacion
autondmica nos supostos previstos no artigo 33, para calquera clase de edificaciéns ou
instalacidns no solo rustico, debera xustificarse o cumprimento das seguintes condicions:

a) Garantir o acceso rodado de uso publico adecuado & implantacion, o abastecemento de
auga, a evacuacion e o tratamento de augas residuais, a subministracion de enerxia eléctrica, a
recollida, o tratamento, a eliminacion e a depuracién de toda clase de residuos e, de ser o
caso, a previsién de aparcadoiros suficientes, asi como corrixir as repercusions que produza a
implantacién na capacidade e funcionalidade das redes de servizos e infraestruturas
existentes. Estas solucidns deberan de ser asumidas como custe a cargo exclusivo do promotor
ou da promotora da actividade, formulando expresamente o correspondente compromiso en
tal sentido e achegando as garantias esixidas para o efecto pola administracién na forma que
regulamentariamente se determine.

b) Prever as medidas correctoras necesarias para minimizar a incidencia da actividade
solicitada sobre o territorio, asi como todas aquelas medidas, condicidns ou limitacions
tendentes a conseguir a menor ocupacion territorial e a mellor protecciéon da paisaxe, os
recursos produtivos e o medio natural, asi como a preservacién do patrimonio cultural e a
singularidade e tipoloxia arquitectdnica da zona.

¢) Cumprir as seguintes condicidns de edificacion:

- A superficie maxima ocupada pola edificacién en planta non excedera do 20% da superficie
do predio. No entanto, as edificacidns destinadas a explotaciéns gandeiras, os
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establecementos de acuicultura e as infraestruturas de tratamento ou depuracidon de augas
poderan ocupar ata o 60% da superficie da parcela, e a ampliacién dos cemiterios a totalidade
da sua superficie. Excepcionalmente, os instrumentos establecidos pola Lei 10/1995, do 23 de
novembro, de ordenacién do territorio de Galicia, poderan permitir unha ocupacidn superior
para estas actividades, sempre que se manteiia o estado natural, polo menos, nun terzo da
superficie da parcela.

- O volume maximo da edificacién sera similar ao das edificacidns existentes no solo rustico do
contorno. No caso de que resulte imprescindible excedelo por esixencias do uso ou da
actividade autorizable, procurarad descompofierse en dous ou mais volumes conectados entre
si, co fin de adaptar as volumetrias as tipoloxias propias do medio rural. En todo caso, deberan
adoptarse as medidas correctoras necesarias para garantir o minimo impacto visual sobre a
paisaxe e a minima alteracion do relevo natural dos terreos.

- As caracteristicas tipoloxicas da edificacién deberan ser congruentes coas tipoloxias do
contorno; en particular, as condiciéns de volumetria, tratamento de fachadas, a morfoloxia e o
tamafio dos ocos e das soluciéns de cuberta, que, en todo caso, estardn formadas por planos
continuos sen crebas nas suas vertentes.

- No solo rustico comun e nos solos rusticos de proteccidn de infraestruturas, de augas e de
costas, a altura maxima das edificacions non poderd exceder as duas plantas nin os 7 metros
medidos no centro de todas as fachadas, dende a rasante natural do terreo ao arranque
inferior da vertente de cuberta. Nos demais solos rusticos protexidos, as edificaciéns non
poderan exceder unha planta de altura nin 3,50 metros medidos de igual forma.
Excepcionalmente, podera exceder dita altura cando as caracteristicas especificas da
actividade, debidamente xustificadas, fixesen imprescindible excedelos nalgin dos seus
puntos.

- As caracteristicas estéticas e construtivas e os materiais, as cores e os acabados seran
acordes coa paisaxe rural e as construcidons do contorno. En tal sentido, para o acabado das
edificaciéns empregarase a pedra ou outros materiais tradicionais e propios da zona. En casos
xustificados pola calidade arquitectdnica da edificacidn, poderdn empregarse outros materiais
acordes cos valores naturais, coa paisaxe rural e coas edificacions tradicionais do contorno.

- Os cerramentos e valados seran preferentemente vexetais, sen que os realizados con
material opaco de fabrica excedan a altura de 1 metro, agas en parcelas edificadas, onde
poderan alcanzar 1,50 metros. En todo caso, deben realizarse con materiais tradicionais do
medio rural no que se localicen, e non se permitira o emprego de bloques de formigdn ou
outros materiais de fabrica, agas que sexan debidamente revestidos e pintados na forma que
regulamentariamente se determine.

d) Cumprir as seguintes condicidns de posicidn e implantacion:

- A superficie minima da parcela sobre a que se situara a edificacién sera a establecida en cada
caso por esta lei, sen que para tal efecto sexa admisible a adscricidon doutras parcelas.

- Os edificios situaranse dentro da parcela, adaptdndose no posible ao terreo e ao lugar mais

apropiado para conseguir a maior reducidn do impacto visual e a menor alteraciéon da
topografia do terreo.
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- Os recuamentos das construciéns aos lindes da parcela deberan garantir a condicién de
illamento e en ningun caso poderdn ser inferiores a 5 metros.

- As condicidns de abancalamento obrigatorio e de acabado dos bancais resultantes deberan
definirse e xustificarse no proxecto, de modo que quede garantido o minimo impacto visual
sobre a paisaxe e a minima alteracién da topografia natural dos terreos.

- Manterase o estado natural dos terreos ou, se é o caso, o uso agrario deles ou con plantacidn
de arboredo ou especies vexetais en, polo menos, a metade da superficie da parcela, ou nun
terzo dela cando se trate de infraestruturas de tratamento ou depuracion de augas.

e) Farase constar obrigatoriamente no rexistro da propiedade a vinculacion da superficie
esixible @ construcidon e ao uso autorizados, expresando a indivisibilidade e as concretas
limitacions ao uso e & edificabilidade impostas polo titulo habilitante de natureza urbanistica
ou a autorizacién autondémica.

2. As obras de derrribo e demolicién que se pretendan realizar en solo rustico seralles de
aplicacion o disposto no artigo 23.2.d) da presente lei.

Artigo 38. Condicidons adicionais que deben cumprir as edificacions destinadas a usos
residenciais vinculados as explotacidns agricolas ou gandeiras.

As edificacidons destinadas a uso residencial complementario da explotacidn agricola ou
gandeira, ademais das condicidns xerais especificadas no artigo anterior, cumpriran as
seguintes:

a) A edificacion deberd estar intimamente ligada a explotacién agricola ou gandeira do
solicitante. Para tal efecto, deberda acreditarse fidedigna e imprescindiblemente que o
solicitante é titular dunha explotacién das sinaladas e que esta cumpre os requisitos que
regulamentariamente se determinen.

b) Que a edificacién tefia a condicion de illada, prohibindose a construccién de varias
edificaciéns residenciais sobre unha mesma parcela e as edificacidns destinadas a usos
residenciais colectivos ou non vinculados & explotacion.

¢) En todo caso, a superficie minima esixible para poder edificar nunca sera inferior a 2.000
metros cadrados, e a superficie ocupada pola edificacion non superara o 5 % da superficie neta
da parcela.

Artigo 39. Condicidns adicionais para outras actividades constructivas non residenciais.

1. As construcidns en solo rustico distintas das sinaladas no artigo anterior, ademais das
condiciéns xerais especificadas no artigo 37 desta lei, cumprirdn a condicién de que a
superficie da parcela na que se sitle a edificacion non sera inferior a 2.000 metros cadrados,
agas no tocante a ampliacion de cemiterios e instalaciéns de tratamento e depuracién de
augas.
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Deberd xustificarse cumpridamente a idoneidade da localizacién elixida e a imposibilidade ou
inconveniencia de situalas en solo urbano ou urbanizable con cualificacién idénea. Tal
xustificacidn non sera necesaria cando se trate das construcions sinaladas no artigo 32.2, letras
a), b)c), d)ef).

2. As novas explotacidns gandeiras non poderan situarse a unha distancia inferior a 500 metros
dos asentamentos de poboacién e a 100 metros da vivenda mais préxima.
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Titulo 1l
Planeamento urbanistico

Capitulo |
Disposicidns xerais

Seccion 12. Limites de sostibilidade e calidade de vida e cohesidon social

Artigo 40. Limites de sostibilidade.

1. En solo urbano non consolidado de uso residencial ou hoteleiro, o planeamento non poderd
conter determinaciéns das que resulte unha superficie edificable total superior aos seguintes
limites:

a) En municipios con poboacién superior a 50.000 habitantes: 1,50 metros cadrados edificables
por cada metro cadrado de solo.

b) En municipios con poboacién superior a 20.000 habitantes e inferior a 50.000 habitantes: 1
metro cadrado edificable por cada metro cadrado de solo.

¢) En municipios con poboacion superior a 5.000 habitantes e inferior a 20.000 habitantes:
0,85 metros cadrados edificables por cada metro cadrado de solo.

d) En municipios con poboacidn inferior a 5.000 habitantes: 0,50 metros cadrados edificables
por cada metro cadrado de solo.

2. En solo urbanizable de uso residencial ou hoteleiro contiguo ao solo urbano, a superficie
edificable total de cada sector non podera superar os seguintes niveis de intensidade:

a) En municipios con poboacién superior a 50.000 habitantes: 1 metro cadrado edificable por
cada metro cadrado de solo.

b) En municipios con poboacién superior a 20.000 habitantes e inferior a 50.000 habitantes:
0,85 metros cadrados edificables por cada metro cadrado de solo.

¢) En municipios con poboacién superior a 5.000 habitantes e inferior a 20.000 habitantes:
0,60 metros cadrados edificables por cada metro cadrado de solo.

d) En municipios con poboacidn inferior a 5.000 habitantes: 0,40 metros cadrados edificables
por cada metro cadrado de solo.

O planeamento xustificara a edificabilidade asignada en cada dambito, segundo os criterios
establecidos polo artigo 49.3 desta lei, valorando o parque de vivendas existente.

3. No resto do solo urbanizable de uso residencial ou hoteleiro, a superficie edificable total en
cada sector non podera superar os 0,30 metros cadrados edificables por cada metro cadrado
de solo.
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4. En solo urbano non consolidado e solo urbanizable de uso industrial ou terciario a superficie
total edificable non poderd superar 1 metro cadrado edificable por cada metro cadrado de
solo.

5. Para a determinacién da superficie edificable total deberdn terse en conta as seguintes
regras:

a) Computaranse todas as superficies edificables de caracter lucrativo, calquera que sexa o uso
ao que se destinen, incluidas as construidas no subsolo e os aproveitamentos baixo cuberta,
coa Unica excepcion das superficies construidas no subsolo con destino a trasteiros de
superficie inferior a 10 metros cadrados vinculados as vivendas do edificio, a aparcadorios ou a
instalacidns de servizo como as de calefaccion, electricidade, gas ou andlogas.

b) O indice de edificabilidade aplicarase sobre a superficie total do ambito, computando os
terreos destinados a novos sistemas xerais de dotacidns publicas incluidos nel, e con exclusién,
en todo caso, dos terreos reservados para dotacions publicas existentes que o plan mantefia, e
dos destinados a sistemas xerais adscritos para efectos de xestidn que se situen féra do
ambito.

6. Os instrumentos de ordenacion do territorio aprobados ao abeiro da Lei 10/1995, do 23 de
novembro, de ordenacidon do territorio de Galicia, poderdn establecer os limites de
edificabilidade para determinadas areas do territorio, sen suxecién ao disposto nos nimeros 1
e 2 deste artigo.

Artigo 41. Calidade de vida e cohesidn social.

1. O plan xeral debera prever, xustificadamente, as reservas de solo necesarias para a
implantacion dos sistemas xerais de dotaciéns publicas, en proporciéon adecuada as
caracteristicas do concello e as necesidades da poboacién, e tendo en conta a capacidade
maxima residencial derivada do plan.

2. Con independencia dos sistemas xerais, o plan que contefia a ordenacidn detallada
establecera no solo urbano non consolidado e no solo urbanizable as reservas minimas de solo
para os seguintes sistemas locais de dotacidons publicas:

a) Sistema de espazos libres publicos destinados a parques, xardins, areas de lecer, expansion
e recreo da poboacion:

- En ambitos de uso residencial ou hoteleiro: 18 metros cadrados de solo por cada 100 metros
cadrados edificables e como minimo o 10% da superficie total do ambito.

- En dmbitos de uso terciario ou industrial: a superficie que, xustificadamente, se estableza no
planeamento de desenvolvemento.

b) Sistema de equipamentos publicos destinados & prestacion de servizos sanitarios,
asistenciais, educativos, culturais, deportivos e outros que sexan necesarios:

- En dmbitos de uso residencial ou hoteleiro: 10 metros cadrados de solo por cada 100 metros
cadrados edificables.
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- En dmbitos de uso terciario ou industrial: a superficie que, xustificadamente, se estableza no
planeamento de desenvolvemento.

¢) Prazas de aparcadoiros de vehiculos:

- En dmbitos de uso residencial e hoteleiro: dlas prazas de aparcadoiro por cada 100 metros
cadrados edificables, das que, como minimo, a cuarta parte debe ser de dominio publico.

- En dmbitos de uso terciario e industrial: dlas prazas de aparcadoiro por cada 100 metros
cadrados edificables, das que, como minimo, a metade deben ser de dominio publico.

3. O plan efectuara as reservas de solo para dotacidéns urbanisticas nos lugares mais axeitados
para satisfacer as necesidades da poboacién, de cara a asegurar a sua accesibilidade,
funcionalidade e integracién na estrutura urbanistica, de modo que non se situen en zonas
marxinais ou residuais.

4. O concello en pleno, por maioria absoluta e sen necesidade de seguir o procedemento de
modificacién do plan, poderda acordar o cambio de uso dos terreos reservados para
equipamentos publicos por outro uso dotacional publico distinto, sempre que se mantefia a
titularidade publica ou se destine a incrementar as zonas verdes e os espazos libres publicos.

5. O plan xeral cualificard como solo dotacional os terreos que fosen destinados efectivamente
a usos docentes ou sanitarios publicos, elementos funcionais das infraestruturas de
transportes e instalaciéns adscritas @ defensa nacional.

6. As cesidns de solo obrigatorias establecidas por esta lei comprenderdn o solo, o subsolo e o
voo. En ningln caso podera renunciar a administracidn as cesions correspondentes as reservas
minimas de solo para dotacidns publicas establecidas por esta lei.

7. O plan que contefia a ordenacidn detallada podera regular o uso do subsolo dos espazos de
dominio publico coa finalidade de prever a implantacién de infraestruturas, equipamentos e
aparcadoiros de titularidade publica.

8. Os plans xerais, como regra xeral, deberan prever unhas reservas de solo para a vivenda
suxeita a algun réxime de proteccion publica que, como minimo, comprenderan os terreos
necesarios para realizar o 30 % da edificabilidade residencial prevista pola ordenacion
urbanistica no solo urbanizable. Dita porcentaxe sera do 10% no solo urbano non consolidado.

Excepcionalmente, os devanditos plans xerais poderan fixar unha reserva inferior ou eximilas
para determinados municipios ou actuacions, sempre que, cando se trate de solo urbanizable,
se garanta no instrumento de ordenacién urbanistica o cumprimento integro da reserva
dentro do seu ambito territorial de aplicacion e unha distribucién da sua localizacion
respectuosa co principio de cohesidn social.

Neste caso, a porcentaxe de reserva total do concello (PRTC) que se estableza sera a resultante
da aplicacion da seguinte férmula de célculo:

PRTC=IRTx 10 x 100/ IPM

Na que sera:
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PRTC= Porcentaxe de reserva total do concello de solo para vivenda protexida.

IRT= Inscritos como solicitantes de vivendas protexidas no Rexistro Unico de Demandantes de
Vivenda da Comunidade Auténoma de Galicia nese municipio.

IPM= NUumero total de habitantes inscritos no padrén municipal.

O Instituto Galego da Vivenda e Solo publicard anualmente, mediante resolucién, a porcentaxe
de reserva aplicable a cada concello con base nos inscritos no Rexistro Unico de Demandantes
de Vivenda da Comunidade Auténoma de Galicia, asi como a porcentaxe media para o
conxunto da Comunidade Auténoma. Cando se produza unha variacién en mais ou en menos
de dous puntos porcentuais da PRTC establecida no plan xeral respecto da ultima publicada, o
pleno do concello, por maioria absoluta, e sen necesidade de seguir o procedemento de
modificacién do plan, debera acordar a modificacién das porcentaxes de reserva e axustalas &
resolucidn do Instituto Galego da Vivenda e Solo.

Estaran exentos das reservas de solo reguladas neste punto aqueles concellos que conten con
menos de 5.000 habitantes inscritos no padrén municipal no momento da aprobacién inicial
do plan xeral, cando este non contefia previsidn para novos desenvolvementos urbanisticos en
solos clasificados como urbanos non consolidados e urbanizables que superen as 300 vivendas.

9. As reservas para a construcion de vivendas protexidas deberan localizarse favorecendo o
principio de cohesidn social e conforme as seguintes regras en funcién da clasificacion do solo:

- No solo urbano non consolidado debera acreditarse o cumprimento da reserva para vivenda
protexida no distrito.

- No solo urbanizable debera acreditarse o cumprimento da reserva para vivenda protexida no
sector.

Artigo 42. Division do solo urbano e urbanizable.

,

1. A totalidade do solo urbano dividirase polo plan xeral en distritos, atendendo &
racionalidade e calidade da ordenacidon urbanistica e a accesibilidade da poboacién as
dotacidns, utilizando preferentemente como limites os sistemas xerais e os elementos
estructurantes da ordenacion urbanistica, e coincidindo na maior parte da sUa extensién cos
barrios, parroquias ou unidades territoriais con caracteristicas homoxéneas.

Dentro de cada distrito o plan xeral debera incluir a totalidade dos terreos correspondentes as
categorias de solo urbano consolidado e non consolidado. O plan xeral deberd xustificar que
no conxunto do solo urbano non consolidado de cada distrito se cumpren os estandares de
reserva minima para sistemas locais de dotacidns publicas e de limitacién de intensidade
establecidos nesta lei.

Para os efectos de aplicar os estandares de reserva minima de solo para sistemas locais de
dotacions publicas e dos limites de edificabilidade, non se teran en conta aqueles ambitos de
solo urbano non consolidado que se sometan a operacidns de reforma interior coa finalidade
de obter novas dotacidns publicas, sempre que da ordenacidn establecida polo plan non
resulte incrementada a superficie edificable respecto da preexistente licitamente realizada nin
se incorporen novos usos que xeren plusvalias.
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2. O solo urbanizable dividirase en sectores para os efectos da sUa ordenacion detallada e de
aplicacion dos estandares establecidos nesta lei. Os sectores delimitaranse utilizando
preferentemente os limites dos sistemas xerais e os elementos naturais determinantes, de
forma que se garanta unha adecuada insercion do sector dentro da estrutura urbanistica do
plan xeral e resulte viable técnica e economicamente o cumprimento dos estandares
urbanisticos.

Artigo 43. Normas de calidade urbana e paisaxistica.

1. O planeamento urbanistico garantira as condicions de habitabilidade, salubridade e
funcionalidade das vivendas e usos residenciais, respectando as condiciéns minimas que se
fixen regulamentariamente. En todo caso, prohibese o uso residencial en sotos e semisotos.

2. O planeamento urbanistico procurara unha razoable e equilibrada articulacién de usos,
actividades e tipoloxias edificatorias compatibles, evitando tamén a repeticién de soluciéns
urbanisticas e tipoloxias edificatorias idénticas.

3. O planeamento que estableza a ordenacion detallada tera en conta as previsidons necesarias
para evitar barreiras arquitectdnicas e urbanisticas, de maneira que as persoas con mobilidade
reducida vexan facilitado ao mdaximo o acceso directo aos espacios publicos e 3as edificaciéns
publicas e privadas, dacordo coa normativa vixente sobre accesibilidade e supresion de
barreiras arquitectdnicas.

4. O planeamento urbanistico deberd fixar a altura maxima das edificaciéns en proporcién ao
ancho das vias e espacios libres, de modo que queden garantidas as mellores condiciéns
posibles de soleamento e ventilacion natural das vivendas.

5. O planeamento podera prohibir os tendidos aéreos e prever o soterramento dos existentes.
En todo caso, deberan soterrarse as redes de servizos das novas urbanizacions.

Seccidn 22

Instrumentos de ordenacidn urbanistica

Artigo 44. Instrumentos de ordenacién urbanistica.

A ordenacién urbanistica levarase a cabo a través de plans xerais de ordenacidn municipal, que
se desenvolveran a través dos instrumentos urbanisticos previstos no capitulo terceiro do
presente titulo.

Tamén seran un instrumento de ordenacidén urbanistica as normas provinciais subsidiarias e
complementarias de planeamento.

Artigo 45. Obxecto e contido das normas provinciais subsidiarias e complementarias de
planeamento.
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1. As normas provinciais subsidiarias e complementarias de planeamento, que serdn
formuladas polo titular da conselleria competente en materia de urbanismo, estableceran as
disposicions que deberan ser aplicadas nos municipios que carezan de planeamento.

2. Asi mesmo, serdn de aplicacién, con caradcter complementario, para suplir as
indeterminacions e lagoas do planeamento municipal vixente, sen modificar a cualificacién do
solo nin alterar as determinacions do planeamento que complementan.

3. As normas subsidiarias e complementarias de planeamento conteran as seguintes
determinacions:

a) Fins e obxectivos da sia promulgacion.

b) Regulacién dos usos do solo e da edificacion.

¢) Medidas de proteccion urbanistica do medio rural, do patrimonio e da paisaxe.
4. As normas subsidiarias e complementarias incluiran os seguintes documentos:
a) Memoria xustificativa dos seus fins, obxectivos e determinacions.

b) Ordenanzas de edificacion e uso do solo.

¢) Normativa de proteccién do medio rural, do patrimonio cultural e da paisaxe.

d) Calquera outro documento que sexa procedente para o cumprimento das determinaciéns
das propias normas.

4. Corresponde a persona titular da conselleria competente en materia de urbanismo a
aprobacion definitiva das normas subsidiarias e complementarias provinciais de planeamento.

Seccidn 32

Normas técnicas de planeamento

Artigo 46. Normas técnicas de planeamento.

1. As normas técnicas do planeamento urbanistico terdan por obxecto a determinacién dos
seguintes extremos:

a) Os requisitos minimos de calidade, substantivos e formais dos distintos instrumentos de
planeamento urbanistico.

b) Os modelos indicativos de regulacion das diferentes zonas de ordenacidn urbanistica mais
usuais, con determinacion para cada unha delas dos elementos tipoldxicos definitorios das
construcidns en funcion do seu destino ou referidos a ambitos territoriais determinados. Os
plans de ordenacién urbanistica poderan establecer o réxime urbanistico das zonas resultantes
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das operaciéns de cualificacién que realicen por simple remisiéon ao pertinente modelo de
regulacion.

c) As obras e servicios minimos de urbanizacidn e as suas caracteristicas técnicas.

d) As prescricidns técnicas para elaborar a documentacion dos diferentes instrumentos de
planeamento.

e) Calquera outra cuestién precisada de orientacién técnica en materia de planeamento
urbanistico.

2. A aprobacidn das normas técnicas correspéndelle ao conselleiro competente en materia de
urbanismo, logo de audiencia @ Federacién Galega de Municipios e Provincias.

Seccion 42
Planeamento obxecto de avaliacion ambiental estratéxica
Artigo 47. Planeamento urbanistico obxecto de avaliacion ambiental estratéxica.

1. De conformidade co disposto na Lei 9/2006, do 28 de abril, sobre avaliacién dos efectos de
determinados plans e programas no medio ambiente, seran obxecto de avaliacién ambiental
estratéxica os seguintes instrumentos de planeamento urbanistico:

a) Os plans xerais de ordenacién municipal.
b) Cando o érgano ambiental asi o decida, en cada caso:

- As maodificacions do planeamento xeral que impliquen a reclasificacion do solo, alteren os
sistemas xerais previstos no planeamento vixente, afecten a solos potencialmente
contaminados ou a areas declaradas por algun tipo de risco natural ou tecnoléxico, afecten a
espazos naturais da Rede Natura 2000 ou a terreos sometidos a algun réxime de proteccidn
por aplicacion da Lei 9/2001, do 21 de agosto, de conservacion da natureza.

- Os plans parciais e os plans especiais, agas que o planeamento xeral que desenvolvan fora
sometido a avaliacion ambiental estratéxica segundo a Lei 9/2006, do 28 de abril. A decision,
que debera ser motivada e publica, axustarase aos criterios establecidos no anexo Il da

referida lei.

2. En calquera caso, non estaran suxeitos a avaliacién ambiental estratéxica os plans basicos,
os expedientes de delimitacién de nucleos rurais nin os estudos de detalle.,

Seccion 52
Actos preparatorios

Artigo 48. Suspension de licencias.
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1. Os dérganos competentes para a aprobacion inicial dos instrumentos de planeamento
urbanistico poderan acordar a suspensidon do procedemento de outorgamento de licencias de
parcelacién de terreos, edificacion e demolicién para areas ou usos determinados, co fin de
estudiar a sua formacion ou reforma.

O devandito acordo debera publicarse no Diario Oficial de Galicia e nun dos xornais de maior
difusién da provincia.

2. 0 acordo de aprobacidn inicial dos instrumentos de ordenacién urbanistica determinara, por
si sO, a suspension do procedemento de outorgamento de licencias naqueles dambitos do
territorio obxecto de planeamento no caso en que as novas determinacidns deste supofian a
modificacion da ordenacién urbanistica vixente; para estes efectos, determinard
expresamente as areas afectadas pola suspension.

3. A suspensién a que se refire o nimero 1 anterior extinguirase, en todo caso, no prazo dun
ano. Se dentro deste prazo se producise o acordo de aprobacidn inicial, a suspension
manterase para as areas nas cales as novas determinacidns de planeamento supofian
modificacion da ordenacion urbanistica.

A suspension determinada pola aprobacion inicial terd unha duracién maxima de dous anos
contando dende a devandita aprobacién e, en calquera caso, extinguirase coa aprobacidn
definitiva do planeamento.

4. Extinguidos os efectos da suspensién, en calquera dos supostos previstos, non poderan
acordarse novas suspensiéns no prazo de catro anos por idéntica finalidade.

5. Os peticionarios de licenzas solicitadas con anterioridade 4 publicacién da suspension teran
dereito a ser indemnizados do custe oficial dos proxectos e & devolucidn, se é o caso, dos
tributos municipais, sempre que o seu outorgamento non sexa posible, por resultar
incompatible coa nova ordenacién establecida.

Capitulo I
Plan xeral de ordenacion municipal
Seccion 12

Disposicidns xerais

Artigo 49. Formulacién e contido.

1. Os plans xerais de ordenacidn municipal, que seran formulados polos concellos respectivos,
son instrumentos urbanisticos de ordenacién integral que abranguerdn un termo municipal
completo, clasificardan o solo para o establecemento do réxime xuridico correspondente,
definirdan os elementos fundamentais da estructura xeral adoptada para a ordenacidn
urbanistica do territorio e estableceran as determinacidns orientadas a promover o seu
desenvolvemento e execucion.
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2. O contido dos plans xerais de ordenacidon municipal debera ser congruente cos fins que
neles se determinen e adaptarse 4s caracteristicas e complexidade urbanistica do territorio
que sexa obxecto da ordenacidn, garantindo a coordinacion dos elementos fundamentais dos
respectivos sistemas xerais.

3. Asi mesmo, o plan xeral deberd garantir a coherencia interna das determinacidns
urbanisticas, a viabilidade técnica e econdmica da ordenacién proposta, a proporcionalidade
entre o volume edificable e os espacios libres publicos de cada ambito de ordenacién e a
participacién da comunidade nas plusvalias xeradas en cada area de reparto.

Artigo 50. Determinacions de caracter xeral.

1. Os plans xerais de ordenacién municipal conterdn as seguintes determinacions de caracter
xeral:

a) Obxectivos xerais e criterios da ordenacién compatibles coa normativa sectorial e
ambiental, cos instrumentos de ordenacién do territorio e co planeamento dos municipios
limitrofes.

b) Clasificacién do solo de todo o termo municipal en todos ou nalgin dos distintos tipos e
categorias establecidos nesta lei.

¢) Division do solo urbano en distritos de acordo co disposto no artigo 42desta lei.
d) Delimitacion dos sectores en solo urbanizable.

e) Estrutura xeral e organica do territorio integrada polos sistemas xerais determinantes do
desenvolvemento urbano e, en particular, polos sistemas xerais de comunicacions, de espacios
libres e zonas verdes publicas, de equipamento comunitario publico e de servicios urbanos.

En calquera caso, indicarase para cada un dos seus elementos non existentes os seus criterios
de desefio e execucion e o sistema de obtencion dos terreos.

f) Catdlogo dos elementos que polos seus valores naturais ou culturais, deban ser conservados
ou recuperados, coas medidas de proteccidén que procedan.

g) Delimitacion de areas de reparto en solo urbano non consolidado e en solo urbanizable.
h) Caracter publico ou privado das dotaciéns.
i) Determinacion dos prazos para a aprobacion do planeamento de desenvolvemento.

2. Os plans xerais deberan remitir 8 normativa sectorial que resulte de obrigado cumprimento,
sen reproducir as normas correspondentes, evitando asi as posteriores contradiccions por
modificaciéns da devandita normativa que resulte de aplicacién.

Artigo 51. Determinacidns en solo urbano consolidado.
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Os plans xerais de ordenacién municipal conteran en solo urbano consolidado as seguintes
determinacions:

a) Delimitacién do seu perimetro.

b) Cualificacién dos terreos, entendida como a asignacion detallada de usos pormenorizados,
tipoloxias edificatorias e condicions de edificacién correspondentes a cada zona.

c¢) Delimitacién dos espacios libres e zonas verdes destinados a parques e xardins publicos,
zonas deportivas, de recreo e expansion, indicando o seu caracter publico ou privado.

d) Espacios reservados para dotacions, equipamentos e demais servicios de interese social,
sinalando o seu caracter publico ou privado e as condiciéns de edificacién garantindo a sua
integracion no contorno no que se deban situar.

e) Trazado e caracteristicas da rede viaria publica, con sinalizacion de alifiaciéns e rasantes.

f) Caracteristicas e trazado das redes de abastecemento de auga, redes de sumidoiros, enerxia
eléctrica e daqueloutros servicios que, se é o caso, prevexa o plan.

g) Establecemento de prazos para a edificacion.

Artigo 52. Determinacidns en solo urbano non consolidado.

1. No solo urbano non consolidado, cando o plan xeral contefia a sUa ordenacién detallada,
incluird, ademais das determinaciéns establecidas no artigo anterior, a delimitacion dos
poligonos necesarios para a execucidn do plan e a determinacién do sistema de actuacién de
cada poligono.

2. Cando o plan xeral remita a ordenacion detallada a un plan especial de reforma interior,
contera as seguintes determinaciéns:

a) Delimitacién do ambito do plan especial de reforma interior.
b) Determinacién dos usos globais e da superficie total edificable.

¢) Fixacién da contia das reservas minimas de solo de sistemas locais de dotacions publicas que
debera prever o plan especial.

d) Prevision dos sistemas xerais necesarios, se é o caso, para o desenvolvemento do plan
especial.

Artigo 53.Determinacions en solo de nucleo rural.

1. Os plans xerais de ordenacién municipal conteran a ordenacion detallada dos nucleos rurais
eincluiran as seguintes determinacions:

a) Delimitacién do seu perimetro.
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b) Se é o caso, localizacion reservada para dotacidns e equipamentos, sinalando o seu caracter
publico ou privado.

¢) Trazado da rede viaria publica e sinalizacion de alifiacidns.

d) Regulacién detallada dos usos, volume e das condicidns hixiénico-sanitarias dos terreos e
das construcions, asi como das caracteristicas estéticas da edificacion e do seu contorno.

e) Prevision das areas dos nucleos rurais nos que se prevexa a realizacién de actuacidons de
caracter integral; nese caso deberd delimitar os correspondentes poligonos e garantir a
integracion da actuacién coa morfoloxia, os servizos e as caracteristicas do nucleo, sen que a
densidade maxima da actuacidén integral poida superar as vinte e cinco vivendas por hectarea.

2. Cando o plan xeral remita a ordenacidn detallada dun nucleo rural delimitado a un plan
especial conterd as determinaciéns das tipoloxias edificatorias, parcela minima e altura
maxima da edificacion.

Nos supostos nos que se desenvolva unha actuacion de caracter integral a través dun plan
especial, éste contera asimesmo a determinacién das reservas de solo para sistemas locais de
dotacidns publicas e para aparcadoiros, na proporcién minima establecida no artigo 41.2 desta
lei.

Artigo 54. Determinacidns en solo urbanizable.

1. Os plans xerais de ordenacién municipal conterdn, en todo caso, en solo urbanizable as
seguintes determinacidns:

a) Delimitacién de sectores para o seu desenvolvemento en plans parciais.

b) Desenvolvemento dos sistemas da estrutura xeral da ordenacién urbanistica do territorio
coa precision suficiente para permitir a redaccidn de plans parciais ou especiais, determinando
os sistemas xerais incluidos ou adscritos a xestion de cada sector.

¢) Trazados das redes fundamentais de abastecemento de auga, redes de sumidoiros, enerxia
eléctrica e demais servicios que, se é o caso, prevexa o plan.

d) Determinacién das conexidns cos sistemas xerais existentes e exteriores ao sector e, se é o
caso, previsién das obras necesarias para a ampliacidn e o reforzo dos devanditos sistemas en
funcién das necesidades xeradas pola actuacidon e de forma que se asegure o seu correcto
funcionamento.

Para estes efectos, o plan debera incluir un estudio que xustifique a capacidade das redes
viarias e de servicios existentes e as medidas procedentes para atender as necesidades xeradas
e, se é o caso, a implantacidn do servicio publico de transporte, recollida de residuos urbanos e
cantos outros resulten necesarios.

Cando proceda, estableceranse os mecanismos que permitan a redistribucidon dos custes entre
os sectores afectados.
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e) Asignacion dos usos globais de cada sector e fixacién da edificabilidade.
2. Ademais das determinacions do numero anterior, os plans xerais poderdn ordenar
detalladamente sectores, co mesmo contido e determinacidns esixibles a un plan parcial, de

maneira que se poidan executar directamente sen necesidade de planeamento de
desenvolvemento.

Artigo 55. Determinacidns en solo rustico.

1. Os plans xerais de ordenacién municipal conteran a delimitacion das distintas categorias de
solo rustico, segundo o disposto nesta lei e na lexislacidon sectorial correspondente, ou a
instancia da administracion competente que tutele o valor obxecto de proteccién.

2. Os plans xerais non poderan conter determinacions respecto do solo rustico, sendo
aplicable diretamente as contidas nesta lei.

Artigo 56. Documentacion.

1. As determinaciéns do plan xeral de ordenacidn municipal as que se fai referencia nesta
seccion desenvolveranse nos seguintes documentos, co contido que se fixe
regulamentariamente:

a) Memoria xustificativa dos seus fins e obxectivos, asi como das suas determinacions.
b) Estudo do medio rural e analise do modelo de asentamento poboacional.

c) Informe de sustentabilidade ambiental e memoria ambiental.

d) Planos de informacidn.

e) Planos de ordenacion urbanistica do territorio.

f) Normas urbanisticas.

g) Estratexia de actuacién e estudo econémico.

h) Catélogo de elementos que se deben protexer ou recuperar.

i) Informe ou memoria de sustentabilidade econdémica.

i) Aqueloutros que se estimen necesarios para reflectir adecuadamente as suas
determinacions.

2. O estudo do medio rural xustificarda a categorizaciéon do solo rustico de acordo co
establecido nesta lei.

3. A andlise do modelo de asentamento poboacional, co fin de fundamentar a delimitacién dos
nucleos rurais, deberd analizar individualizadamente cada nucleo, a sua morfoloxia,
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infraestruturas e dotacidns urbanisticas existentes, nimero e caracter das suas edificacions,
consolidacion pola edificacién e densidade de vivendas, patrimonio arquitectdnico e cultural e
calquera outra circunstancia urbanistica relevante para xustificar as determinacidns sobre o
solo de nucleo rural. O estudo incluird unha ficha, un plano e unha fotografia aérea
individualizada para cada nucleo rural, en cuxos documentos se recollerd a informacion
urbanistica anteriormente indicada.

4. O informe de sustentabilidade ambiental configurarase sobre a base dos criterios que se
establezan no documento ambiental de referencia, e terd por obxecto a analise e ponderacion
dos efectos da execucion e do desenvolvemento das determinacidéns do plan xeral sobre os
recursos naturais e o medio fisico, a adopcidon das medidas correctoras necesarias para
minimizar os seus impactos e a valoracidon da adecuacién das infraestruturas e dos servizos
necesarios para garantir os novos desenvolvementos en condicidns de calidade e
sustentabilidade ambiental, asi como a suUa coherencia cos obxectivos de protecciéon do
dominio publico natural.

5. A memoria ambiental terd por obxecto vincular as determinaciéns do plan xeral que se
aprobe provisional e definitivamente ao contido do informe de sustentabilidade e ao das
alegacidns e dos informes resultado do tramite de informacidn publica e de consultas previsto
no documento ambiental de referencia.

Artigo 57. Estratexia de actuacidon e estudio econémico.

1. Os plans xerais de ordenacién municipal conteran a estratexia para o desenvolvemento
coherente do plan e, en particular, determinaran a execucion dos sistemas xerais que deban
crearse necesariamente para o desenvolvemento das areas de solo urbano non consolidado e
dos sectores de solo urbanizable.

2. O plan xeral de ordenaciéon municipal contera unha avaliacién do custe de execucion dos
sistemas xerais e das actuacions previstas, con indicacién do caracter publico ou privado da
iniciativa de financiamento, xustificando as previsidns que cumpra realizar con recursos
propios do concello.

No suposto de que se lles atribda o financiamento a administraciéons ou entidades publicas
distintas do municipio, debera acreditarse a conformidade delas. Dita conformidade
entenderase implicita naqueles supostos nos que as referidas administraciéns ou entidades
informen favorablemente o documento de plan xeral de ordenacién municipal.

Seccion 22
Procedemento para a aprobacion do plan xeral de ordenacién municipal
Artigo 58. Elaboracion do planeamento municipal.
1. Iniciada a fase de formulacidn do planeamento xeral, redactarase un anteproxecto de

planeamento como documento de inicio, que servirda de orientacién para a elaboracién e
avaliacién ambiental do plan.
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O documento de inicio reflictird as cuestions que permitan avaliar inicialmente a
sustentabilidade do planeamento, incluindo os obxectivos do plan, o alcance e contido da
planificacién proposta e das suas alternativas, o desenvolvemento e os seus efectos
ambientais previsibles e os efectos previsibles sobre os elementos estratéxicos do territorio,
sobre a planificacién sectorial implicada, sobre a planificacién territorial e sobre as normas
aplicables.

2. O municipio promotor do plan comunicaralle ao drgano ambiental o acordo da sua
formulacion, xunto co documento de inicio ao que se refire a alinea anterior. Ao mesmo
tempo, o municipio promotor comunicard a conselleria competente en materia de urbanismo
o acordo de formulacion do plan, solicitandolle, no seu caso, canta documentacién considere
necesaria ou de interese para a redaccion do instrumento de planeamento do que se trate.

3. A conselleria competente en materia de urbanismo, no prazo maximo de dous meses,
fornecerda 4 administracion municipal da documentacién solicitada de conformidade co
disposto na alinea anterior e coordinara canta informacién se deba ter en conta para a
redaccién do instrumento de planeamento e que deba ser achegada polos diferentes
departamentos da Administracidon autondmica.

Nese mesmo prazo, o drgano ambiental daralle traslado ao concello promotor da amplitude,
do nivel de detalle e grao de especificaciéon do informe de sustentabilidade ambiental, tras
identificar e consultar as administracions publicas afectadas e ao publico interesado, de
conformidade co disposto no artigo 9 da Lei 9/2006, do 28 de abril, sobre avaliacién dos
efectos de determinados plans e programas no medio ambiente.

A determinacion da amplitude e o nivel de detalle do informe de sustentabilidade ambiental
comunicardselle ao 6rgano promotor mediante un documento de referencia que incluira
ademais os criterios ambientais estratéxicos e indicadores dos obxectivos ambientais e
principios de sustentabilidade aplicables en cada caso.

4. Recibido polo érgano promotor o documento ambiental de referencia, de conformidade co
disposto no artigo 8 da Lei 9/2006, do 28 de abril, este elaborard o informe de sustentabilidade
ambiental, atendendo aos criterios contidos no documento de referencia redactado polo
drgano ambiental.

Artigo 59. Procedemento de aprobacion do plan xeral.

1. Rematada a fase de elaboracidon do planeamento e antes da sta aprobacién inicial, os
servizos técnicos e xuridicos municipais deberan emitir informe respecto da calidade técnica
da ordenacidn proxectada e da conformidade do plan coa lexislacidn vixente, tras o cal o
expediente completo seralle remitido & persoa titular da conselleria competente en materia de
urbanismo para o seu informe, que deberd ser emitido no prazo de dous meses. Transcorrido
este prazo sen que se comunicase o informe solicitado, poderase continuar a tramitacion do
plan.

2. O concello que o formulou procedera 4 sua aprobacidn inicial e, seguidamente, o plan

aprobado inicialmente con todos os documentos integrantes do expediente tramitado,
incluido o informe de sustentabilidade ambiental, serd sometido simultaneamente as
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consultas previstas no documento de referencia e ao tramite de informacién publica durante
un prazo de dous meses, mediante anuncio que se publicara no Diario Oficial de Galicia e nun
dos xornais de maior difusion na provincia. Simultaneamente e durante o mesmo prazo,
daraselles audiencia aos municipios limitrofes. Non serd precisa a notificacién do tramite de
informacidn publica as persoas propietarias de terreos afectados.

3. Ao mesmo tempo que o tramite de informacion publica, a administracién municipal debera
solicitar das administraciéns publicas competentes os informes sectoriais que resulten
necesarios, que deberan ser emitidos no prazo maximo de tres meses.

4. Cando o concello o solicite, os informes sectoriais e as consultas prevista no documento de
referencia, poderan solicitarse a través da Secretaria Xeral competente en materia de
urbanismo.

5. O concello promotor, una vez transcorrido o periodo de consultas e de informacién publica,
e con caracter prévio 4 aprobacidn provisional, enviaralle ao érgano ambiental a
documentacién completa do plan que tome en consideracidn o informe de sustentabilidade
ambiental, as alegacions e os informes presentados no periodo de consultas, asi como unha
memoria ambiental de conformidade co disposto no artigo 12 da Lei 9/2006, sobre avaliacién
dos efectos dedeterminados plans e programas nomedio ambiente. Deberd tamén enviar os
informes sectoriais e un informe sobre o proceso de participacién publica.

Se o concello promotor presenta a documentaciéon unha vez transcorridos tres anos ou mais
dende que reciba o documento de referencia, o 6rgano ambiental debera valorar a vixencia do
informe de sustentabilidade ambiental e indicarlle, se é o caso, ao concello promotor a
necesidade de elaborar un novo ou sinalar os puntos nos que o informe existente necesita ser
modificado.

6. O organo ambiental no prazo de dous meses dende a recepcién da documentacion
completa emitird informe ao plan xeral e & memoria ambiental. Transcorrido este prazo sen
que se comunicase o informe solicitado, entenderase emitido con cardcter favorable e
poderase continuar a tramitacién do plan.

7. Cumpridos os tramites sinalados nas alineas precedentes, o pleno do concello, previo
informe dos servizos técnicos e xuridicos municipais respecto da calidade técnica da
ordenacidon proxectada e da conformidade do plan coa lexislaciéon vixente, aprobara
provisionalmente o contido do plan coas modificaciéns que fosen pertinentes. O expediente
completo, debidamente dilixenciado, serd remitido 4 conselleria competente en materia de
urbanismo.

No caso de que pretendan introducirse, no momento da aprobacién provisional polo pleno
municipal, modificaciéns que signifiguen un cambio substancial do documento inicialmente
aprobado, pola adopcidn de novos criterios respecto da clasificacidn e cualificacién do solo, ou
en relacion coa estrutura xeral e organica do territorio, abrirase un novo tramite de
informacién publica con anterioridade ao referido acordo do pleno municipal.

8. A conselleria, no prazo dun mes, examinara con caracter previo a integridade tanto do
proxecto de plan coma do expediente e das actuaciéns administrativas realizadas. De
apreciarse a omisién ou defectuosa formalizacién dalgin tramite ou a existencia dalgunha
deficiencia na documentacién do proxecto, requirirda a emenda das deficiencias observadas.
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Ata o cumprimento efectivo do requirimento non comezard o computo do prazo legal para a
resolucidn sobre a aprobacién definitiva do documento, de conformidade co previsto nos
seguintes apartados.

9. A conselleria, no prazo de tres meses contados dende a entrada do expediente completo no
seu rexistro, adoptara motivadamente alguna das seguintes decisidns:

a) Aprobar definitivamente o plan, nos mesmos termos nos que se formula.

b) Aprobar definitivamente o plan introducindo correccions na orde para subsanar as
deficiencias que presente o documento. Neste suposto, o concello debera elaborar e remitir &
conselleria un documento refundido, nos termos do artigo 61.

¢) Aprobar parcialmente o documento cando as deficiencias afecten a dreas ou determinacions
tan concretas que, prescindindo delas, o planeamento se poida aplicar con coherencia. A parte
obxecto de reparos, podera denegarse ou quedar en suspenso ata a sUa rectificacién nos
termos precisados pola resolucién aprobatoria.

O drgano competente para a aprobacion definitiva indicard expresamente os ambitos e
determinacions afectados pola denegacidn ou suspensidn, e o réxime transitorio que resulte
de aplicacion aos devanditos ambitos.

Cando se acorde a suspension, o concello comunicara ao 6rgano autonédmico as rectificacions
oportunas, quedando levantada a suspension, ben por resolucion expresa do devandito
érgano, ben polo transcurso do prazo de dous meses dende a comunicacién sen que o 6érgano
autonomico formulara obxecions.

d) Non outorgar a aprobacidn definitiva.

O plan xeral entenderase aprobado definitivamente se transcorren tres meses dende a
entrada do expediente completo no rexistro do érgano competente sen que este comunicase a
resolucién, sempre que o plan contefia os documentos e determinacidns preceptivos.

10. Para resolver sobre a aprobacién definitiva, a conselleria competente en materia de
urbanismo analizara:

a) A integridade e suficiencia dos documentos que integran o plan.

b) A conformidade do plan coa lexislacion urbanistica vixente e a adecuacién das suas
determinacidns 4 proteccién do medio rural.

c¢) A coherencia do plan coas directrices de ordenacion do territorio e os demais instrumentos
previstos na Lei 10/1995, do 23 de novembro, de ordenacién do territorio de Galicia, asi como
coas normas técnicas de planeamento.

d) A incidencia do plan sobre as materias de competencia autondmica e sobre as politicas
autondmicas de desenvolvemento sustentable e a articulacion das infraestruturas de caracter
local cos elementos vertebradores do territorio de alcance supramunicipal.

11. Os instrumentos de planeamento son disposicions de caracter xeral, polo que a suUa
aprobacion definitiva non poderd ser obxecto de recurso en via administrativa, sendn tan sé a
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través do correspondente recurso contencioso-administrativo nos termos previstos na
lexislacion aplicable.

Artigo 60. Competencia para a aprobacidn definitiva.

1. Correspdndelle & persoa titular da consellaria competente en materia de urbanismo a
aprobacion definitiva dos plans xerais de ordenaciéon municipal.

2. A aprobacién definitiva dos plans xerais de ordenacién municipal e das sias modificacions,
dos concellos integrantes dunha area metropolitana correspondelle ao érgano competente
que designe a lei de creacion da drea metropolitana, unha vez aprobado definitivamente o seu
plan territorial integrado.

Articulo 61. Documentos refundidos de planeamento.

1. O érgano competente para a aprobacion definitiva de calquera instrumento de ordenacion
urbanistica, podera condicionar total ou parcialmente a eficacia de ditos instrumentos &
elaboracion dun documento refundido que recolla as determinaciéns resultantes da
aprobacion definitiva.

2. O documento refundido presentarase ao 6rgano que requiriu a sta elaboracion, que deberd
pronunciarse expresamente sobre a sUa adecuacién ao requirido no prazo de dous meses
dende a presentacion do documento, levantando, total ou parcialmente, segundo proceda, a
suspensidn da sua eficacia. O transcurso do devandito prazo sen pronunciamento expreso
comportara o levantamento da suspension.

3. O documento refundido debera dilixenciarse polo 6rgano competente, invalidando

simultdneamente os documentos anteriores que resulten modificados, e publicarse a
normativa e as ordenanzas de conformidade co disposto no artigo 76.2 da presente lei.

Capitulo llI
Planeamento de desenvolvemento
Seccidn 12

Disposicidns comuns

Artigo 62. Formulacién do planeamento de desenvolvemento.
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Os plans parciais, plans especiais e estudios de detalle poderdn ser formulados polos concellos,
pola administracién autondmica, por outros érganos competentes na orde urbanistica e polos
particulares lexitimados para facelo.

Artigo 63. Disposicions comuns aos plans de desenvolvemento.

1. Os plans parciais e os plans especiais poderan modificar a ordenacién detallada establecida
polo plan xeral de ordenacidon municipal de acordo coas seguintes condiciéns:

a) Que tefian por obxecto a mellora substancial da ordenacidn urbanistica vixente, a mellora
da articulacién dos espazos libres publicos e os volumes construidos, a eliminacién de usos non
desexables ou a incorporacién doutros necesarios, a resolucién de problemas de circulacién ou
a formalizacion de operaciéns de reforma interior en solo urbano ou de actuaciéns de caracter
integral en solo de nucleo rural, e outros fins analogos.

b) Que non afecten nin alteren de ningun modo as determinacions do plan xeral sinaladas nos
artigos 50, 52.2, 53.2 e 54.1. desta lei, sen prexuizo dos axustes necesarios para garantir as
conexions.

¢) Que non impliquen un incremento da superficie edificable total nin a modificacién dos usos
globais que se establezan no plan xeral.

d) Que non supofian unha diminucién, un fraccionamento ou un deterioro da capacidade de
servizo e da funcionalidade dos espazos previstos para os sistemas locais de dotacions
publicas.

2. O planeamento de desenvolvemento poderd reaxustar, por razons xustificadas, a
delimitaciéon dos sectores e das dreas de reparto, sempre que non supofia unha alteracion
igual ou superior ao 5% do dmbito delimitado polo plan xeral, mesmo cando o reaxuste afecte
a clasificacién urbanistica do solo. En todo caso, serd necesaria a previa audiencia aos
propietarios ou as propietarias afectados.

Artigo 64. Plans de iniciativa particular.

Os plans de iniciativa particular deberdn, ademais das determinacidéns establecidas neste
titulo:

a) Determinar a obriga de conservacién da urbanizacion, expresando se correrd por conta do
municipio, dos futuros propietarios das parcelas ou dos promotores da urbanizacion.

b) Acreditar, no caso de plans elaborados por iniciativa particular, a aceptacion polos
propietarios que representen mais do 50% da superficie do ambito de planeamento.

Seccidn 22
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Plans parciais
Artigo 65. Obxecto.

Os plans parciais terdn por obxecto regular a urbanizacidn e a edificacidon do solo urbanizable,
desenvolvendo o plan xeral mediante a ordenacion detallada dun sector.

Artigo 66. Determinacions.
Os plans parciais conteran, en todo caso, as seguintes determinacidns:

a) Delimitacién do dmbito de planeamento, que abranguera un sector completo definido polo
plan xeral.

b) Cualificacién dos terreos, entendida como a asignacién detallada de usos pormenorizados,
tipoloxias edificatorias e niveis de intensidade correspondentes a cada zona.

¢) Sinalizacién de reservas de terreos para sistemas locais de dotaciéns publicas en proporcidn
as necesidades da poboacidn e de conformidade coas reservas minimas establecidas no artigo
41 desta lei.

d) Trazado e caracteristicas da rede de comunicacions propias do sector e do seu enlace co
sistema xeral de comunicaciéns previsto no plan xeral, con sinalizacién de alifiacidns, rasantes
e zonas de proteccion de toda a rede viaria.

e) Caracteristicas e trazado das redes de abastecemento de auga, de sumidoiros, enerxia
eléctrica, iluminacién publica, telecomunicacidns, gas e daqueloutros servicios que, se é o
caso, prevexa o plan.

g) Determinacidns necesarias para a integracidon da nova ordenacidn cos elementos valiosos da
paisaxe e da vexetacion.

h) Medidas necesarias e suficientes para garantir a adecuada conexién do sector cos sistemas
Xerais exteriores existentes e, se € o caso, a ampliacién ou reforzo dos devanditos sistemas e
dos equipamentos e servicios urbanos que vaian ser utilizados pola poboacién futura.
Igualmente debera resolver os enlaces coas estradas ou vias actuais e coas redes de servicios
de abastecemento de auga e saneamento, subministracién de enerxia eléctrica,
telecomunicacions, gas, residuos soélidos e outros.

Os servicios técnicos municipais e as empresas subministradoras deberan informar sobre a
suficiencia das infraestruturas e dos servicios existentes e previstos antes de iniciar a
tramitacién do plan parcial.

i) Ordenacion detallada dos solos destinados polo plan xeral a sistemas xerais incluidos ou
adscritos ao sector, agas que o municipio opte pola sia ordenacidn mediante plan especial.

j) Fixacién dos prazos para dar cumprimento aos deberes das persoas propietarias, entre eles
os de urbanizacion e edificacion.
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k) Delimitacién dos poligonos nos que se divida o sector e determinacién do sistema de
actuacién de acordo co disposto nesta lei.

[) Avaliacion econdémica da implantacién dos servicios e da execucidn das obras de
urbanizacidn, incluindo a conexién aos sistemas xerais e, se é o caso, as obras de ampliacion
ou reforzo deles.

Artigo 67. Documentacion.

Os plans parciais comprenderan os planos de informacion, incluido o catastral, memoria
xustificativa das slas determinacidns, estudio de sostibilidade ambiental, impacto territorial e
paisaxistico, avaliacién econdmica da implantacién dos servicios e execucién das obras de
urbanizacién, incluidas as conexiéns cos sistemas xerais existentes e a stia ampliaciéon ou
reforzo, planos de ordenacién urbanistica e ordenanzas reguladoras necesarias para a sua
execucion, todos eles co contido que se fixe regulamentariamente.

Seccion 32
Plans especiais
Artigo 68. Finalidades.

1. Poderan formularse e aprobarse plans especiais coa finalidade de protexer dmbitos
singulares, levar a cabo operacidns de reforma interior, coordinar a execucion de dotacions
urbanisticas, e protexer, rehabilitar e mellorar o medio rural.

2. En ausencia de planeamento xeral municipal, ou cando este non contivese as previsiéns
detalladas oportunas, poderan aprobarse plans especiais unicamente coa finalidade de
protexer ambitos singulares, rehabilitar e mellorar o medio rural ou establecer infraestructuras
e dotacions urbanisticas basicas, sempre que estas determinacidns non esixan a previa
definicién dun modelo territorial.

3. Os plans especiais conteran as determinacidns necesarias para o desenvolvemento do
planeamento correspondente e, en todo caso, as propias da sUa natureza e finalidade,
debidamente xustificadas e desenvolvidas nos estudios, planos e normas correspondentes.

Artigo 69. Plans especiais de proteccion.

1. Os plans especiais de proteccion tefien por obxecto preservar o medio ambiente, as augas
continentais, o litoral costeiro, os espazos naturais, as vias de comunicacidn, as paisaxes de
interese, o patrimonio cultural e outros valores analogos.

2. Con tales fins poderan afectar calquera clase de solo e mesmo estenderse a varios termos
municipais, co fin de abarcar ambitos de proteccidn completos, podendo delimitar areas de
reparto e establecer as medidas necesarias para garantir a conservacién e recuperacion dos

51de 110



valores que se deban protexer, polo que impofieran as limitaciéns que resulten necesarias,
mesmo con prohibicién absoluta de construir.

3. En particular, os plans especiais cuxo obxecto sexa protexer os dmbitos do territorio
declarados como bens de interese cultural conteran as determinacions esixidas pola lexislacion

sobre patrimonio cultural e o catalogo previsto no artigo 75 desta lei.

4. O plan xeral podera remitir a ordenacion detallada do solo urbano consolidado a un plan
especial de proteccion. Neste caso, antes da aprobacién definitiva do plan especial, debera
solicitarse o informe preceptivo e vinculante da consellaria competente en materia de
urbanismo nos termos sinalados polo artigo 72.1.d).

Artigo 70. Plans especiais de reforma interior.

1. Os plans especiais de reforma interior tefien por obxecto a execucidn de operaciéns de
reforma en solo urbano ou de nucleo rural, estean ou non previstas no plan xeral.

2. Os plans especiais de reforma interior conterdn as determinaciéns adecuadas a sua
finalidade. En solo urbano non consolidado incluirdn, polo menos, as determinaciéns e a
documentacién propia dos plans parciais.

Artigo 71. Plans especiais de infraestruturas e dotacions.

1. Os plans especiais de infraestruturas e dotacidns tefien por obxecto o establecemento e a
ordenacion das infraestructuras bdsicas relativas ao sistema de comunicaciéns, transportes,
espacios libres publicos, equipamento comunitario, e das instalaciéns destinadas aos servicios
publicos e subministracions de enerxia e abastecemento, evacuacién e depuracién de augas.

2. Os plans especiais de infraestructuras e dotacidns conteran as determinaciéns axeitadas a
sua finalidade e, nomeadamente:

a) Delimitacidn dos espacios reservados para infraestruturas e dotacidns urbanisticas e o seu
destino concreto.

b) As medidas necesarias para a sUa adecuada integracion no territorio e para resolver os
problemas que xere no viario e nas demais dotaciéns urbanisticas.

¢) Medidas de proteccién necesarias para garantir a funcionalidade e accesibilidade das
infraestruturas e dotacidns urbanisticas.

Seccion 42
Procedemento de elaboracion e aprobacion
Artigo 72. Procedemento de aprobacion dos plans parciais e plans especiais.

1. A tramitacién dos plans parciais e plans especiais axustarase ao seguinte procedemento:
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a) O d6rgano municipal competente procedera & sua aprobacién inicial e someterao a
informacién publica como minimo durante dous meses, mediante anuncio que se publicard no
Diario Oficial de Galicia e nun dos xornais de maior difusidon na provincia.

b) Durante o mesmo tempo no que se realiza o tramite de informacion publica, a
administracion municipal debera solicitar das administraciéns publicas competentes os
informes sectoriais que resulten preceptivos, que deberan ser emitidos no prazo maximo de
dous meses.

¢) Os servizos técnicos e xuridicos municipais deberan emitir informe respecto da calidade
técnica da ordenacién proxectada e da conformidade do plan coa lexislacion vixente.

d) A aprobacién de plans especiais non previstos no plan xeral e de plans especiais de
proteccion que contefian a ordenacién detallada do solo urbano consolidado, requirird en todo
caso a previa emisién do informe preceptivo e vinculante no que se refira ao control da
legalidade e & tutela dos intereses supramunicipais, asi como ao cumprimento das
determinacidns establecidas nas directrices de ordenacion do territorio e dos plans territoriais
e sectoriais.

Para estes efectos, cumpridos os tramites sinalados nas alineas precedentes, o dérgano
municipal competente aprobard provisionalmente o contido do plan coas modificaciéns que
fosen pertinentes e someterallo, co expediente completo debidamente dilixenciado, a persoa
titular da consellaria competente en materia de urbanismo para o seu informe preceptivo, que
deberad ser emitido no prazo de dous meses, contados dende a entrada do expediente
completo no rexistro da conselleria. Transcorrido este prazo sen que se comunicase o informe
solicitado, poderase continuar a tramitacion do plan.

A conselleria, no prazo dun mes, examinara con caracter previo a integridade tanto do
proxecto de plan coma do expediente e das actuaciéns administrativas realizadas. De
apreciarse a omisién ou defectuosa formalizacién dalgin tramite ou a existencia dalgunha
deficiencia na documentacion do proxecto, requirird a enmenda das deficiencias observadas.
Ata o cumprimento efectivo do requirimento non comezara o cémputo do prazo legal para a
emision do informe autondmico.

Nos demais casos, non serd necesario o informe da conselleria nin a aprobacién provisional do
plan.

e) Cando, con posterioridade ao tramite de informacidn publica, se pretendan introducir
modificaciéns que supofian un cambio substancial do documento inicialmente aprobado
abrirase un novo tramite de informacién publica.

f) Cumpridos os tramites sinalados nas alineas precedentes, o concello procederda & sua
aprobacion definitiva.

g) No caso no que os plans de desenvolvemento aos que se refire este artigo deban someterse
a avaliacién ambiental estratéxica, serdan asi mesmo aplicables as previsidons contidas nos
artigos 58.2,3e4,e59.2,3,5e6.

2. A aprobacién definitiva dos plans parciais e dos plans especiais corresponderalle ao érgano
municipal competente.

53de 110



Artigo 73. Prazos para a aprobacidon definitiva de instrumentos de planeamento de
desenvolvemento de iniciativa particular.

1. O prazo maximo para resolver sobre a aprobacion inicial de plans de desenvolvemento do
plan xeral de iniciativa particular sera de tres meses, contado a partir da sia presentacién no
rexistro xeral do concello. Transcorrido este prazo sen que recaese resolucidén expresa, podera
entenderse outorgada a aprobacidn inicial do correspondente instrumento de planeamento.

2. O prazo para a aprobacion definitiva polo concello de plans de desenvolvemento dos plans
xerais sera de seis meses. Transcorrido este prazo sen que se procedese a notificacion da
resolucidn, poderd entenderse aprobado definitivamente o plan, sempre que se realizase o
tramite de informacién publica e se obtivesen os informes preceptivos en sentido favorable,
de conformidade coa lexislacidn aplicable, ou, se é o caso, fosen solicitados os informes e
transcorridos os prazos para emitilos.

3. Non se aplicard o silencio administrativo estimatorio cando os plans ou instrumentos

contivesen determinaciéns contrarias a lei, aos plans de superior xerarquia ou 3s directrices de
ordenacidn do territorio de Galicia.
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Capitulo IV
Outras figuras de planeamento
Seccién 12
Estudios de detalle
Artigo 74. Estudios de detalle.

1. En desenvolvemento dos plans xerais, plans parciais e plans especiais, poderan redactarse
estudios de detalle para quinteiros ou unidades urbanas equivalentes completas cos seguintes
obxectivos:

a) Completar ou reaxustaras alifiacidns e as rasantes.
b) Ordear os volumes edificables.

¢) Concretar as condicions estéticas e de composicion da edificacion complementarias do
planeamento.

2. Os estudios de detalle en ningln caso poderan:

a) Alterar o destino urbanistico do solo.

b) Incrementar o aproveitamento urbanistico.

¢) Reducir as superficies destinadas a viais, espacios libres ou dotacidns publicas.

d) Prever a apertura de vias de uso publico que non estean previamente recollidas no plan que
desenvolvan ou completen.

e) Aumentar a ocupacion do solo, as alturas maximas edificables ou a intensidade de uso.
f) Parcelar o solo.

g) Descoiiecer ou infrinxir as demais limitacions que lles impofia o correspondente plan.
h) Establecer novos usos e ordenanzas.

3. Os estudios de detalle seran aprobados inicialmente polo érgano municipal competente e
sometidos a informacién publica polo prazo minimo de vinte dias mediante anuncio que se
publicard no Diario Oficial de Galicia e nun dos xornais de maior circulacién na provincia. A
vista do resultado da informacion publica, o drgano municipal aprobaraos definitivamente
coas modificaciéns que resulten pertinentes.

No caso de estudios de detalle de iniciativa particular, o prazo para a stua aprobacidn definitiva
sera de tres meses, contados dende o acordo de aprobacion inicial. Transcorrido este prazo
terase en conta o disoposto no artigo 73 desta lei.
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Seccion 22
Catalogos
Artigo 75. Catalogos.

1. Os catalogos son instrumentos complementarios dos plans que tefien por obxecto
identificar as construcidns, recintos, xardins, monumentos, inmobles ou outros elementos que,
polas sUas singulares caracteristicas ou valores culturais, histéricos, artisticos, arquitectdnicos
ou paisaxisticos, se considere conveniente conservar, mellorar ou recuperar.

2. Os instrumentos de planeamento conterdn obrigatoriamente un catdlogo no que se
identificaran os nucleos rurais, inmobles, construcions, instalacions ou outros elementos
existentes de cardcter tradicional en solo rustico, ou conxuntos destes, que merezan ser
obxecto de especial proteccién por razén dos seus valores culturais, histéricos, artisticos,
arqueoldxicos ou etnograficos, tales como vivendas, hérreos, fontes, cruceiros, muifios, pazos,
igrexas, pontes, xacementos arqueoldxicos e outros.

3. O planeamento debera prever as medidas necesarias para a proteccidn, conservacion,
recuperacion e aproveitamento social e cultural dos bens incluidos no catdlogo.

4. O catdlogo conterd unha ficha individualizada de cada elemento catalogado na que se
recolleran, como minimo, os seus datos identificativos, localizacion e delimitacion do seu
ambito de proteccion, descricién grafica das suas caracteristicas constructivas, estado de
conservacion e determinaciéns para a suUa conservacion, rehabilitacion, mellora ou
recuperacion.

Capitulo V
Vixencia e revision dos plans
Artigo 76. Vixencia dos plans.

1. Os plans e demais instrumentos de ordenacién urbanistica terdn vixencia indefinida, sen
prexuizo da sua modificacidn e revision.

2. O acordo de aprobacién definitiva do planeamento debera publicarse, no prazo dun mes
dende a sla adopcién, no Diario Oficial de Galicia, e o documento que contefia a normativa e
as ordenanzas, no Boletin Oficial da Provincia, téndose en conta, aos efectos do cdmputo do
prazo para a interposicion do recurso contencioso-administrativo a data da derradeira
publicacion.

Naqueles supostos nos que o concello deba elaborar un documento refundido, nos termos
previstos no artigo 61 da presente lei, a eficacia do acto de aprobacion definitiva e a entrada
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en vigor do plan aprobado quedan demoradas 4 remisién do documento refundido 3
conselleria competente en materia de urbanismo e & posterior publicacion nos termos
dispostos no apartado anterior.

3. Cando a competencia para a aprobacion definitiva lle corresponda ao concello, esta seralle
comunicada a conselleria competente en materia de urbanismo, 4 vez que se lle dara traslado
dunha copia autenticada dun exemplar do instrumento aprobado definitivamente con tédolos
planos e documentos que integran o plan sobre os que recaese o acordo de aprobacion
definitiva, debidamente dilixenciados polo secretario do concello, facendo constar a dita
circunstancia.

No anuncio de aprobacién definitiva farase constar a remisién da documentacion a conselleria.

4. A eficacia do acto de aprobacién definitiva e a entrada en vigor do plan aprobado quedan
condicionadas ao cumprimento do disposto neste artigo e ao que dispofia para o efecto a
lexislacion reguladora da administracidn actuante.

5. Nas materias reguladas por esta lei, serd a conselleria competente en materia de urbanismo
e ordenacion do territorio a que tefia a competencia para proceder ao requirimento de
anulacién dos actos e acordos das corporacions locais, regulado polo artigo 217 da Lei 5/1997,
de Administracion local de Galicia, e polos artigos 65 e 66 da Lei 7/1985, reguladora das bases
do réxime local. E asi mesmo esta consellerfa & que se lle debera efectuar a comunicacién dos
actos e acordos municipais segundo o previsto na lexislacion do réxime local. Os prazos aos
que fan referencia os preceptos citados comezardn a contar dende a recepcion da
documentacién no rexistro da conselleria, correspondéndolle ao conselleiro formular, se é o
caso, o correspondente requirimento.

Artigo 77. Modificacion dos plans.

1. Calquera modificacién do planeamento urbanistico deberd fundamentarse en razéns de
interese publico debidamente xustificadas.

2. A aprobacidn inicial ou provisional dun plan xeral de ordenacién municipal, ou da sua
revisién, non impedira que poidan formularse e aprobarse modificacions do devandito
planeamento con anterioridade & aprobacion definitiva da nova ordenaciéon que se tramita.

3. A revisién do planeamento e as modificaciéns de calquera dos elementos dos plans, dos
proxectos, das normas e das ordenanzas suxeitaranse as mesmas disposicions enunciadas para
a sUa tramitacion e aprobacidn, sen prexuizo do disposto no artigo 63 desta lei.

As modificacions do planeamento xeral que non impliquen reclasificacion do solo nin alteren
os sistemas xerais previstos no planeamento vixente, asi como aquelas modificaciéns eximidas
de avaliacion ambiental estratéxica, non precisaran obter o informe previo 4 aprobacidn inicial
ao que fai referencia o punto 1 do artigo 59 desta lei.

As modificaciéns do planeamento xeral tendentes & delimitaciéon de solo de nucleo rural ao

abeiro do establecido no artigo 20 desta lei tramitarase seguindo o procedemento establecido
na disposicion adicional primeira da presente lei.
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4. Prohibese toda modificacion do planeamento urbanistico que implique a conversién ou
inclusién directa de solo rustico na clase de solo urbano.

5. Non se podera clasificar ou reclasificar como solo urbanizable o solo rustico que sufrise os
efectos dun incendio forestal a partir da entrada en vigor desta lei ou nos cinco anos
anteriores a ela.

Artigo 78. Plans basicos e ordenacion urbanistica provisional.

1. Nos municipios sen planeamento xeral con menos de 5.000 habitantes, o Consello da Xunta,
a instancia do titular da conselleria competente en materia de urbanismo, podera aprobar
unha ordenacion urbanistica provisional, mediante un Plan basico de ordenacidn, coa exclusiva
finalidade de recofiecer os nucleos rurais existentes e os terreos que relnan os requisitos
esixidos no artigo 14.a desta lei, asi como outorgarlle ao solo rustico as categorias
coprrespondentes.

Nos ambitos definidos para cada clase e categoria de solo no Plan Basico, resultardn de
aplicaciéon as ordenanzas tipo que correspondan, definidas nas Normas Técnicas de
Planeamento ou nas Normas Complementarias e Subsidiarias Provinciais.

2. Nos municipios con planeamento xeral, cando concorran motivos de necesidade, o Consello
da Xunta, a instancia do titular da conselleria competente en materia de urbanismo, podera
suspender para a sUa revisidn, en todo ou en parte do ambito ao que se refiran, a vixencia dos
instrumentos de ordenacion urbanistica, aprobando unha ordenacidn urbanistica provisional.

3. Nos referidos supostos, o acordo de iniciacion do expediente correspéndelle ao titular da
conselleria competente en materia de urbanismo e determina por si sé a suspension
automatica do procedemento de outorgamento de licencias ata a entrada en vigor da
ordenacidn provisional.

4. No prazo de seis meses dende o acordo de iniciacion, e logo da audiencia do concello
afectado, o Consello da Xunta, previo informe da Comisién Superior de Urbanismo, adoptard
os acordos aos que se fai referencia neste artigo, debendo, en ambos casos, publicarse no
Diario Oficial de Galicia a ordenacién urbanistica provisional, que estara vixente con caracter
transitorio ata a entrada en vigor do novo planeamento.

Capitulo VI
Efectos da aprobacidon dos plans
Artigo 79. Executividade do planeamento.

Os instrumentos de ordenacidn urbanistica seran inmediatamente executivos trala sia entrada
en vigor.
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Artigo 80. Declaracion de utilidade publica.

1. A aprobacion dos instrumentos de ordenacién urbanistica implicard a declaracion de
utilidade publica e a necesidade de ocupacion dos bens e dereitos afectados aos fins de
expropiacién ou imposicion de servidumes.

2. Cando para a execucion do planeamento non fose necesaria a expropiacion do dominio e
bastase a constitucion dalgunha servidume sobre el, prevista polo dereito privado ou
administrativo, poderd impofierse, se non se alcanzase acordo co propietario, de acordo co
procedemento da Lei de expropiacion forzosa.

Asi mesmo, cando deban modificarse ou suprimirse servidumes privadas por estar en
contradiccién coas determinacions do planeamento, poderda expropiarse segundo o
procedemento da citada lei.

Artigo 81. Iniciacidn de expropiacions por ministerio da lei.

Cando transcorran cinco anos dende a entrada en vigor do plan sen que se leve a efecto a
expropiacién dos terreos que estean destinados a sistemas xerais ou locais de dotaciéns
publicas que non deban ser obxecto de cesién obrigatoria por non resultar posible a xusta
distribucidn de beneficios e cargas, o titular dos bens advertira & administracion do seu
propdsito de iniciar o expediente de prezo xusto, que podera levarse a cabo por ministerio da
lei se transcorren outros dous anos dende o momento de efectuar a advertencia.

Para iso, o propietario podera presentar a correspondente folla de aprecio, e, se transcorresen
tres meses sen que a administracion a acepte, poderd aquel dirixirse ao Xurado de
Expropiacion de Galicia, que fixara o prezo xusto.

Artigo 82. Publicidade.

1. Os instrumentos de ordenacion urbanistica, con tédolos seus documentos, tanto se se
atopan aprobados coma durante a sta tramitacién, serdn publicos e calquera persoa podera,
en todo momento, consultalos no concello.

2. Toda persoa terd dereito a que o municipio correspondente a informe por escrito sobre o
réxime e condiciéns urbanisticas aplicables a un terreo concreto ou ao sector, poligono ou
ambito de planeamento no que se atope incluido.

3. Os concellos garantizaran o acceso e o cofiecemento do contido dos instrumentos de
planeamento urbanistico, tanto se se atopan aprobados como duarante a suUa tramitacion,
mediante procedementos telematicos.

Artigo 83. Obrigatoriedade.
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1. Os particulares, asi como a administracidon, quedardn obrigados ao cumprimento das
disposicions sobre ordenacién urbana contidas nesta lei, nas normas que a desenvolven e nos
instrumentos de ordenacidon urbanistica aprobados segundo ela.

2. Seran nulas de pleno dereito as reservas de dispensacidon que se contivesen nos plans ou
ordenanzas, asi como as que, con independencia deles, se concedesen.

Artigo 84. Usos e obras provisionais.

Malia a obrigatoriedade da observancia dos plans, se non dificultasen a sta execucion,
poderan autorizarse usos e obras xustificadas de caracter provisional en solo urbano non
consolidado, solo urbanizable e terreos afectados a sistemas xerais en tanto non se iniciase o
procedemento de xestidon correspondente, sempre que non estean expresamente prohibidos
pola lexislacion urbanistica ou sectorial nin polo planeamento xeral, que deberan cesar e
deberan derrubarse cando o acordase o concello, sen dereito a indemnizacion. A autorizacion
aceptada polo propietario farase constar baixo as indicadas condicidns no rexistro da
propiedade.

As obras executadas para usos provisionais deberan ser as minimas imprescindibles para
permitir unhas instalaciéns facilmente desmontables. Non se admiten como usos provisionais
os residenciais nin os industriais.

O disposto neste artigo aplicarase ainda que no dmbito estea suspendido o outorgamento de
licencias.

Artigo 85. Edificios fora de ordenacién.

1. Os edificios e instalaciéns erixidos con anterioridade & aprobacién definitiva do
planeamento urbanistico que resultasen desconformes con este quedardn sometidos ao
réxime de féra de ordenacion.

2. Nas construciéns e edificaciéns que queden en situacién de féra de ordenacién por total
incompatibilidade coas determinacions do novo planeamento sé poderan autorizarse obras de
mera conservacion e as necesarias para o mantemento do uso preexistente. Agas que no
planeamento se dispoiia xustificadamente o contrario, en ningln caso se entenderan incluidas
na situacion prevista nesta alinea as edificacidéns ou instalacidéns en solo ristico que contasen
co preceptivo titulo habilitante de natureza urbanistica e que se executasen de conformidade
con este.

3. Nas construcions so parcialmente incompatibles co novo planeamento poderan autorizarse,
asi mesmo, obras parciais e circunstanciais de consolidacién, asi como as de mellora, de
reforma e, en casos xustificados, de ampliacidn da superficie construida que se determinen no
plan xeral respectivo.

4. O concello comunicaralle ao rexistro da propiedade, para efectos da sua constancia, as
limitacions e condicidns especiais na concesidn de licenzas en edificacidns féra de ordenacion.

Titulo 1Nl

60 de 110



Normas de aplicacién directa
Artigo 86. Adaptacidn ao ambiente e proteccion da paisaxe.

1. As construcions e instalaciéns deberan adaptarse ao ambiente no que estivesen situadas, e
para tal efecto:

a) As construcions en lugares inmediatos ou que formen parte dun grupo de edificios de
caracter artistico, histdrico, tipico ou tradicional deberan harmonizar con el. Igualmente
cando, sen existir un conxunto de edificios, houbese algin de grande importancia ou calidade
dos caracteres indicados.

b) Nos lugares de paisaxe aberta ou natural, sexa rural ou maritima, ou nas perspectivas que
ofrezan os conxuntos urbanos de caracteristicas histérico-artisticas, tipicos ou tradicionais e
nas inmediaciéns das estradas ou camifios de traxecto pintoresco, non se permitird que a
situacién, masa ou altura das construciéns, muros e cerramentos, ou a instalacién doutros
elementos, limiten o campo visual para contemplar as belezas naturais, rompan a harmonia da
paisaxe, desfiguren a perspectiva propia dela ou limiten ou impidan a contemplacién do
conxunto.

c) A tipoloxia das construcidéns debera ser congruente coas caracteristicas do contorno e os
materiais empregados para a renovacion e acabado de fachadas e cubertas das edificaciéns e
os cerramentos de parcelas deberdn harmonizar coa paisaxe na que se vaian levar a cabo.

d) Queda prohibida a publicidade estatica que, polas suas dimensidns, localizacién ou colorido
non cumpra as anteriores prescricions.

e) As construcidns deberan presentar todos os seus paramentos exteriores e cubertas
totalmente terminados, con emprego neles das formas e os materiais que menor impacto
produzan asi como das cores tradicionais na zona ou, en todo caso, os que favorezan en mellor
medida a integracidon no contorno inmediato e na paisaxe.

f) Nas dreas ameazadas por graves riscos naturais ou tecnoldxicos como inundacion,
afundimento, incendio, contaminacion, explosion ou outros analogos, non se permitira
ningunha construcién, instalacién ou calquera outro uso do solo que resulte susceptible de
padecer estes riscos.

2. Os instrumentos de planeamento concretaran, pormenorizaran e definirdn os criterios e
medidas aos que se refire este artigo, ben con caracter xeral para todo o seu ambito de
aplicacion, ou ben mais especificamente para ambitos concretos.

Artigo 87. Proteccion das vias de circulacion.

1. As construcidns e cerramentos que se constrdan con obra de fabrica, vexetacidon ornamental
ou outros elementos permanentes, en zonas non consolidadas pola edificacion, teran que
desprazarse un minimo de 4 metros do eixe da via publica @ que dean fronte, agds que o
instrumento de ordenacién urbanistica estableza unha distancia superior.
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Unicamente se exclie desta obriga a colocacidon de marcos e cerramentos de postes e arame
destinados a delimitar a propiedade rustica.

En todo caso, deberd cumprirse o disposto pola lexislacién sectorial de aplicacion.

2. Non se poderan realizar obras de construcion de novas vias de circulacién de vehiculos
automobiles que non estean previstas nos plans xerais ou noutros instrumentos de
planeamento urbanistico ou de ordenacion do territorio, sen prexuizo do disposto na
lexislacion sectorial de aplicacion.

Titulo IV
Execucidon dos plans de ordenacion
Capitulo |
Disposicidns xerais
Artigo 88. Finalidade.

A execucion do planeamento debe garantir a distribucidn equitativa dos beneficios e cargas
entre os afectados, asi como o cumprimento dos deberes de cesidén e urbanizacion.

Artigo 89. Competencias.
1. A execucion dos plans de ordenacidn urbanistica correspdndelle aos municipios.

2. Os particulares poderan participar na execucion do planeamento a través dos
procedementos previstos por esta lei.

Artigo 90. Presupostos da execucion.

1. A execucidon do planeamento require a aprobacién do planeamento que contefia a
ordenacidn detallada.

2. En solo urbano non consolidado sera suficiente a aprobacidon do planeamento xeral, se este
contivese a sua ordenacion detallada. No seu defecto, precisarase a aprobacion do

correspondente plan especial, de acordo co que se estableza no planeamento xeral.

3. En solo urbanizable requirirase a previa aprobacion do plan parcial do sector
correspondente, agas que o plan xeral establecese a ordenacion detallada.

Artigo 91. Execucidn e conservacion de obras de urbanizacion.

1. Os proxectos de urbanizacidn son proxectos de obras que tefien por finalidade executar os
servicios e as dotacidns establecidos no planeamento.
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2. Os proxectos de urbanizacidn non poderan modificar as previsions do planeamento que
desenvolven, sen prexuizo de que poidan efectuar as adaptaciéns esixidas pola execucidn
material das obras.

3. Os proxectos de urbanizacién seran aprobados inicialmente polo dérgano municipal
competente e sometidos a informacién publica polo prazo minimo de vinte dias mediante
anuncio que se publicara no Boletin Oficial da Provincia e nun dos xornais de maior circulacion
na provincia. A vista do resultado da informacién publica, o érgano municipal aprobaraos
definitivamente coas modificacions que resulten pertinentes.

4. A recepcion polo concello das obras de urbanizacién en execucién do planeamento rexerase
polo disposto na lexislacién de contratos do sector publico.

No caso de que a administracion non resolva expresamente sobre a recepcién das obras de
urbanizacién no prazo de tres meses, contados dende que se inste a recepcién, abondard o
ofrecemento formal de cesién delas pola persoa responsable da execucidn, para os efectos de
entender recibidas as obras.

5. A conservacidn da urbanizacion corresponderalle ao concello. Non obstante, o planeamento
urbanistico podera prever a obriga dos propietarios dos soares resultantes da execucidn da
urbanizacién de constituirse en entidade urbanistica de conservacion, e, neste caso, a
conservacién da urbanizacion correspondera a esta entidade polo prazo que sinale o plan.

6. O pleno da corporacidn, por peticidon dos propietarios de polo menos o 50% da superficie do
ambito, podera acordar a constitucién obrigatoria dunha entidade urbanistica que se faga
cargo da conservacion da urbanizacién.

Capitulo I
Areas de reparto
Artigo 92. Determinacion.

1. Os plans xerais de ordenacidon municipal deberdn delimitar areas de reparto de beneficios e
cargas no solo urbano non consolidado e no solo urbanizable.

2. En solo urbano consolidado, os plans xerais non poderan definir areas de reparto nin ningin
outro instrumento ou técnica de distribucién de cargas e beneficios, sen prexuizo do contido
dos dereitos e obrigas dos propietarios desta clase de solo.

3. En solo urbano non consolidado, se o planeamento xeral contén a ordenacién detallada, as
areas de reparto incluirdn un ou varios poligonos e os sistemas xerais que se lles incldan ou
adscriban para efectos da sua xestion.

Se o plan xeral remite a ordenacién detallada a un plan especial de reforma interior, as areas

de reparto conterdn o ambito do plan especial e os sistemas xerais que se lles inclian ou
adscriban para efectos da sua xestion.
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4. No solo urbanizable, as areas de reparto incluirdn un ou varios sectores completos e os
sistemas xerais que se integren neles ou que se lles adscriban para efectos da sua xestion.

5. As dreas de reparto poderan ser descontinuas tanto en solo urbano non consolidado como
en solo urbanizable.

En ambos casos Unicamente se poderan adscribir como sistemas xerais terreos clasificados
como solo rustico.

Artigo 93. Regras para a delimitacion.

1. A delimitacidn de areas de reparto efectuarase tendo en conta o equilibrio de beneficios e
cargas entre as distintas areas asi como a proporcionalidade entre a edificabilidade resultante
e as cargas e dotacidns previstas.

2. Seran incluidos nas dreas de reparto os terreos destinados a sistemas xerais, agas cando a
sUa propia magnitude determine a improcedencia de que sexan obtidos a través dos sistemas
de reparto de cargas e beneficios.

3. Dentro de cada area de reparto deberdn delimitarse poligonos que permitan o cumprimento
conxunto dos deberes de cesidn, de distribucidn de cargas e beneficios e de urbanizacién que
fosen procedentes.

Capitulo llI
Aproveitamento tipo.
Artigo 94. Concepto e calculo.

1. Entenderase por aproveitamento tipo a edificabilidade unitaria ponderada en funcién dos
distintos valores de repercusion do solo dos usos caracteristicos que o planeamento xeral
estableza na correspondente area de reparto.

O resultado reflectird sempre, unitariamente, a superficie edificable do uso e tipoloxia
caracteristicos por cada metro cadrado de solo da area respectiva.

2. O aproveitamento tipo de cada area de reparto obterase dividindo o aproveitamento
lucrativo total, incluido o dotacional privado correspondente a ela, expresado sempre en
metros cadrados edificables do uso e tipoloxia edificatoria caracteristicos, pola sua superficie
total da area, excluidos os terreos afectos a dotacidns publicas, de caracter xeral ou local, xa
existentes no momento de aprobacion do plan xeral que se mantefan.

3. Nos supostos nos que o plan xeral non estableza a edificabilidade por medio dun
coeficiente, o aproveitamento tipo debera deducirse da edificabilidade resultante por
aplicaciéon das condicions xerais da edificacién establecidas polo propio planeamento.
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4. Para que o aproveitamento tipo poida expresarse por referencia ao uso e tipoloxia
edificatoria caracteristicos, o planeamento fixard xustificadamente os coeficientes de
ponderacién relativa entre o dito uso e tipoloxia, ao que sempre se lle asignara o valor da
unidade, e os restantes, aos que corresponderan valores superiores ou inferiores, en funcion
das circunstancias concretas do municipio e area de reparto.

5. No momento de aprobacidon do instrumento de equidistribucién podera modificarse o
aproveitamento tipo da area de reparto na que se insira, en atencion a adaptacion do valor
dos coeficientes de ponderacion dos usos e tipoloxias aos valores reais.

Capitulo IV
Poligonos de execucidn e outros instrumentos da xestion urbanistica
Artigo 95. Poligonos.

1. Os poligonos configiranse como os ambitos territoriais que comportan a execucion integral
do planeamento e seran delimitados polo plan que contefia a ordenacién detallada, de forma
que permitan o cumprimento conxunto dos deberes de cesidn, de urbanizacién e de xusta
distribucion de cargas e beneficios na totalidade da sua superficie. En solo urbano non
consolidado, os poligonos poderan ser descontinuos sé para os efectos de incluir terreos
destinados a sistemas xerais.

2. A execucion do planeamento realizarase por poligonos completos, agds cando se trate de
executar directamente os sistemas xerais ou as actuacions illadas previstas no artigo seguinte.

3. A delimitacidn de poligonos debera garantir o equilibrio entre os beneficios e cargas dentro
de cada drea de reparto. Para estes efectos, non poderan delimitarse poligonos que tefian
unha diferenza de aproveitamento superior ao 15% en relaciéon co aproveitamento tipo da
area de reparto correspondente nin que impliguen unha desproporcionada diferenza das
cargas de urbanizacién.

4. A delimitacién dos poligonos definidos polo plan podera ser reaxustada, de oficio ou a
instancia de parte, segundo os tramites procedementais sinalados polo artigo 101 desta lei,
sen alterar en ningulin caso a ordenacién urbanistica establecida polo plan.

Artigo 96. Actuaciodns illadas.

O municipio podera promover actuacions illadas en solo urbano ou en solo de nucleo rural
para facer posible a execucidon de elementos concretos previstos polo planeamento. A
obtencién dos terreos necesarios realizarase mediante a aplicacién dos mecanismos previstos
no artigo 135.1. desta lei.

Artigo 97. Poligonos con exceso de aproveitamento real.

1. Cando os aproveitamentos permitidos polo planeamento nun poligono excedan dos
susceptibles de apropiaciéon polo conxunto de propietarios incluidos naquel, os excesos
corresponderanlle ao municipio.
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2. Os ditos excesos deberan destinarse a compensar a propietarios con aproveitamento real
inferior ao susceptible de apropiacion na area de reparto na que se atopen.

Artigo 98. Poligonos con aproveitamento real inferior ao susceptible de apropiacion.

Cando os aproveitamentos permitidos polo planeamento fosen inferiores aos susceptibles de
apropiacion polo conxunto dos propietarios, compensarase a diferencia cos excesos de
aproveitamento noutros poligonos da drea de reparto que se atopen en situacion inversa.

Capitulo V
Regras xerais para a equisitribucion
Seccidn 12

Principios e criterios

Artigo 99. Obxecto.

1. A equidistribucién ten por obxecto distribuir xustamente as cargas e os beneficios da
ordenacidn urbanistica, regularizar a configuraciéon dos predios, situar o seu aproveitamento
en zonas aptas para a edificacion de acordo co planeamento e localizar sobre parcelas
determinadas e nesas mesmas zonas o aproveitamento que, se é o caso, lle corresponda ao
municipio.

2. Entenderase por instrumento de equidistribucidon ou reparcelacidon a agrupacion de predios
comprendidos no poligono para a sua nova divisibn axustada ao planeamento, con
adxudicacion das parcelas resultantes aos interesados en proporcidon aos seus respectivos
dereitos.

3. A reparcelacion comprende tamén a determinacidon das indemnizaciéns ou compensaciéns
necesarias para que quede plenamente cumprido, dentro do seu dmbito espacial, o principio
da xusta distribucion entre os interesados das cargas e beneficios da ordenacion urbanistica.
Artigo 100. Contido do instrumento de equidistribucion.

1. O instrumento de equidistribucidn tera en conta os seguintes criterios:

a) O dereito dos propietarios sera proporcional a superficie das parcelas respectivas.

Non obstante, os propietarios, por unanimidade, poderan adoptar un criterio distinto.

b) A valoracién das parcelas achegadas e das resultantes deberd referirse ao momento de

presentacién do instrumento de equidistribucidn para a sta aprobacidon ou tramitacion polo
municipio.
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c) As plantacions, obras, edificacidons, instalacidns e melloras que non poidan conservarse
valoraranse con independencia do solo, e o seu importe deberdselle satisfacer ao propietario
interesado con cargo ao proxecto, en concepto de cargas de urbanizacion.

d) As obras de urbanizacién non contrarias ao planeamento vixente ao tempo da sua
realizacion que resulten utiles para a execucion do novo plan seran consideradas igualmente
como obras de urbanizacién con cargo ao proxecto, e satisfaraselle o seu importe ao titular do
terreo sobre o que se realizasen.

e) Toda a superficie susceptible de aproveitamento privado do poligono non destinada a un
uso dotacional publico deberd ser obxecto de adxudicacién entre os propietarios afectados, en
proporcidn aos seus respectivos dereitos na equidistribucion.

f) O valor das parcelas calcularase de conformidade co establecido na lexislacidn estatal sobre
valoracidns.

As compensaciéns econdmicas substitutivas ou complementarias por diferencias de
adxudicacidon que, se é o caso, procedan, fixaranse de conformidade co establecido nos
paragrafos anteriores.

g) Procurarase, sempre que sexa posible, que os predios adxudicados estean situados nun
lugar préximo ao das antigas propiedades dos mesmos titulares.

h) Cando a escasa contia dos dereitos dalguns propietarios non permita que se lles adxudiquen
predios independentes a todos eles, os soares resultantes adxudicardnselles en pro indiviso a
tales propietarios. Non obstante, se a contia deses dereitos non alcanzase o 15 % da parcela
minima edificable, a adxudicacidn podera substituirse por unha indemnizaciéon en metalico.

2. En ningun caso poderan adxudicarse como predios independentes superficies inferiores a
parcela minima edificable ou superficies que non rednan a configuracion e as caracteristicas
adecuadas para a sua edificacion de acordo co planeamento.

3. Os terreos edificados de acordo co planeamento, non seran obxecto de nova adxudicacion,
conservandose as propiedades primitivas, sen prexuizo, cando fose necesario, da
regularizacion de lindes e das compensaciéns econdmicas que procedan.

Artigo 101. Procedemento de aprobacion do instrumento de equidistribucion.

1. O expediente de aprobacién do instrumento de equidistribucién entenderase iniciado ao
aprobarse a delimitacién do poligono.

2. A iniciacién do expediente de equidistribucién implica, sen necesidade de declaracion
expresa, a suspension do outorgamento de licencias de parcelacién e edificacion no ambito do
poligono.

3. Unha vez aprobado inicialmente polo érgano municipal competente, someterase o proxecto
a informacién publica por un prazo minimo de vinte dias a través da correspondente
publicacion no Boletin Oficial da Provincia, con notificacidn individualizada 6s interesados.
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Para estes efectos, o municipio deberd ter a disposicion do publico un exemplar do expediente
administrativo, con toda a documentacién que conste.

4. A aprobacién definitiva debera recaer no prazo maximo de dous meses dende a conclusion
do tramite de informacién publica. Transcorrido este prazo sen resolucién expresa, o
instrumento de equidistribucién entenderase aprobado por silencio agas nos supostos nos que
na fase de informacidn publica ou durante a instruccion do expediente formulasen alegacidns
0os propietarios ou titulares de dereitos afectados; nese caso o silencio terd efectos
desestimatorios.

5. O procedemento establecido neste artigo aplicaraselles con cardacter supletorio ds sistemas
de actuacién indirectos previstos na lei.

Artigo 102. Efectos da aprobacion do instrumento de equidistribucion.
1. O acordo aprobatorio do instrumento de equidistribucion producira os seguintes efectos:

a) Transmisién ao municipio, en pleno dominio e libre de cargas, de tédolos terreos de cesidn
obrigatoria para a sUa incorporacién ao patrimonio publico do solo ou a sua afectacidn aos
usos previstos no planeamento.

b) Subrogacion, con plena eficacia real, das antigas polas novas parcelas, sempre que quede
establecida a sUa correspondencia.

c) Afectacion real das parcelas adxudicadas ao cumprimento das cargas e pagamento dos
custes inherentes ao sistema de actuacidn correspondente.

2. A aprobacion definitiva do instrumento de equidistribucién habilita 4 administracidon para
proceder @ ocupacién dos terreos e bens que, pola suda cualificacion urbanistica, deban ser
obxecto de cesidén obrigatoria e gratuita, e daqueloutros incluidos no dmbito que resulten
necesarios para a execucion material das obras de urbanizacién.

3. Unha vez firme en via administrativa o acordo de aprobacién definitiva do instrumento de

equidistribucidn, procederase a sua inscricion no rexistro da propiedade, na forma que se
establece na lexislacion aplicable.

Artigo 103. Dereito de realoxo e retorno.

Os dereitos de realoxo e retorno dos ocupantes legais de vivendas que constitian a sua
residencia habitual exerceranse de conformidad eco establecido na lei 8/2013, do 26 de Xufio
de rehabilitacion, rexeneracion e renovacion urbana,

Artigo 104. Extincidn ou transformacion de dereitos e cargas.
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1. Cando non tefia lugar a subrogacién real, o acordo aprobatorio do instrumento de
equidistribucién producira a extincidn dos dereitos reais e cargas constituidos sobre o predio
achegado, correndo a cargo do propietario que o achegou a indemnizacién correspondente,
fixdndose o seu importe no mencionado acordo.

2. Nos supostos de subrogacion real, se existisen dereitos reais ou cargas que se consideren
incompatibles co planeamento, o acordo aprobatorio da equidistribucion declarard a sua
extincion e fixara a indemnizacion correspondente a cargo do propietario respectivo.

3. Existindo subrogacidn real e compatibilidade co planeamento urbanistico, se a situacion e as
caracteristicas do novo predio fosen incompatibles coa subsistencia dos dereitos reais ou
cargas que deberian recaer sobre eles, as persoas as que estes dereitos ou cargas favorecesen
poderan obter a sla transformacion nun dereito de crédito con garantia hipotecaria sobre o
novo predio, na contia na que a carga se valorara. O rexistrador da propiedade que aprecie tal
incompatibilidade farao constar asi no asento respectivo. En defecto de acordo entre as partes
interesadas, calquera delas poderd acudir ao xulgado competente da orde civil para obter
unha resolucién declarativa da compatibilidade ou incompatibilidade e, neste ultimo caso,
para fixar a valoracion da carga e a constitucion da mencionada garantia hipotecaria.

4. Malia o disposto nos numeros 1 e 2, as indemnizacions pola extincién de servidumes ou
dereitos de arrendamento incompatibles co planeamento ou a sta execucién consideraranse
cargas de urbanizacion, correspondéndolles aos propietarios en proporcion a superficie dos
seus respectivos terreos.

Artigo 105. Efectos tributarios e supletoriedade das normas de expropiacion forzosa.

1. As adxudicacidns de terreos a que dea lugar a equidistribucion, cando se efectian en favor
dos propietarios comprendidos no correspondente poligono e en proporcién aos seus
respectivos dereitos, gozaran de tddalas exencidons tributarias que estableza a lexislacion

aplicable. Respecto da incidencia destas transmisiéns no imposto sobre o incremento do valor
dos terreos de natureza urbana habera que aterse ao disposto na normativa estatal.

2. Supletoriamente aplicardnselle a equidistribucion as normas da expropiacion forzosa.

Seccidn 22
Operacidns de reorganizacion da propiedade en solo urbano consolidado

ou en solo de ntcleo rural

Artigo 106. Obxecto.
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1. Cando fose necesario adaptar a configuracién fisica das parcelas en solo urbano consolidado
ou en solo de nucleo rural, en aplicacién das determinaciéns do planeamento urbanistico, o
municipio poderd delimitar zonas de normalizacién de predios sen que iso produza minoraciéon
dos aproveitamentos atribuidos polo plan nin imposicién de cesidon de aproveitamento
lucrativo a favor do municipio.

As eventuais variacions no valor dos predios compensaranse en metdlico ou na forma en que
cada caso se estableza no correspondente procedemento.

2. O procedemento para delimitar as zonas de normalizacion de predios, se non se contivese
no planeamento de ordenacién detallada, iniciarase de oficio ou por instancia de parte, e
debera incluir unha memoria e planos xustificativos, someténdose a audiencia dos interesados
por prazo de vinte dias. A competencia para a resolucién do procedemento correspdndelle ao
6érgano municipal competente.

Capitulo VI
Sistemas de actuacion
Seccion 12
Disposicidns xerais
Artigo 107. Clases de sistemas de actuacion.

1. Os poligonos desenvolveranse polo sistema de actuacién que o planeamento determine en
cada caso.

2. Os sistemas de actuacién son os seguintes:
a) Sistemas de actuacion directos:

1. Cooperacion.

2. Expropiacién.

b) Sistemas de actuacion indirectos:

1. Concerto.

2. Compensacion.

3. Concesidn de obra urbanizadora.

Artigo 108. Eleccidon do sistema de actuacion.
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1. O municipio elixird o sistema de actuacidn aplicable tendo en conta as caracteristicas e
complexidades da iniciativa que se vai desenvolver, os medios cos que conte, a colaboracidn
da iniciativa privada e as demais circunstancias que concorran.

2. A determinacién do sistema de actuacion debera incluirse obrigatoriamente nos
instrumentos de planeamento que contefian a ordenacidon detallada do solo urbano non
consolidado e do solo urbanizable.

A modificacidn do sistema de actuacién podera ser aprobada polo municipio, de oficio ou por
instancia dos particulares interesados, logo da informacion publica por prazo de vinte dias
mediante anuncio que se publicard no Boletin Oficial da Provincia e con notificacion
individualizada aos propietarios afectados.

3. Cando se fixase un sistema de xestidn indirecta e non se executara ou urbanizara conforme
aos prazos ou plans de etapas establecidos, ou, no seu defecto, transcorrese mais dun ano
dende a aprobacién definitiva do planeamento urbanistico detallado ou do proxecto de
equidistribucién, respectivamente, sen que se iniciara o proceso de desenvolvemento e
execucion ou urbanizacidon, o municipio podera substitur o sistema de execucién polo
procedemento establecido no nimero anterior.

O cambio de sistema non se materializara se os afectados ofrecen no trdmite de informacidn
publica garantias bastantes das cargas de urbanizacién pendentes e as formalizan no prazo
que acorde o municipio.

Artigo 109. Cumprimento das previsions de urbanizacion establecidas.

1. As previsiéns de urbanizacién e o cumprimento dos deberes de cesién e equidistribucion
deberan ser desenvolvidas nos prazos establecidos para o efecto no planeamento detallado.

2. Os deberes aos que se refire o nUmero anterior consideraranse cumpridos na seguinte
forma:

a) O deber de cesidn e de distribucién de cargas e beneficios, coa aprobacién definitiva do
instrumento de equidistribucion.

b) O deber de executar a urbanizacion, coa recepcion polo concello das obras previstas no
correspondente proxecto de urbanizacioén.

3. O incumprimento destas obrigas, cando se apliquen sistemas indirectos, dara lugar a que a
administracidon poida substituir de oficio o sistema de actuacidn e optar por un sistema de
actuacion directo, con independencia das restantes consecuencias que, se é o caso, puidesen
derivar do incumprimento.

4. O incumprimento dos propietarios das obrigas sinaladas no apartado primeiro deste
precepto provocarad a incautaciéon da garantia prestada para satisfacer as responsabilidades

derivadas da execucion das obras de urbanizacion.

5. Os propietarios que antes de finalizar o prazo establecido manifesten o seu interese en
desenvolver a actuacién e garantan o cumprimento dos seus deberes mediante os
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correspondentes compromisos e garantias ante o municipio conservaran con plenitude os seus
dereitos e integraranse no proceso de execucion que se desenvolva.

6. Se a falta de execucion do plan fose imputable @ administracion, os propietarios afectados
conservaran os seus dereitos a iniciar ou proseguir o proceso urbanizador e edificatorio.

Artigo 110. Distribucion xusta de cargas e beneficios.

1. Os deberes e as cargas inherentes 4 execucidon seran obxecto de distribucion xusta entre os
propietarios afectados, xunto cos beneficios derivados do planeamento, na forma prevista
nesta lei.

2. Cando no poligono existan bens de dominio publico obtidos por expropiacién anticipada en
execucion do plan, o aproveitamento urbanistico correspondente 4 sua superficie
pertenceralle @ administracion titular daqueles.

Cando as superficies dos bens de dominio e uso publico anteriormente existentes fosen iguais
ou inferiores ds que resulten como consecuencia da execucién do plan, entenderanse
substituidas unhas por outras. Se tales superficies fosen superiores, a administracion percibira
0 exceso, ha proporcion que corresponda, en terreos edificables.

Artigo 111. Cargas da urbanizacién.

1. A totalidade dos custes da urbanizacién, definidos regulamentariamente, e os xerais da
xestion seran sufragados polos afectados en proporcién aos aproveitamentos que
respectivamente lles correspondan.

2. O pagamento destas cargas de urbanizacién poderd realizarse, logo do acordo cos

propietarios interesados, cedendo estes, gratuitamente e libres de cargas, terreos edificables
na proporcién que se considere suficiente para compensalos.

Artigo 112. Réxime de contratacion das obras de urbanizacion.
A contratacidon das obras de urbanizacién realizarase sempre de acordo cos principios de

publicidade e concorrencia. Cando o organismo contratante sexa a administracidon terad que
respectar ademais as prescricions da lexislacion de contratos das administracidns publicas.

Seccidn 22

Sistema de cooperacion
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Artigo 113. Determinacidns xerais.

1. No sistema de cooperacidon os propietarios achegan o solo de cesidon obrigatoria e a
administracién executa as obras de urbanizacidn con cargo a eles.

2. A aplicacion do sistema de cooperacion esixe a aprobacién do proxecto de reparcelacion dos
terreos comprendidos no poligono, como instrumento de equidistribucidn, agas que esta sexa
innecesaria por resultar suficientemente equitativa a distribucion das cargas e beneficios.

3. O proxecto de reparcelacion sera formulado de oficio polo municipio ou polos propietarios
que representen, como minimo, o 25 % da superficie do poligono.

4. Poderan constituirse asociaciéons administrativas de propietarios, ben por iniciativa destes
ou do propio municipio, coa finalidade de colaborar na execucién das obras de urbanizacién,
debendo integrar, como minimo, o 25 % da superficie do poligono.

7

5. O procedemento, contido e demais normativa aplicable & reparcelacidon axustarase ao
disposto no capitulo V do titulo IV desta lei.

Artigo 114. Reparcelacion voluntaria.

1. Os propietarios de terreos que teflan que ser sometidos a un proceso de distribucion de
cargas e beneficios poderan utilizar o procedemento abreviado da reparcelacién voluntaria.

2. Nestes casos, a proposta de reparcelacion formulada polos propietarios afectados e
formalizada en escritura publica, na que fardn constar a aceptacién de todos eles, sera
sometida a informacién publica durante vinte dias mediante anuncio publicado no Boletin
Oficial da Provincia e obxecto de informe polos servicios municipais correspondentes, e seralle
elevada ao municipio para que se pronuncie sobre a aprobacion definitiva.

3. Cando recaia a aprobacién definitiva non sera necesaria ningunha nova formalizacidn,
bastando, para a inscricidon no rexistro da propiedade, coa presentacion da citada escritura e

da certificacion do acordo da sta aprobacién.

4. O proxecto enténdese aprobado se transcorre un mes dende a finalizaciéon da informacidn
publica sen que se producise acordo expreso de aprobacidn e non se formulasen alegacidns ou
obxecciéns no trdmite de informacién publica.

Seccién 32
Sistema de expropiacion
Artigo 115. Determinacions xerais.

1. A administracidn actuante podera optar por utilizar o sistema de expropiacidon cando razéns
de urxencia ou necesidade o xustifiquen.
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2. A expropiacion aplicarase por poligonos completos e abranguera tddolos bens e dereitos
incluidos neles, sen prexuizo do disposto nos artigos 118 e seguintes desta lei.

3. Mediante este sistema, a administracién expropiante obtén a propiedade de tédolos bens e
dereitos incluidos no poligono, executa as obras de urbanizacion e, posteriormente, allea as
parcelas resultantes ou susceptibles de edificacidn.

Artigo 116. Formas de xestion.

Cando se fixe a expropiacion como sistema de actuacidn para un poligono, poderan utilizarse
as formas de xestién que permita a lexislacion de réxime local aplicable e que resulten mais
adecuadas aos fins de urbanizacion e edificacion previstos no planeamento.

Artigo 117. Prezo xusto.

1. O prezo xusto expropiatorio dos terreos determinarase de acordo co establecido na
lexislacion basica do Estado. O seu pagamento efectivo podera realizarse en metdlico ou,
mediante acordo co expropiado, en especie asignandolle aproveitamento lucrativo de
titularidade municipal en correspondencia co valor fixado como prezo xusto, e logo da
valoracion técnica do aproveitamento transmitido.

2. A administracién actuante podera aplicar o procedemento de taxacién conxunta nos termos
que se dispoiia reglamentariamente ou seguir o expediente de valoracion individual de acordo
co establecido na lexislacion xeral de expropiacién forzosa.

Artigo 118. Exclusion da expropiacion.

1. Na aplicaciéon do sistema de expropiacidn, o dérgano expropiante podera excluir dela
determinados bens por peticién dos seus titulares, cando esta determinacion non dificulte os
obxectivos da actuacidn e o propietario se comprometa a participar no proceso de execucién
do plan, observando as condiciéns que se establezan reglamentariamente.

2. En ningun caso poderd acordarse a exclusion se a expropiacién ven motivada polo
incumprimento de deberes urbanisticos.

3. Nos supostos previstos no artigo seguinte, sera requisito imprescindible para que poida
acordarse a exclusion da expropiacidn a presentacién da escritura de reparcelacién voluntaria.

4. Asi mesmo, o drgano expropiante, logo da audiencia do propietario e informacién publica
polo prazo de vinte dias mediante anuncio no Diario Oficial de Galicia, podera acordar de oficio
a exclusion sempre que se trate de terreos edificados destinados ao uso establecido polo plan
que se executa. Neste caso, a administracion fixara as condicidns, termos e proporcién nos que
o propietario deberd vincularse 34 xestion urbanistica.
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Artigo 119. Adxudicacion de parcelas excluidas da expropiacion.

Cando nos terreos que se vaian excluir da expropiacion resulte necesario efectuar unha nova
distribucion de parcelas para, no ambito excluido, facer posible o reparto de cargas e
beneficios, utilizarase o procedemento da reparcelacién voluntaria, no que en ningln caso
poderan incluirse bens ou dereitos non excluidos daquela.

Artigo 120. Incumprimento do propietario de bens excluidos.

O incumprimento dos deberes establecidos na resolucidn por parte dos propietarios dos bens
excluidos determinara a expropiacion polo incumprimento da funcién social da propiedade ou,
se é 0 caso, o exercicio da via de constrinximento.

Seccion 42
Sistema de concerto
Artigo 121. Caracteristicas do sistema.

1. O sistema de concerto podera utilizarse cando tédolos terreos do poligono, agds os de uso e
dominio publico, se é o caso, pertenzan a un Unico propietario, ou ben cando tdédolos
propietarios do poligono garantan solidariamente a actuacién.

2. No sistema de concerto asumira o papel de urbanizador o propietario Unico, ou ben o
conxunto de propietarios que garantan solidariamente a actuacion.

Artigo 122. Formas de xestidn do sistema.
1. No sistema de concerto a xestidn da actividade de execucion podera ser realizada:

a) Mediante a constitucién en escritura publica por tédolos propietarios dunha entidade
urbanistica de xestion, que terd natureza administrativa e duracién limitada & da actuacion,
agads que asuma tamén a conservacion da urbanizacién realizada. Para estes efectos, a
escritura publica de constitucidon debera conter os estatutos polos que se rexera a entidade asi
como unha proposta de equidistribucion.

b) A través de sociedade mercantil constituida para tal efecto, sempre que no seu capital
participen tédolos propietarios.

c¢) Directamente polo Unico propietario da totalidade dos terreos afectados.

2. Tanto & entidade urbanistica de xestidn coma & sociedade constituida polos propietarios
poderan incorporarse, como membros ou socios, persoas ou entidades que acheguen
financiamento ou asuman a realizacidon das obras de urbanizacién e edificacién precisas nos
termos fixados polos particulares, que deberdn ser aprobados polo municipio competente.

75 de 110



Seccion 52
Sistema de compensacion
Artigo 123. Concepto.

No sistema de compensacion, os propietarios achegan os terreos de cesidn obrigatoria,
realizan a sta custa a urbanizaciéon nos termos e condicions que se determinen no plan e
constitlense en xunta de compensacion.

Artigo 124. Constitucidn da xunta de compensacion.

1. Cando o sistema de compensacidn veiia establecido no planeamento para un determinado
poligono, a sua efectiva aplicacion requirirda que os propietarios presenten o proxecto de
estatutos e de bases de actuacién, e que no momento de aprobacién definitiva daqueles
superen o 50 % da superficie do poligono. A antedita iniciativa deberd presentarse no prazo
maximo de tres meses, contados dende a aprobacion definitiva do planeamento detallado.

2. A administracion procedera & sua aprobacion inicial, agds que infrinxisen as normas legais
aplicables, publicard o acordo de aprobaciéon no Boletin Oficial da Provincia e nun dos xornais
de maior circulaciéon, e someterao a informacién publica por prazo de vinte dias.
Simultaneamente notificardllelo de forma individual aos propietarios ou titulares de dereitos
de contido patrimonial no poligono, a fin de que, por idéntico termo, formulen as alegaciéns
pertinentes sobre o proxecto das bases de actuacién e dos estatutos, rexeitando calquera
outra obxeccién ou reparo, e soliciten a sua incorporacién. Concluida a fase de informacidn
publica, o érgano municipal competente debera outorgar a aprobacion definitiva no prazo
maximo dun mes, transcorrido o cal se entenderd aprobado por silencio administrativo.

Poderase prescindir deste procedemento de aprobacion de bases e estatutos da xunta de
compensacién se o concello previamente aprobara, con caracter xeral, un modelo de bases e
estatutos, con informaciéon publica e publicacion no Boletin Oficial da Provincia, e os
propietarios que representaran, como minimo, o 70 % da superficie do poligono consentisen a
sta aplicaciéon, en escritura publica ou documento administrativo fidedigno no prazo
establecido no nimero 1.

3. A xunta de compensacién debera constituirse no prazo maximo dun mes, dende a
aprobacion definitiva de estatutos e bases de actuacion ou, se é o caso, dende que os
propietarios consentisen a aplicacion do modelo xeral de bases e estatutos aprobado polo
municipio.

Para estes efectos requirirase a tddolos propietarios, mediante notificacion individualizada,
para que constitlan a xunta de compensacidn no prazo indicado.

4. A xunta de compensacién tera natureza administrativa, personalidade xuridica propia e
plena capacidade para o cumprimento dos seus fins.
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5. Un representante do municipio formara parte do drgano rector da xunta de compensacion
en todo caso, e sera designado no acordo de aprobacion definitiva das bases e estatutos.

6. Os acordos da xunta de compensacidn adoptaranse por maioria simple das cotas de
participacion, agas o de aprobacidon do proxecto de compensacion, que requirird a maioria
absoluta de cotas, e aqueloutros para os cales os estatutos esixan unha maioria cualificada.

7. Os acordos da xunta de compensacion seran recorribles ante o municipio.

Artigo 125. Incorporacion de propietarios a xunta de compensacion.

1. Os propietarios do poligono que non solicitasen o sistema poderdn incorporarse con
igualdade de dereitos e obrigas & xunta de compensacién, se non o fixeran nun momento
anterior, dentro do prazo dun mes, a partir da notificacion do acordo de aprobacidn definitiva
dos estatutos e bases de actuacién da xunta de compensacién, ou da certificacion
administrativa de aplicaciéon a este poligono concreto das bases e estatutos aprobados con
caracter xeral polo municipio. Transcorrido o dito prazo, a incorporacion so sera posible se non
atranca o desenvolvemento do proceso e o aproba a xunta de compensacion, de
conformidade cos seus estatutos.

Se alguns propietarios do poligono non se incorporaran a xunta de compensacién, esta podera
solicitar do municipio ou ben a expropiacion dos ditos predios, tendo a condicidon de
beneficiaria dela, ou ben a ocupacién dos ditos predios en favor da xunta de compensacion a
fin de posibilitar a execucidn das obras de urbanizacién previstas, recofiecéndoselles aos seus
titulares o dereito & adxudicacidn de terreos edificables en proporcion a superficie achegada
coa reduccién adecuada para compensar as cargas de urbanizacidén correspondentes.

Neste ultimo caso, ainda se os terreos quedasen directamente afectados ao cumprimento das
obrigas inherentes ao sistema, a xunta de compensacién sé actuara como fiduciaria con pleno
poder dispositivo sobre os predios que pertenzan aos propietarios incorporados
voluntariamente a ela.

En todo caso, se os propietarios afectados pola ocupacion demostrasen que os seus terreos
constitden a Unica ou predominante fonte de ingresos coa que contan, teran dereito a percibir
unha indemnizacion equivalente a rendibilidade demostrada durante o periodo que medie
entre a ocupacion efectiva e a adxudicacion que lles corresponda, ou 4 expropiacién do seu

dereito.

2. Poderdn tamén incorporarse & xunta de compensacién empresas urbanizadoras que vaian
participar cos propietarios na xestién do poligono.

Artigo 126. Proxecto de compensacion.

1. De acordo co establecido nas bases de actuacidn, a xunta de compensacion formulara o
correspondente proxecto de compensacién. Para a definicion de dereitos achegados,
valoracion dos predios resultantes, regras de adxudicacion, aprobacidn, efectos do acordo
aprobatorio e inscricidon no rexistro da propiedade do mencionado proxecto habera que aterse
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ao disposto no capitulo V deste titulo. Malia o anterior, por acordo unanime de tédolos
afectados poden adoptarse criterios diferentes, sempre que non sexan contrarios a lei ou ao
planeamento aplicable, nin lesivos para o interese publico ou de terceiros.

2. No proxecto de compensacién deberd incluirse a valoracion e correspondente
indemnizacion dos dereitos que se extingan. Podera acudirse ante o Xurado de Expropiacion
de Galicia no caso de discrepancia coa valoracidén aprobada no proxecto de compensacién. Sen
embargo, a aprobacién definitiva do proxecto de compensacién constituira titulo suficiente
para a ocupacién dos inmobles que correspondan, unha vez que se constitia en depdsito ou se
efectle o pagamento das indemnizacions as que se refire este nimero.

3. O proxecto de compensacion sera aprobado segundo o procedemento establecido polo
artigo 101 desta lei, coa excepcion de que a aprobacion inicial corresponderalle & xunta de
compensacion e a aprobacion definitiva ao concello.

Artigo 127. Xunta de compensacion e transmision de terreos.

1. A incorporacion dos propietarios a xunta de compensaciéon non presupon, agas que os
estatutos dispuxesen outra cosa, a transmision a ela dos inmobles afectados aos resultados da
xestion comun. En todo caso, os terreos quedaran directamente afectados ao cumprimento
das obrigas inherentes ao sistema, con anotacién no rexistro da propiedade na forma que
determina a lexislacidn estatal.

2. As xuntas de compensacion actuaran como fiduciarias con pleno poder dispositivo sobre os
predios pertencentes aos propietarios membros daquelas, sen mais limitaciéns cas
establecidas nos estatutos.

3. A transmisidn & administracion correspondente de tdédolos terreos de cesidn obrigatoria, en
pleno dominio e libre de cargas, terd lugar por ministerio da lei coa aprobacién definitiva do
proxecto de compensacion.

4. As transmisiéns de terreos que se realicen como consecuencia da constitucién da xunta de
compensacién por contribucién dos propietarios do poligono, no caso de que asi o dispuxesen
os estatutos, e as adxudicaciéons de soares que se realicen a favor dos propietarios en
proporcién aos terreos incorporados por aqueles aplicardnselle as exenciéns tributarias que
establece a lexislacidn estatal ou autonémica correspondente.

Artigo 128. Responsabilidade da xunta de compensacion e obrigas dos seus membros.

1. A xunta de compensacidon sera directamente responsable, fronte 4 administracion
competente, da urbanizacién completa do poligono e, se é o caso, da edificacion dos soares
resultantes, cando asi se establecese.

2. O incumprimento polos membros da xunta de compensacion das obrigas e cargas impostas

por esta lei habilitard ao municipio para expropiar os seus respectivos dereitos en favor da
xunta de compensacion, que terd a condicién xuridica de beneficiaria.
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3. As cantidades debidas & xunta de compensacion polos seus membros poderan ser esixidas
por via de constrinximento, logo da peticion da xunta de compensacién ao municipio.

Artigo 129. Substitucion do sistema de compensacion.

1. No suposto de que non se consiga a participacion voluntaria de propietarios que
representen a superficie requirida para a determinacién do sistema de compensacion e
aprobacion de estatutos, bases de actuacidén e proxecto de compensacidn, aqueles que estean
dispostos a promover a execucién poderan solicitar do municipio a substitucion do sistema por
algun dos sistemas de actuacion directos ou o de concesidn de obra urbanizadora.

2. Os propietarios que formulen esta peticion e se comprometan a facer efectivas as suas
obrigas conservaran a plenitude dos seus dereitos e poderan realizar as operaciéns de
colaboracién previstas nos sistemas de actuacion directos sempre que cumpran as condicidns
establecidas para cada suposto.

Seccidon 62
Sistema de concesion de obra urbanizadora
Artigo 130. Caracteristicas do sistema.

1. O sistema de concesion de obra urbanizadora é un sistema de actuacién indirecta no que o
municipio lle outorga ao axente urbanizador ou concesionario a realizacién das obras de
urbanizacién, procedendo este & distribucion dos beneficios e cargas correspondentes,
obtendo a sua retribucidn en terreos edificables ou en metalico conforme ao convido co
municipio.

2. Sen prexuizo do disposto no artigo anterior, unha vez transcorrido o prazo de dous anos
contado dende a aprobacién definitiva do planeamento detallado que ordene o poligono, a
aplicacion efectiva deste sistema podera ser acordada de oficio polo municipio ou por
iniciativa de calquera persoa ainda que non sexa propietaria de solo no dmbito de actuacion.

Artigo 131. Procedemento.

1. No caso de iniciativa publica, o municipio aprobara as bases que rexeran o concurso para a
seleccidn da oferta, que deberan incluir como minimo as circunstancias previstas no apartado
2 deste artigo. O procedemento de seleccidon e adxudicacion da concesidon rexerase polas
disposicions contidas na lexislacion de contratos das administracions publicas.

2. Nos supostos de iniciativa privada, a proposta dos particulares para participar da accidn
urbanizadora debera conter os seguintes documentos:
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a) Proposicion xuridico-econémica que deberd incluiros compromisos adquiridos
voluntariamente polo promotor da iniciativa, as garantias financeiras e reais, os prazos de
inicio e conclusion das obras de urbanizacion e, se é o caso, de edificacion, ademais das
clausulas penais previstas para o suposto de incumprimento.

b) As condicidons econdmicas dirixidas aos propietarios de solo, que incluirdn a oferta de
compra de terreos, por prezo determinado, e a oferta de incorporacion ao proceso
urbanizador, especificando a retribucién que lle corresponda ao urbanizador en terreos
edificables ou en metalico a través das cotas de urbanizacidén. No caso de non existir acordo, a
valoracion realizarase conforme o disposto na lexislacion basica estatal.

¢) Un anteproxecto de urbanizacion detallado, que permita avaliar correctamente as calidades
e as ofertas econémicas presentadas, asi como as cesidons e compensaciéns que considere
oportunas superiores as previstas na lei.

3. Presentada a iniciativa, o municipio nun prazo de dous meses poderd desestimala por
causas xustificadas, incluidas as referidas ¢ exercicio da potestade de planeamento.

4. No caso de asumir a iniciativa privada, procederase a tramitar un procedemento de
concorrencia, coas seguintes particularidades:

a) Durante o periodo de informacidn publica, que non podera ser inferior a un mes, poderan
ser presentadas melloras ou alternativas a iniciativa formulada.

b) O pleno da corporacion elixird entre as proposicions presentadas a que considere mais
adecuada aos intereses publicos, outorgando o titulo concesional onde deberan figurar as
clausulas, obrigas e dereitos do concesionario.

5. Os propietarios que rexeiten a oferta de compra e de incorporacién ao proceso urbanizador
seran expropiados e procederase a ocupacién urxente dos terreos.

Artigo 132. Responsabilidade.

O custe dos investimentos, instalaciéns, obras e compensaciéns necesarias para executar o
planeamento sera garantido en forma e proporcién suficientes e financiado polo urbanizador
responsable da actuaciéon, quen podera repercutilo na propiedade dos soares resultantes.

Artigo 133. Retribucion.

1. O urbanizador obtera a sua retribucion a custa dos propietarios, en terreos edificables ou en
metalico, nos termos establecidos na concesion.

2. Aretribucién en terreos farase efectiva mediante a reparcelacion.

3. A retribucidn en metalico farase efectiva mediante cotas de urbanizacidn acordadas entre
urbanizador e propietarios ou, no seu defecto, aprobadas polo municipio, que deberdn
satisfacer os propietarios, quedando suxeitos os terreos ao pagamento de tales cotas, como
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carga real, que figurard no proxecto de reparcelacién. O urbanizador poderd solicitar do
municipio a exaccion por via de constrinximento das cotas debidas polos propietarios.

Capitulo VI

Obtencion de terreos de sistemas xerais e locais de dotacidns publicas

Artigo 134. Definicions.

1. Enténdese por terreos destinados a dotaciéns publicas os de titularidade do municipio ou,
se é o caso, da Comunidade Auténoma que tenden a satisfacer necesidades colectivas e
implantar usos ou servicios publicos, tendo o caracter de bens de dominio publico.

2. Son terreos de sistemas xerais os dotacionais publicos que estan desefiados ou previstos
para o servicio da totalidade do municipio e, en especial, para implantar as infraestructuras
basicas do modelo de cidade.

3. Son terreos de sistemas locais as dotaciés publicas de titularidade do municipio, que estan
desefiados ou previstos predominantemente para o servicio do poligono ou sector, se é o caso.

Artigo 135. Obtencidn dos sistemas xerais e locais de dotaciéns publicas.

1. Os terreos destinados polo planeamento a sistemas xerais que deban implantarse sobre solo
rastico ou urbano consolidado e a sistemas locais de dotaciéns publicas en solo urbano
consolidado e en solo de nucleo rural, obteranse mediante expropiacidon forzosa, ou por
permuta forzosa con terreos do patrimonio publico municipal do solo.

2. No caso da permuta forzosa, os técnicos municipais taxaran previamente o valor dos terreos
que se van obter e o dos aproveitamentos ou solos municipais conforme aos criterios de
valoracidn establecidos na lexislacidn estatal aplicable.

3. A expropiacidon dos terreos de sistemas xerais debera realizarse dentro dos cinco anos
seguintes 4 aprobacion do planeamento detallado que lexitime a sta execucion, transcurrido o
devandito prazo procederase de conformidade co disposto no artigo 81 da presente lei.

4. Os terreos destinados polo planeamento a sistemas xerais en solo urbano non consolidado e
en solo urbanizable ou, se é o caso, solo rustico incluido nunha area de reparto, e os
destinados a sistemas locais de dotacions publicas en solo urbano non consolidado e en solo
urbanizable, obteranse:

a) Por cesion obrigatoria derivada da sua inclusidén ou adscricién nunha area de reparto e no
correspondente poligono:

b) Por ocupacién directa.

c¢) Por permuta forzosa.
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d) Mediante expropiacién forzosa.

4. A obriga de cesidn gratuita dos terreos destinados a sistemas xerais inclie tamén a
realizacién das obras de urbanizacidn, das instalacidns e das infraestructuras, nas condicions
gue estableza o plan xeral.

5. A obriga de cesidn gratuita dos terreos destinados a sistemas locais de dotacidns publicas
inclie tamén a sua urbanizacidén, a custa dos propietarios incluidos no correspondente
poligono.

Artigo 136. Permuta forzosa.

1. Os terreos destinados a sistemas xerais ou locais de dotaciéns publicas poderan obterse
mediante permuta forzosa con terreos pertencentes ao patrimonio publico de solo e que sexa
de caracteristicas adecuadas para servir de soporte ao aproveitamento urbanistico que
corresponda subxectivamente ao seu propietario, agds que este acepte voluntariamente a
entrega de terreos que non cumpran este requisito.

2. A permuta forzosa de terreos require que se determinase previamente:
a) O aproveitamento urbanistico que lle corresponde ao propietario afectado.
b) Os terreos pertencentes ao patrimonio publico de solo que van ser permutados.

c) De non poder ser materializada a totalidade do aproveitamento, a indemnizacién que hai
que satisfacer en metadlico pola parte de aproveitamento non materializable neles.

3. A permuta forzosa de terreos levarase a cabo polo procedemento que se estableza
reglamentariamente, debéndose incluir na acta a descricidn dos terreos do patrimonio publico
de solo obxecto da permuta e, se é o caso, a indemnizacién complementaria e o momento do
seu aboamento.

Artigo 137. Ocupacion directa.

1. Enténdese por ocupacion directa a obtencidn de terreos destinados a sistemas xerais e
locais de dotaciéns publicas mediante o recofiecemento ao seu titular do dereito ao
aproveitamento no poligono ao que se vincule.

2. A ocupacion directa require que estea aprobada a ordenacidon pormenorizada, tanto dos
terreos que se van ocupar, con determinacion do aproveitamento que lles corresponda aos
seus propietarios, coma do poligono no que vaian integrarse.

3. O procedemento de aplicacion da ocupacién directa axustarase d&s disposicidns
regulamentarias que se dicten.
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Titulo V

Patrimonios publicos do solo

Artigo 138. Constitucion.

1. Os concellos e a administracion autondmica en colaboracion cos mesmos, deberan
constituir os seus respectivos patrimonios publicos do solo coa finalidade de obter reservas de
solo para actuaciéns de iniciativa publica, contribuir & regulamentacién do mercado de terreos
destinados ao desenvolvemento urbanistico e facilitar a execucidén da ordenacién territorial e
urbanistica no marco das stas competencias respectivas.

Artigo 139. Reservas de terreos.

1. Os plans xerais poderan establecer, en calquera clase de solo con excepcidn do rustico,
reservas de terreos de posible adquisicion para a constitucidon ou ampliacidn pola
administracién correspondente do seu patrimonio publico de solo.

2. A delimitacién das reservas de terreos coa finalidade expresada comporta a declaracién da
utilidade publica e a necesidade da ocupacién para efectos expropiatorios por un prazo
maximo de catro anos, prorrogable unha soa vez por outros dous anos por causa xustificada,
de oficio ou por instancia de parte, logo da informacidn publica e audiencia dos propietarios
afectados por prazo comun de vinte dias. A eficacia da prérroga requirira a sua publicacién no
Diario Oficial de Galicia.

No solo urbano, os prazos indicados reduciranse & metade.

Artigo 140. Bens que integran o patrimonio publico do solo.
1. Integran os patrimonios publicos do solo:

a) Os bens patrimoniais da administracién aos que unha disposicién legal ou regulamentaria ou
o planeamento territorial ou urbanistico atribla expresamente tal destino, vincule &
construcion ou rehabilitacion de vivendas con suxeicidn a algin réxime de proteccion publica
ou atribla calquera outro uso de interese social.

b) Os terreos, edificacions e construcidns obtidos en virtude das cesiéns correspondentes 4
participacion da administraciéon no aproveitamento urbanistico e os adquiridos cos ingresos
derivados da substitucion de tales cesidns con pagos en difieiro ou en especie, sendo obxecto
de valoracién na forma prevista na lexislacién vixente.

c) Os dereitos de aproveitamento urbanistico, os terreos, edificaciéns e construciéns
adquiridos, en virtude de calquera titulo e, en especial mediante expropiacién, pola
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administracion titular co fin da sUa incorporaciéon ao correspondente patrimonio publico do
solo.

d) Os terreos obtidos mediante alleamento de terreos incluidos nos patrimonios publicos do
solo.

Artigo 141. Destino do patrimonio publico de solo.

1. Os bens do patrimonio publico do solo constitien un patrimonio diferenciado dos restantes
bens da administracién titular, e os ingresos obtidos mediante o alleamento dos terreos ou a
substitucion polo equivalente econdmico da cesion relativa ao aproveitamento
correspondente & administracion, deberan ser destinados a algun dos seguintes fins:

a) Construcion de vivendas suxeitas a algun réxime de proteccién publica.

b) Actuaciéns publicas de interese social e as vinculadas 4 propia planificacion e xestion
urbanistica, en especial ao pagamento en especie, mediante permuta, dos terreos destinados
a sistemas xerais e locais de dotacidns publicas, ou a gastos de realoxo e retorno, e pago de
indemnizacions ou xustiprezos por actuacions urbanisticas.

¢) Conservacion e mellora do medio ambiente, do medio rural e do patrimonio cultural
construido.

d) Creacién de solo para o exercicio de actividades empresariais compatibles co
desenvolvemento sustentable.

e) Conservacion, xestién e ampliacién do propio patrimonio publico do solo.

2. O alleamento ou a permuta dos bens do patrimonio publico do solo realizarase por prezo
non inferior ao do seu aproveitamento urbanistico, na forma establecida na lexislacion
reguladora dos patrimonios das administraciéns publicas, e coas condiciéns que se detallen
regulamentariamente.

3. Os municipios poderan ceder gratuitamente os bens incluidos no patrimonio publico do solo
observando a sua finalidade urbanistica con destino a vivenda de promocién publica ou para
usos de interese social, nos supostos previstos na lexislacion vixente e cumprindo os requisitos
establecidos nela.

Titulo VI
Intervencion na edificacion e uso do solo e disciplina urbanistica
Capitulo |

Fomento da edificacion
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Artigo 142. Deber de edificar os soares.

1. Os propietarios de soares e de construciéns en ruina deberdn emprender a edificacion ou
rehabilitacidn nos termos establecidos nesta lei.

2. No solo urbanizable e no solo urbano non consolidado, o prazo para o cumprimento do
deber de edificar comezara a contarse dende a conversion dos terreos en soares.

3. Polo que respecta ao solo urbano consolidado, o plan xeral de ordenacion municipal
establecerd os prazos para o cumprimento do deber de edificar, de conformidade co disposto
no artigo 17.2.c. da presente lei. Estes prazos comezaran a contar dende a aprobacion
definitiva do plan xeral, ainda que os terreos non retina a condicién de soar. Neste ultimo caso,
o deber de edificar abarca tamén a obriga de dotar 4 parcela dos elementos de urbanizacidn
necesarios para que se converta en soar.

Artigo 143. Prazos para edificar ou rehabilitar.

1. Os prazos aplicables para o cumprimento do deber de edificar ou rehabilitar seran os fixados
polo planeamento xeral ou de desenvolvemento e, no seu defecto, o prazo sera de dous anos.

2. A Administracion podera conceder prérrogas cunha duracién mdxima conxunta dun ano, a
pedimento das persoas interesadas, por causas xustificadas e de forma motivada.

3. As vivendas protexidas que non se executen simultaneamente coas libres deberan, en todo
caso, ser edificadas nos prazos establecidos no planeamento xeral ou de desenvolvemento.
Independentemente do disposto nos artigos seguintes deste capitulo, no caso de
incumprimento dos devanditos prazos de edificacidn, o Instituto Galego da Vivenda e Solo ou o
concello respectivo poderdn expropiar os terreos destinados polo plan xeral & construcion de
vivendas protexidas.

4. Poderd ser beneficiaria desta expropiacién a persoa fisica ou xuridica que resulte
adxudicataria mediante o oportuno procedemento de seleccién, no que se deberan garantir os
principios de publicidade, transparencia, obxectividade e libre concorrencia.

Artigo 144. Consecuencias do incumprimento dos deberes de edificar ou rehabilitar.

Se vence o prazo concedido para cumprir os deberes de edificar ou rehabilitar, incluidas as
suas eventuais prérrogas, o concello decretara a inscricion obrigatoria no rexistro de soares.
Transcorridos dous anos desde a inscricidon sen que se dese cumprimento ao deber de edificar
ou, se é o caso, de rehabilitar, o concello decretard a edificaciéon forzosa do soar, a
rehabilitacion forzosa do inmoble ou, se é o caso, a sUa expropiacién, ben de maneira directa
ou a través dun particular, denominado axente edificador, de conformidade co disposto
regulamentariamente.

Artigo 145. Actuacién directa e a través dunha sociedade urbanistica.
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1. A administracidon urbanistica podera aprobar programas de edificacion forzosa, de forma
simultanea ao planeamento que contefia a ordenacidn detallada, nos que se delimiten areas
prioritarias para os efectos da edificacién forzosa.

A Comunidade Auténoma podera subscribir convenios cos concellos a fin de colaborar na
xestidn dos programas de edificacién forzosa.

Tamén se poderan aprobar programas de rehabilitacion co mesmo contido e determinacidns,
nos que se regule a xestidn de edificios que, de acordo co planeamento, deban ser obxecto de
rehabilitacion integral ou nos que se deban conservar algins elementos.

2. Cando se incumpra o deber de edificar nalgun terreo incluido nestas areas, a administracion
podera expropialo a fin de asumir a edificacién, ou ben encomendarlle a unha sociedade
urbanistica publica o desenvolvemento da actuacidon. Neste ultimo caso, a sociedade
urbanistica actuard como beneficiaria da expropiacion e asumira fronte @ administracién o
deber de edificar nos prazos que se fixen no convenio que regule a actuacion, que en ningun
caso poderan ser mais longos cés outorgados inicialmente ao propietario.

Artigo 146. Actuacién a través dun axente edificador.

Calguera particular con capacidade suficiente para asumir as responsabilidades previstas neste
precepto poderd colaborar coa administracién na garantia do cumprimento do deber de
edificar e instar que exercite a expropiacién para adquirir o soar non edificado, sempre que
asuma a obriga de solicitar licencia de obra no prazo de tres meses contados dende a data na
que estea resolta a dispofiibilidade do terreo.

Capitulo I
Intervencion na edificacion e uso do solo
Seccidn 12

Titulos habilitantes de natureza urbanistica

Artigo 147. Licenzas urbanisticas e comunicacions previas.

1. A licenza urbanistica e a comunicacidon previa tefien por finalidade o sometemento ao
control municipal dos actos de edificacién e uso do solo.

2. Estaran suxeitos a licenza municipal, sen prexuizo das autorizaciéns que fosen procedentes
de acordo coa lexislacién aplicable, os seguintes actos:

a) Os actos de edificacién e uso do solo e do subsolo que consonte & normativa xeral de
ordenacidn da edificacidn precisen de proxecto de obras de edificacion.
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b) As intervencidns en inmobles declarados bens de interese cultural ou catalogados polas
suas singulares caracteristicas ou valores culturais, histdricos, artisticos, arquitectdnicos ou
paisaxisticos.

¢) As demolicidns.
d) Os muros de contencidn de terras.
e) Os grandes movementos de terras e as explanacions.

f) As parcelacidns, segregaciéns ou outros actos de division de terreos en calquera clase de
solo, cando non formen parte dun proxecto de reparcelacién urbanistica.

g) A primeira ocupacion dos edificios.

h) A ubicacidén de casas prefabricadas e instalacions similares, xa sexan provisionais ou
permanentes.

i) A tala de masas arbdreas ou de vexetacidn arbustiva en terreos incorporados a procesos de
transformacion urbanistica e, en todo caso, cando dita tala se derive da lexislacion de
protecion do dominio publico.

3. Quedan suxeitos ao réxime de intervencién municipal de comunicacién previa os actos de
edificacién e uso do solo e do subsolo non suxeitos a licenza e, en todo caso, os que asi se
estableza nas leis. Os concellos deberdn establecer e planificar os procedementos de
comunicacion necesarios, asi como os de verificacién posterior do cumprimento dos requisitos
precisos.

4. As empresas subministradoras de enerxia eléctrica, auga, gas e telecomunicacidns esixiran
para a contratacion dos respectivos servizos, o titulo habilitante de natureza urbanistica que
resulte preciso.

Artigo 148. Procedemento de outorgamento de licenzas.

1. As licenzas outorgaranse de acordo coas previsions da lexislacion e do planeamento
urbanisticos.

En ningln caso se entenderdn adquiridas por silencio administrativo facultades ou dereitos
gue contravefian a ordenacion territorial ou urbanistica ou o planeamento urbanistico.

2. A competencia para outorgar as licenzas correspdondelles aos municipios segundo o
procedemento previsto na lexislacidon de réxime local. As peticidns de licenza resolveranse no
prazo de tres meses, contados dende a presentacién da solicitude coa documentacion
completa no rexistro do concello.

Para o outorgamento da licenza solicitada seran preceptivos os informes técnicos e xuridicos
sobre a sua conformidade coa legalidade urbanistica.
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3. As solicitudes de licenzas que se refiran & execucién de obras ou instalaciéns deberan
acompafarse de proxecto técnico completo redactado por técnico competente, con
exemplares para cada un dos organismos que deban emitir informe sobre a solicitude, co
contido que se determine regulamentariamente.

Unha vez presentado ante o concello, o proxecto adquire o caracter de documento publico, e
da exactitude e veracidade dos datos técnicos consignados nel responde o seu autor ou a sua
autora para todos os efectos.

4. Para outorgar a licenza de primeira ocupacién de edificacidns, esixirase certificado final de
obra de técnico competente no que conste que as obras estan completamente terminadas e
se axustan & licenza outorgada e a previa visita de comprobaciéon dos servizos técnicos
municipais.

Artigo 149. Prelacion de licencias e outros titulos administrativos.

1. Cando os actos de edificacidon e uso do solo e do subsolo fosen realizados en terreos de
dominio publico, esixirase tamén o correspondente titulo habilitante municipal, sen prexuizo
das autorizacidns ou concesiéns que sexa pertinente outorgar por parte da organizacion
xuridico-publica titular do dominio publico. A falta de autorizaciéon ou concesidon demanial ou a
sla denegaciéon impediralle ao particular obter a licencia e ao drgano competente outorgala.

2. Cando a obra tefia por obxecto o desenvolvemento dunha actividade consignarase
expresamente esa circunstancia e xunto coa comunicacién previa ou solicitude de licenza de
obra, no seu caso, se poran en cofecemento da administracion municipal os datos
identificativos e se achegara a documentacion prevista no artigo 28 da Lei do Emprendemento
e da Competitividade Econémica de Galicia.

3. No suposto de que os actos de edificacién e uso do solo e do subsolo suxeitos a licencia
urbanistica requirisen previa avaliacion de impacto ambiental, non se poderd outorgar a
licencia municipal con anterioridade a declaracién de impacto ou efectos ambientais dictada
polo érgano ambiental competente, ou cando fose negativa ou se incumprisen as medidas
correctoras determinadas nela.

4. Non se podera conceder licencia sen que se acredite o outorgamento da autorizacion da
Comunidade Auténoma cando fose procedente de acordo co disposto nesta lei.

5. Nos supostos nos que o ordenamento xuridico esixa, para a execucién de calquera obra ou
actividade, autorizacién doutra administracion publica, a licencia municipal urbanistica ou a
comunicacion previa so se poderdn solicitar e presentar, respectivamente, con posterioridade
a que fose outorgada a referida autorizacion.

Artigo 150. Caducidade das licenzas.

1. No acto de outorgamento da licenza determinaranse os prazos de caducidade das licenzas
de edificacién por causa de demora na iniciacion e finalizaciéon das obras, asi como por causa
de interrupcion delas.
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No seu defecto, o prazo de iniciacion non podera exceder de seis meses e o de terminacién de
tres anos, dende a data do seu outorgamento, e non poderan interromperse as obras por
tempo superior a seis meses.

2. Os municipios poderan conceder prérroga dos referidos prazos da licenza por unha soa vez e
por un novo prazo non superior ao inicialmente acordado, logo da solicitude expresa
formulada antes da conclusion dos prazos determinados.

3. A caducidade serd declarada pola administracion municipal logo do procedemento con
audiencia ao interesado.

Artigo 151. Procedemento para a tramitacion das comunicacions previas.

1. Cando se trate de actos suxeitos ao réxime de intervencién municipal de comunicacion
previa, o promotor comunicara ao concello a intencién de levar a cabo o acto cunha antelacion
minima de quince dias habiles @ data na que pretenda comezar a slUa execucion. A
comunicacion debera ir acompafiada da seguinte documentacion:

a) Descricion abondo das caracteristicas do acto de que se trate.
b) Xustificante de pagamento dos tributos municipais.

¢) No seu caso, proxecto técnico esixible legalmente e declaraciéon do técnico ou técnica
facultativos autores do proxecto, de que o mesmo cumpre en todos os seus extremos coa
ordenacidn urbanistica de aplicacion.

d) Copia das concesidns administrativas cando sexan legalmente esixibles ao solicitante ou
acreditacion de terse solicitado e de ter transcurrido o prazo para o seu outorgamento.

e) Documento de avaliacién ambiental, en caso de requirila o uso ao que vaian destinadas as
obras.

f) Copia da autorizacion ou ditame ambiental asi como das restantes autorizaciéns ou informes
sectoriais cando sexan legalmente esixibles.

2. Con caracter xeral, transcorrido o prazo de quince dias habiles sinalado, a presentacién da
comunicacion previa cumprindo con todos os requisitos esixidos, constitue titulo habilitante
para o inicio dos actos de uso do solo e do subsolo suxeitos a ela, sen prexuizo das posteriores
facultades de comprobacién, control e inspeccién por parte do concello respectivo.

7

Dentro dos quince dias habiles seguintes & comunicacion, o concello, sen prexuizo da
comprobacién do cumprimento dos requisitos, podera declarar completa a documentacion
presentada ou requirir a subsanacion das deficiencias que presente, adoptando neste caso
motivadamente, as medidas provisionais que entenda oportunas para evitar toda alteracién da
realidade en contra da ordenacién urbanistica aplicable, comunicandoas ao interesado por
calgquera medio que permita acreditar a sUa recepcion.

3. O concello deberd ditar a orde de execucidon que proceda para garantir a plena adecuacion
do acto ou os actos @ ordenacidn urbanistica dentro dos quince dias seguintes & adopcion de
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calquera medida provisional. A orde que se dite producird os efectos propios da licenza
urbanistica.

A inexactitude, falsidade ou omisidn, de caracter esencial, en calquera dato, manifestacién ou
documento que se achega ou incorpora & comunicacidn previa comporta, previa audiencia da
persoa interesada, a declaracion de ineficacia da comunicacion efectuada e impide o exercicio
do dereito ou da actividade afectada dende o momento en que se cofiece, sen prexuizo das
sancions que proceda imponier por tales feitos.

A resolucién administrativa que constata as circunstancias as que se refire o apartado anterior
comportard o inicio das correspondentes actuacidns e a esixencia de responsabilidades e
podera determinar a obriga do interesado de restituir a situacién xuridica ao momento previo
ao recofiecemento ou a exercicio do dereito ou ao inicio da actividade correspondente, asi
como a imposibilidade de instar un novo procedemento durante un periodo de tempo
determinado de entre tres meses a un ano.

4. Cando deban realizarse diversas actuacions relacionadas coa mesma edificacion ou inmoble
presentarase unha Unica comunicacién previa.

5. A comunicacién previa presentada para os actos de uso do solo suxeitos a ela implica a
responsabilidade solidaria do promotor ou promotora das obras, dos propietarios ou
propietarias dos terreos, os empresarios ou empresarias das obras, dos técnicos ou técnicas
redactores do proxecto e directores ou directoras das obras e da sua execucién, respecto da
conformidade das obras coa ordenacién urbanistica de aplicacién e a sUa adecuacién ao
proxecto presentado.

Artigo 152. Actos promovidos polas administracidns publicas.

1. Os actos relacionados no artigo 147 que promovan érganos das administraciéns publicas ou
de dereito publico estaran suxeitas a control municipal por medio da obtencién de licenza
municipal ou comunicacién previa, salvo os supostos exceptuados pola lexislacién aplicable.

2. As obras publicas municipais entenderanse autorizadas polo acordo de aprobacién do

proxecto logo da acreditacion no expediente do cumprimento da lexislacién urbanistica e de
proteccion do medio rural, asi como do planeamento en vigor.

Seccion 22
Deber de conservacion e ruina
Artigo 153. Deberes de uso, conservacion e rehabilitacion.
1. Os propietarios de toda clase de terreos, construciéns, edificios e instalacions deberan:

a) Destinalos aos usos que sexan compatibles coa ordenacién territorial e urbanistica e co
planeamento urbanistico.
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b) Conservalos nas condicions legais para servir de soporte a ditos usos e, en todo caso, nas de
seguridade, salubridade, accesibilidade universal e ornato legalmente esixibles.

c¢) Realizar os traballos e as obras necesarias para satisfacer, con caracter xeral, os requisitos
basicos da edificacion establecidos nas normas legais que lles sexan explicitamente esixibles en
cada momento.

d) Realizar obras adicionais por motivos turisticos ou culturais ou para a mellora da calidade e
sostenibilidade do medio urbano.

d)Realizar as obras de conservacidn previstas na lexislacién vixente.

2. O deber de conservacién a cargo dos propietarios alcanza ata o importe dos traballos
correspondentes que non excedan o limite do contido normal daquel que, no caso das
construcions, estd representado pola metade do custe de reposicidon da edificacién ou dunha
nova construcion con caracteristicas similares, excluido o valor do solo.

3. Os propietarios de terreos conservaran e manterdn o solo natural e se é o caso a masa
vexetal nas condicidons precisas que eviten a erosidon e os incendios, impedindo a
contaminacion da terra, o aire e a auga.

Artigo 154. Deber de conservacion e ordes de execucion.

1. Os propietarios de toda clase de terreos, construciéns, edificacions e instalacions, deberdn
mantelos nas condiciéns legalmente establecidas.

2. Os concellos ordenaran, de oficio ou a instancia de calquera interesado, mediante o
correspondente expediente e logo da audiencia dos interesados, a execucién das obras
necesarias para conservar aquelas condicions, con indicacién do prazo de realizacién. Cando a
entidade das obras o requira, o concello esixiralle ao obrigado a solicitude de licencia
acompafiada do proxecto técnico correspondente.

3. Tamén ordenaran as obras necesarias para adaptar as edificaciéns e construciéns ao
contorno, segundo o establecido no artigo 86 desta lei, tales como acabado, conservacion,
renovacion ou reforma de fachadas ou espazos visibles dende a via publica, limpeza e valado
de terreos edificables, e retirada de carteis ou doutros elementos impropios dos inmobles.

4. O acto firme de aprobacién da orden administrativa de execuciéon que corresponda,
determinara a afeccion real directa e inmediata, por determinacion legal, do inmoble, ao
cumprimento da obriga do deber de conservacién. Dita afeccidn real farase constar, mediante
nota marxinal, no Registro da Propiedade, coa referencia expresa ae seu caracter de garantia
real e co mesmo réximen de preferencia e prioridade establecido para a afeccidn real, ao pago
de cargas de urbanizacién nas actuacidns de transformacion urbanistica.

5. As obras executaranse a custa dos propietarios se estivesen dentro do limite do deber de
conservaciéon que lles corresponde, e con cargo aos fondos da entidade que a ordene cando a
superase para obter melloras de interese xeral.

6. No caso de incumprimento da orde de execucidon de obras, a Administracion municipal

procederd a execucién subsidiaria dela ou a execucién forzosa mediante a imposicidon de
multas coercitivas de 300 a 6.000 euros, reiterables ata lograr a execucién das obras
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ordenadas., podendo elevarse en tales supostos o limite maximo do deber de conservacion ata
0 75% do custe de reposicién da edificacion ou dunha nova construcidn con caracteristicas
similares, excluido o valor do solo.

Artigo 155. Deber de conservacion e ordes de execucion en solo rustico e de nucleo rural.

1. No suposto de que os propietarios incumprisen os deberes de conservacion e rehabilitacion
establecidos nesta lei, o alcalde ou o conselleiro competente en materia de urbanismo
ordenara a execucion das obras necesarias que garantan o deber de conservacién definido nos
artigos anteriores e, en especial, as seguintes:

a) As obras necesarias para adaptar os inmobles as condicions do seu contorno, tales como a
conservacién e reforma de fachadas ou espacios visibles dende as vias publicas e a retirada de
carteis ou outros elementos impropios dos inmobles rusticos.

b) As obras de rehabilitacion de inmobles e edificios de acordo co establecido no planeamento
urbanistico.

c¢) As obras que garantan o destino rustico ou caracteristicas do predio, incluindo a eliminacién
de elementos impropios da sua finalidade ou que supofian un risco de deterioro do medio
ambiente, do patrimonio cultural ou da paisaxe.

2. A orde de execucién debera conter obrigatoriamente a determinacidén concreta e detallada
das obras que hai que realizar conforme as condiciéns establecidas nesta lei ou no
planeamento urbanistico. Asi mesmo debera fixar o prazo para o cumprimento voluntario polo
propietario do ordenado, que se determinard en razén directa da importancia, volume e
complexidade das obras por realizar. De igual modo, a orde de execucidén resolvera se a
entidade das obras esixe proxecto técnico e, se é o caso, direccion facultativa.

3. O incumprimento da orde de execucién facultara ao alcalde ou a conselleria, para executar
subsidiariamente as obras con cargo aos obrigados e para a imposicién de multas coercitivas,
de 300 a 6.000 euros, reiterables ata lograr a execucidon das obras ordenadas, podendo
elevarse en tales supostos o limite maximo do deber de conservacién ata o 75% do custe de
reposiciéon da edificacion ou dunha nova construcién con caracteristicas similares, excluido o
valor do solo. Denunciaranse ademais os feitos & xurisdiccién penal cando o incumprimento
puidese ser constitutivo de delito ou falta.

4. O alcalde ou a conselleria competente en materia de urbanismo poderan ordenar dentro do
prazo de caducidade previsto nesta lei, a demolicién ou eliminacion das obras, construccidns,
edificacions ou instalacidns inacabadas ou inadecuadas ao medio rural, efectuadas sen licencia
ou 6 abeiro dunha licencia que fose declarada caducada, sen que isto produza dereito a obter
indemnizacion.

5. Declarase a utilidade publica, para efectos expropiatorios, dos terreos, construccions,
edificaciéns e instalacidns inacabadas ou inadecuadas que se considere necesario demoler
para a proteccion do medio rural ou a conservacién do contorno e morfoloxia dos nucleos
rurais de poboacién.
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Para estes efectos, a administracién deberd incoar o oportuno procedemento, con audiencia
dos interesados, no que se constate a incompatibilidade ou inadecuaciéon das obras ou
instalacidns coa proteccion do medio rural ou coas determinaciéns estéticas e tipoldxicas
establecidas no planeamento urbanistico.

Artigo 156. Informe de avaliacion de edificios.

1. Os concellos deberan regular mediante ordenanza municipal a obtencién do informe de
avaliacién de edificios, para determinar o seu estado de conservacion, o cumprimento coa
normativa vixente sobre accesibilidade universal, asi como o grao de eficiencia enerxética dos
mesmos, nos termos previstos na lexislacidn vixente.

Artigo 157. Declaracién de ruina.

1. Cando algunha construccion ou parte dela estivese en estado ruinoso, o concello, de oficio
ou a instancia de calquera interesado, declarard esta situacién e acordara a total ou parcial
demolicién, logo da tramitacién do oportuno expediente contradictorio con audiencia do
propietario e dos moradores, agads inminente perigo que o impedise.

2. Procedera a declaracién de situacién legal de ruina nos seguintes supostos:

a) Cando o custe das obras necesarias exceda da metade do custe de reposicidén da edificacidn
ou dunha nova construcion con caracteristicas similares, excluido o valor do solo.

b) Cando o edificio presente un esgotamento xeneralizado dos seus elementos estructurais
fundamentais.

¢) Cando se requira a realizacidon de obras que non puidesen ser autorizadas por encontrarse o
edificio en situacidn de féra de ordenacion.

3. No caso de incumprimento da orde de demolicién, procederase de conformidade co
disposto no artigo 154.6 da presente lei.

4. Se existise urxencia e perigo na demora, o alcalde, baixo a sua responsabilidade, por motivos
de seguridade dispora o necesario respecto da habitabilidade do inmoble e do desaloxo dos
ocupantes.

5. Nos bens catalogados habera que aterse ao disposto na lexislacién do patrimonio histérico
aplicable.

Cando por calgquera circunstancia resulte destruida unha construccion ou edificio catalogado, o

aproveitamento subxectivo do seu propietario non excederd do preciso para a fiel restitucion,
que poderd ser ordenada nos termos que regulamentariamente se determinen.
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Seccidn 32
Parcelacions
Artigo 158. Parcelacidns urbanisticas.

Considerarase parcelacion urbanistica, a division de terreos en dous ou mais lotes a fin da sua
urbanizacién ou edificacidon, xa sexa en forma simultanea ou sucesiva.

Artigo 159. Division e segregacion de predios en solo rustico.

1. No solo rustico sé se poderan realizar segregacions respetando a unidade minima de cultivo,
gue determine en cada caso a lexislacion agraria.

2. Os actos de segregacién ou de division da propiedade que se puidesen permitir por
aplicacion do disposto no nimero anterior estaran suxeitos a licenza municipal, excepto nos
supostos dunha mera adaptacion do parcelario 4s determinaciéons do planeamento
urbanistico, da execucion de infraestruturas publicas e da execucion de equipamentos publicos

Artigo 160. Indivisibilidade de parcelas e réxime de parcelacidns.

1. Non se poderd efectuar ningunha parcelacidn urbanistica sen que previamente fose
aprobado o planeamento urbanistico esixible segundo a clase de solo de que se trate e o
instrumento de xestién correspondente. Queda prohibida en solo rustico a realizacidon de
parcelaciéns urbanisticas.

2. Non podera realizarse parcelacion algunha que dé lugar a lotes de superficie ou dimensiéns
inferiores as determinadas como minimas no planeamento ou na lexislacidn sectorial, salvo
que ditos lotes sexan adquiridos simultdneamente polos propietarios de terreos colindantes co
fin de agrupalos coas suas fincas para constituir unha nova.

3. Seran indivisibles as parcelas edificables conforme unha relacién determinada entre
superficie do solo e superficie construible, cando se edificase a correspondente a toda a
superficie do solo, ou, no suposto de que se edificase a correspondente sé a unha parte dela, a
restante, se fose inferior 4 parcela minima, coas excepciéns indicadas no apartado anterior.

4. Toda parcelacion urbanistica quedara suxeita a licencia ou & aprobacién do proxecto de
compensacién ou reparcelacién que a contefia, e comportara a obriga da cesidén dos terreos
situados féra das alinacions establecidas polo planeamento.

Non serda necesaria licencia de parcelacién nos supostos de division de predios polo
planeamento, da execucién de infraestruturas publicas e da execucién de equipamentos
publicos.

5. En ningln caso consideraranse soares, nin se permitira edificar neles, os lotes resultantes
dunha parcelacion efectuada con infraccidn das disposicidns desta lei.
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6. Os notarios e rexistradores da propiedade esixirdn para autorizar e inscribir,
respectivamente, escritura de divisidn de terreos que se acredite previamente o outorgamento
da licencia municipal ou declaracién da sda innecesariedade.

Capitulo llI
Disciplina urbanistica
Seccion 12
Inspeccidén urbanistica

Artigo 161. Da inspeccion urbanistica.

7

1. A inspeccidén urbanistica é a actividade que os 6rganos administrativos competentes en
materia de edificacion e uso do solo han de realizar coa finalidade de comprobar que unha e
outro se axustan 6 ordenamento urbanistico.

2. O persoal adscrito a inspeccidn e vixilancia urbanistica, no exercicio das stas funciéns, terd a
consideracion de axente da autoridade.

Seccion 22
Proteccion da legalidade urbanistica
Artigo 162. Obras sen titulo habilitante en curso de execucidn.

1. Cando se estivesen executando obras sen o titulo habilitante esixible en cada caso ou sen
axustarse as condicidns sinaladas nel, o alcalde dispofierd a suspensidon inmediata dos
devanditos actos e procederda a incoar o expediente de reposicion da legalidade,
comunicandollo ao interesado.

2. Co acordo de suspension adoptaranse as medidas cautelares necesarias para garantir a total
interrupcion da actividade, entre as que estara a execucion forzosa mediante a imposicion de
multas coercitivas por importe de 600 a 6.000 euros, reiterables ata acadar o cumprimento da
orde de paralizacién e calquera outra medida que sexa conveniente a prol da efectividade da
suspension.

3. Instruido o expediente de reposicion da legalidade e logo da audiencia do interesado,
adoptarase algun dos seguintes acordos:

a) Se as obras non fosen legalizables por seren incompatibles co ordenamento urbanistico,
acordarase a sia demolicidn a custa do interesado e procederase a impedir definitivamente os
usos aos que desen lugar ou, se é o caso, a reconstruccion do indebidamente demolido.

b) Se as obras fosen legalizables por seren compatibles co ordenamento urbanistico,
requirirase ao interesado para que no prazo de tres meses presente a solicitude da oportuna
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licencia ou comunicacion previa correspondente, manténdose a suspension das obras en tanto
esta non sexa outorgada ou non se presente a comunicacion previa.

c) Se as obras non se axustan as condicions sinaladas no titulo habilitante, ordenaraselle ao
interesado que as axuste no prazo de tres meses, prorrogables por outros tres por peticion do
interesado, sempre que a complexidade técnica ou envergadura das obras que haxa que
realizar faga inviable a sla acomodacidn as previsiéns do titulo habilitante esixible no prazo
previsto.

4. Co acordo que pofia fin ao expediente de reposicion da legalidade urbanistica poderanse
adoptar as medidas que se consideren precisas para garantir a executividade da resolucion,
sen prexuizo da imposicion das sanciéns que procedan e das facultades que lles correspondan
as autoridades competentes, en virtude do réxime especifico de autorizaciéon ou concesién ao
gue estean sometidos determinados actos de edificacion e uso do solo.

5. O procedemento ao que se refire o nimero anterior debera resolverse no prazo dun ano
contado dende a data do acordo de iniciacion.

6. No caso de incumprimento da orde de demolicién, a Administracién municipal procedera 3
execucion subsidiaria dela ou & execucidn forzosa mediante a imposicidon de multas coercitivas,
na forma e contia que se determine reglamentariamente.

Artigo 163. Obras terminadas sen titulo habilitante.

1. De estaren rematadas as obras sen licenza ou comunicacién previa, ou incumprindo as
condiciéns sinaladas nelas ou na orde de execucion, o titular da alcaldia, dentro do prazo de
seis anos, contados dende a total terminacidén das obras, incoara expediente de reposicién da
legalidade, procedendo segundo o disposto no artigo anterior. Tomarase como data de
terminacion das obras a que resulte da sua efectiva comprobacion pola administracién
actuante, sen prexuizo da sua acreditacion por calquera outro medio de proba valido en
dereito.

2. Transcorrido o prazo de caducidade de seis anos sen que se adoptasen as medidas de
restauracion da legalidade urbanistica, quedaran incursas na situacion de féra de ordenacién e
suxeitas ao réxime previsto no artigo 85 desta lei.

Artigo 164. Outros actos sen titulo habilitante.

1. Cando algun acto distinto dos regulados no artigo anterior e precisado de licencia ou
comunicacion previa se realizase sen esta ou en contra das stas determinacidons, o alcalde
dispofiera a cesacidon inmediata do devandito acto e incoard expediente de reposicién da
legalidade.

2. Instruido o expediente de reposicion da legalidade, e logo da audiencia do interesado,
adoptarase algun dos seguintes acordos:
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a) Se a actividade se realizase sen licencia ou comunicacién previa, ou sen axustarse as suas
determinacidns ou ao contido declarado, requirirase o interesado para que, no prazo de tres
meses, solicite a oportuna licencia, presente comunicacidn previa ou axuste a actividade a xa
concedida ou comunicada.

b) Se a actividade non fose legalizable por ser incompatible co ordenamento urbanistico,
procederase a impedir definitivamente a actividade e a ordenar a reposicion dos bens
afectados ao estado anterior ao incumprimento daquela.

3. Se transcorrido o prazo de tres meses dende o requirimento o interesado non solicitase a
oportuna licencia ou, se é o caso, non axustase a actividade as condicions sinaladas nela, o
alcalde adoptara o acordo previsto no apartado b) do niumero anterior. Procederase de igual
modo no suposto de que a licencia fose denegada por ser o seu outorgamento contrario
legalidade.

4. Co acordo que pofia fin ao expediente de reposicién, poderanse adoptar as medidas que se
consideren precisas para garantir a executividade da resolucién.

Artigo 165. Suspension e revisidn de licencias.

1. O alcalde dispoiiera a suspensidon dos efectos dunha licencia ou orde de execucion e,
conseguintemente, a paralizacién inmediata das obras iniciadas ao seu abeiro cando o contido
dos devanditos actos administrativos constitua unha infraccion urbanistica grave ou moi grave,
calguera que sexa a data de outorgamento da licencia e no prazo de dez dias debera darselle
traslado directo do acto suspendido ao érgano xurisdiccional competente, na forma e cos
efectos previstos na lexislacién reguladora da xurisdiccidon contencioso-administrativa.

2. En todo caso, as licencias ou ordes de execucién contrarias ao ordenamento urbanistico
deberan ser revisadas a través dalgun dos procedementos de revision de oficio previstos nos
artigos 102 e 103 da Lei 30/1992, do 26 de novembro, de réxime xuridico das administracions
publicas e do procedemento administrativo comun, ou polo procedemento do artigo 127 da
Lei da xurisdiccion contencioso-administrativa.

3. As construcciéns ou edificacidns nas que a accion de nulidade se exerza transcorrido o prazo
sinalado no artigo 163, quedaran sometidas ao réxime de fora de ordenacidn establecido no
artigo 85 desta Lei.

Artigo 166. Proteccion da legalidade en zonas verdes, espacios libres, dotacidons e
equipamentos publicos.

1. Aos actos de edificacidon e uso do solo relacionados no artigo 147, que se realicen sen o
titulo habilitante esixible sobre terreos cualificados polo planeamento como zonas verdes,
espacios libres, viarios ou na zona de proteccién establecida no artigo 87.1, dotaciéns ou
equipamentos publicos, non lles sera de aplicacién a limitacidn de prazo que establece o artigo
163.
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2. As licencias ou ordes de execucidn que se outorgasen con infraccidon da zonificaciéon ou uso
urbanistico dos dmbitos sinalados no apartado anterior, seran nulas de pleno dereito. Nestes
casos, o titular da conselleria competente en materia de urbanismo requirird @ persoa titular
da alcaldia para que proceda segundo o disposto no artigo anterior.

Artigo 167. Proteccidon da legalidade no solo rustico.

1. Corresponderalle & persoa titular da conselleria competente en materia de urbanismo a
competencia para a adopcion das medidas precisas de proteccidon da legalidade respecto das
obras e actividades realizadas en solo rustico, en calquera das suas categorias, sen a preceptiva
autorizacién autondmica e sen o preceptivo titulo habilitante ou sen axustarse as condicidns
do mesmo.

Nos restantes supostos a competencia corresponderalle & persoa titular da alcaldia.

2. A persoa titular da alcaldia, en calquera caso, adoptara as medidas necesarias para a
paralizacién das obras e actividades en execucién e daralle conta, se é o caso, de forma
inmediata a persoa titular da conselleria competente en materia de urbanismo.

Artigo 168. Subrogacion.

Se a conselleria competente en materia de urbanismo apreciase obras ou usos do solo que
constitlan infraccién urbanistica grave ou moi grave, pofierao en cofiecemento do alcalde coa
maior brevidade posible a fin de que proceda segundo o disposto neste capitulo.

Se o alcalde non adoptase as medidas sinaladas no apartado anterior no prazo dun mes, o
conselleiro competente en materia de urbanismo poderd subrogarse no exercicio das
competencias municipais adoptando as medidas pertinentes para a reposicion da legalidade e
a sancion dos infractores.

Iniciado o correspondente expediente pola conselleria, o municipio debera absterse de toda
actuaciéon no mesmo asunto desde o momento no que reciba a oportuna comunicacion,
remitindolle 4 citada conselleria cantas actuaciéns practicase.

Seccion 32

Infraccions e sancions

Artigo 169. Definicion das infraccidns urbanisticas.

1. Son infracciéns urbanisticas as acciéns ou omisiéns que vulneren as prescricions contidas na
lexislacion e no planeamento urbanisticos, tipificadas e sancionadas naquela.
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2. Toda infraccidn urbanistica implicara a imposicidn de sancidns aos responsables, asi como a
obriga de resarcimento dos danos e indemnizacion das perdas a cargo deles, todo isto con
independencia das medidas previstas na seccidn anterior.

3. En ningun caso podera a administracion deixar de adoptar as medidas tendentes a restaurar
a orde urbanistica vulnerada ou a repofier os bens afectados ao estado anterior & produccion
da situacion ilegal.

Artigo 170. Tipificacion das infraccidns urbanisticas.
1. As infraccidons urbanisticas clasificanse en moi graves, graves e leves.
2. Son infracciéns moi graves:

a) As accions e omisidons que constitian incumprimento das normas relativas ao uso e
edificacién que afecten a terreos cualificados polo planeamento como zonas verdes, espacios
libres, dotaciéns ou equipamentos publicos, viarios ou na zona de proteccién establecida no
artigo 87.1.

b) As obras e actividades realizadas en solo rustico que estean prohibidas por esta lei e en todo
caso as parcelacidns urbanisticas.

c) A realizacién de obras de urbanizacién sen a previa aprobacién do planeamento e proxecto
de urbanizacién esixibles.

3. Son infracciéns graves:

a) As accidéns e omisidns que constituan incumprimento das normas relativas a parcelacions,
aproveitamento urbanistico, uso do solo, altura e nimero de plantas, superficie e volume
maximo edificables, distancias minimas de separacién a lindes e outros elementos e ocupacion
permitida da superficie das parcelas ou de habitabilidade das vivendas, cando non tefian o
caracter de moi graves.

b) O incumprimento das condicions de uso e edificacion establecidas nesta lei para o solo
rdstico e a realizacion de actividades sen o preceptivo titulo habilitante municipal ou sen
autorizacién autondémica, cando ésta sexa esixible de acordo con esta lei, ou incumprindo as
sUas condicidns.

¢) O incumprimento do réxime establecido por esta lei para as edificacidns fora de ordenacion
e para as edificacions ilegais as que fai referencia o artigo 85.

d) A inexactitude, falsidade ou omisidn, de caracter esencial, en calquera dato ou documento
gue acompafia ou consta na comunicacion previa.

4. Consideraranse infraccions leves as infraccions do ordenamento urbanistico que non tefian
o cardcter de graves ou moi graves e, en todo caso, a execucién de obras ou instalacions
realizadas sen licenza, comunicacion previa ou orde de execucién, cando sexan legalizables por
seren conformes co ordenamento urbanistico, asi como o incumprimento das ordes de
execucion ou demolicién, ou da obriga da obtencién do informe de avaliacion de edificios.
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Considérase tamén como leve a infracidn consistente na inexactitude, falisdade ou omisién, de
caracter non esencial, en calquera dato ou documento que acompafa ou consta na
comunicacion previa.

Artigo 171. Prazos de prescripcion.

1. As infraccidons urbanisticas moi graves prescribirdn aos quince anos, as graves aos seis anos e
as leves aos dous anos, contados dende a finalizacidon das obras ou da actividade.

2. As sancidns urbanisticas impostas por faltas moi graves prescribirdn aos cinco anos, as
impostas por faltas graves aos tres anos e as impostas por faltas leves ao ano. O cémputo do
prazo de prescricion das sanciéns, iniciarase a partir do dia seguinte a que aquela adquira
firmeza en via administrativa.

Artigo 172. Persoas responsables.

1. Nas obras que se executasen sen titulo habilitante ou con inobservancia das suas condiciéns
seran sancionadas por infraccidn urbanistica as persoas fisicas ou xuridicas responsables delas
en calidade de promotor ou promotora das obras, propietario ou propietaria dos terreos ou
empresario ou empresaria das obras, e os técnicos ou técnicas redactores do proxecto e
directores ou directoras das obras.

2. Nas obras amparadas nunha licencia, pero constitutivas de infraccion urbanistica grave ou
moi grave, serdn igualmente sancionados as autoridades ou membros da corporaciéon que
resolvesen ou votasen a favor do outorgamento da licencia sen os informes previos esixibles
ou cando estes fosen desfavorables en razén daquela infraccién.

Artigo 173. Regras para determinar a contia das sancions.
1. As infracciéns urbanisticas seran sancionadas da seguinte forma:

a) As infraccions leves, con multa de 300 a 6.000 euros e como minimo o 2 % do valor da obra,
instalacidn ou actuacion realizada.

b) As infraccidns graves, con multa de 6.001 a 60.000 euros e como minimo o 20% do valor da
obra, terreos, exceso de edificacion ou actuacion realizada.

¢) As infracciéns moi graves, con multa de 60.001 a 1.000.000 de euros e como minimo o 30%
do valor das obras, terreos, edificacions ou actuacidns realizadas. Nos supostos de escasa
entidade da infraccidn, a administracion poderd aplicar a sancién prevista na letra b) anterior.

Artigo 174. Sancions accesorias.
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Os suxeitos responsables de infraccions moi graves, cando as acciéns que as motivaron non
sexan legalizables, poderan ser sancionados, segundo os casos, ademais de coas multas
previstas neste titulo, coas seguintes sancions accesorias:

a) Inhabilitacion durante un prazo de ata cinco anos da posibilidade de obter subvenciéns
publicas ou crédito oficial e do dereito a gozar de beneficios ou incentivos fiscais.

b) Prohibicion durante un prazo de ata cinco anos para formalizar contratos coa
Administracion autondmica e coas administracions locais de Galicia.

¢) Publicacion nun diario de maior circulacién da provincia das sancidns firmes en via
administrativa e da identidade dos sancionados.

Artigo 175. Organos competentes.
1. As autoridades competentes para a imposicién das sanciéns seran:
a) Por infraccidons moi graves, a partir de 600.000 euros, o Consello da Xunta.

b) Por infracciéns moi graves, ata 600.000 euros, o conselleiro competente en materia de
urbanismo.

c) Por infraccidns graves cometidas en solo rustico sen o preceptivo titulo habilitante ou sen a
autorizacién autondmica cando esta sexa esixible, de acordo con esta lei, ou incumprindo as
suas condiciéns, o drgano autondmico competente en materia de disciplina urbanistica.

d) Nos demais supostos, por infraccidns graves e leves, o alcalde.

2. A Axencia de Proteccién da Legalidade Urbanistica serd competente para a imposicién de
sancions cando esta lle fose delegada ou transferida voluntariamente polo titular da
competencia.

Artigo 176. Procedemento sancionador.

1. A potestade sancionadora exercerase mediante o procedemento establecido na lexislacion
do procedemento administrativo.

2. O prazo para resolver o procedemento sancionador sera dun ano contado dende a data da
sUa iniciacion.

Transcorrido o prazo maximo para resolver sen que se dictase resolucién, producirase a
caducidade do procedemento. No suposto de que a infraccidon non prescribise, debera iniciarse
un novo procedemento sancionador.
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Disposicion adicional primeira. Réxime do solo nos municipios sen planeamento.

1. Nos municipios sen planeamento xeral unicamente poderd edificarse nos terreos que
merezan a condicidon de solo urbano consolidado por reunir os requisitos establecidos no
artigo 14.a) desta lei, e se garanta previamente a realizacion das obras necesarias para cumprir
a condicién de soar.

2. Para edificar nos nucleos rurais existentes nos municipios sen planeamento, sera necesaria a
previa aprobacién do expediente de delimitacion de solo de nucleo rural, no que se acreditara
o cumprimento dos requisitos establecidos polo artigo 20 desta lei.

O expediente conterd o estudo individualizado do nucleo rural, conforme o sinalado polo
artigo 56.3 desta lei, asi como os planos de delimitacién do perimetro do nucleo rural.

Tamén quedaran reflectidos o trazado da rede viaria publica existente e os espazos reservados
para dotaciéns e equipamentos publicos, asi como as determinaciéns previstas na letras d) do
artigo 53.1 desta lei.

O expediente tramitarao o concello con informacién publica por prazo minimo dun mes,
mediante anuncio que se debera publicar no Diario Oficial de Galicia e en dous dos diarios de
maior difusidon na provincia. O expediente aprobarao provisionalmente o érgano municipal
competente para a aprobacién do planeamento xeral e remitirallo ao titular da secretaria xeral
competente en materia de urbanismo para que resolva sobre a aprobacién definitiva no prazo
de tres meses contados a partir da recepcidn do expediente completo no rexistro da
conselleria. Transcorrido este prazo sen resolucion expresa, entenderase aprobado por silencio
administrativo.

3. No resto dos terreos aplicarase o réxime do solo rustico establecido nesta lei.

Disposicion adicional segunda. Modificacion da normativa sectorial autonémica en relacion
cos informes ao planeamento.

Quedan modificados todos os preceptos contidos nas diferentes lexislacidns sectoriais
autondmicas que contradigan a regulamentacidn prevista nesta lei relativa 4 solicitude e
emision dos informes sectoriais en materia de planemento.

Disposicion adicional terceira. Plataforma urbanistica dixital de Galicia.

A comunidade auténoma de Galicia desenvolvera unha aplicacion que facilite a participacién
nos procedementos de planificacion urbanistica e que tera como finalidade posibilitar a
tramitacién integral dos instrumentos de planemento urbanistico.

Disposicion adicional cuarta. Modificacion da Lei 10/1995, do 23 de novembro, de
ordenacion do territorio de Galicia.
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Modificase o artigo 23.7, que queda redactado como segue, e engadese un apartado 8:

7. Os proxectos sectoriais de incidencia supramunicipal que impliquen a transformacion e
parcelacién urbanistica do solo, deberdn cumprir os limites de sostibilidade e as reservas
minimas para dotacions publicas establecidos para o solo urbanizable pola Lei do Solo de
Galicia, garantindo en todo momento o equilibrio na estrutura territorial das dotaciéns e
equipamentos publicos.

No caso de proxectos sectoriais promovidos pola administracién autondmica coa finalidade de
crear solo urbanizado con destino a infraestruturas, dotacions ou instalacidéns, poderan ser
executados mediante os sistemas previstos na Lei do Solo de Galicia.

8. Cando os proxectos sectoriais afecten a terreos que deban ser clasificados como solo rustico
de especial proteccidn, se esixira o informe favorable do organismo que ostente a titularidade
da competencia sectorial por razén do correlativo valor obxecto de proteccién.

Disposicion adicional quinta. Ordenacion urbanistica de sistemas xerais mediante proxecto
sectorial.

Naqueles supostos nos que a lexislacién sectorial competente remita a ordenacién urbanistica
dun sistema xeral a un plan especial, o referido plan especial serd tramitado de conformidade
co disposto na lexislacion de ordenacion do territorio para os proxectos sectoriais.
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Disposicion transitoria primeira.- Réxime aplicable aos municipios con planeamento non
adaptado.

Os plans xerais de ordenacién municipal aprobados definitivamente con anterioridade &
entrada en vigor desta lei conservaran a suUa vixencia ata a sUa revisién ou adaptacién a
mesma, consonte as seguintes regras:

a) Ao solo urbano dos municipios con plan xeral adaptado a Lei 9/2002, do 30 de decembro, de
ordenacion urbanistica e proteccion do medio rural de Galicia, aplicaraselle integramente o
disposto no planeamento respectivo.

b) Nos municipios con planeamento xeral non adaptado & Lei 9/2002, ao solo urbano que
reuna as condiciéns establecidas no artigo 14.a) desta lei aplicaraselle o disposto nela para o
solo urbano consolidado, sen prexuizo de respectar a ordenacion establecida no planeamento
vixente.

c) Ao resto do solo urbano dos municipios con planeamento xeral non adaptado & Lei 9/2002
e, en todo caso, ao incluido en poligonos, unidades de execucion ou de actuacién ,
aplicaraselle o réxime previsto nesta lei para o solo urbano non consolidado e os
correspondentes limites de edificabilidade e reservas fixados na mesma, sendo o dmbito de
referencia para a aplicaciéon desta limitaciéon o poligono ou a unidade de execucién ou de
actuacion.

d) Ao solo urbanizable delimitado e non delimitado dos municipios con plan xeral adaptado 3
Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion urbanistica e proteccién do medio rural de
Galicia, aplicaraselle integramente o disposto no planeamento respectivo.

e) Ao solo urbanizable delimitado dos municipios con plan xeral non adaptado & Lei 9/2002, do
30 de decembro, de ordenaciéon urbanistica e proteccion do medio rural de Galicia,
aplicaraselle o réxime previsto nesta lei para o solo urbanizable, e os correspondentes limites
de sostenibilidadee reservas de sistemas xerais e locais fixados na mesma, sendo o ambito de
referencia para a aplicacion desta limitacion o sector correspondente.

Ao resto do solo urbanizable, apto para urbanizar ou rustico apto para o desenvolvemento
urbanistico, aplicaraselle o disposto nesta lei para o solo rustico.

g) En calquera caso habera que estar ao disposto en canto as reservas en materia de vivenda
suxeitas a algun réxime de proteccion publica.

d) Ao solo incluido no dmbito dos nucleos rurais delimitados ao abeiro da Lei 11/1985, de
adaptacion da do solo a Galicia, na delimitacion dun nucleo rural segundo a Lei 1/1997, do solo
de Galicia, ou na da sua drea de influencia ou tolerancia, ou na de expansion delimitada ao
abeiro da Lei 9/2002, do 30 de decembro, aplicaraselles o réxime establecido nesta lei para o
nucleo rural comun, coas seguintes especificaciéons que, en todo caso, deberadn respectar as
maiores limitacions establecidas no planeamento respectivo:

- Parcela minima: 500 m?2.

- Altura maxima: B+1+Bc.
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- Ocupacion maxima: 40%.

e) Ao solo clasificado polo planeamento vixente como non urbanizable ou rustico,aplicardselle
integramente o disposto nesta lei para o solo rustico.

f) En todo caso, as modificacidns e revisidns do planeamento vixente @ entrada en vigor desta
lei deben axustarse ao disposto nela.

Disposicion transitoria segunda. Adaptacion do planeamento.

1. Os plans aprobados provisionalmente antes da entrada en vigor da presente lei, poderan
continuar a sta tramitacidn ata a sta aprobacion definitiva a teor do disposto na Lei 9/2002,
do 30 de decembro, de ordenacidn urbanistica e proteccién do medio rural de Galicia.

2. Os que, nesa mesma data, tivesen sido xa aprobados inicialmente poderdn adaptarse
integramente & presente lei ou continuar a sua tramitacion a teor do disposto na Lei 9/2002,
do 30 de decembro, de ordenacién urbanistica e protecciéon do medio rural de Galicia, ainda
que as suas determinaciéns deberdn adaptarse plenamente a presente lei. A simple
adaptacion do contido do plan en tramitacion as disposicions establecidas na presente lei non
implicard, por se sé, a necesidade de sometelo a nova informacién publica, salvo cando se
pretendan introducir outras modificaciéns que alteren substancialmente a ordenacion
proxectada e non sexan consecuencia da adaptacién, extremo que serd obxecto de informe
polo secretario ou secretaria municipal.

3. Os plans en tramitacién que non tivesen alcanzado a aprobacidn inicial 4 data de entrada en
vigor da presente lei haberan de adaptarse plenamente a esta.

4. En todo caso, as modificaciéns e revisidons do plan vixente 4 entrada en vigor da presente lei
deben axustarse ao disposto nesta.

Disposicion transitoria terceira-. Decretos de suspension.

Os decretos autondmicos de suspensién do plan que foron ditados antes da entrada en vigor
da presente lei manteran a sua eficacia, como norma de dereito transitorio, ata a data de
entrada en vigor do correspondente plan xeral de ordenacion municipal, coas seguintes
especificacidns:

a) Ao solo urbano aplicarase o réxime establecido pola presente lei para o solo urbano e a
ordenacion provisional establecida nos correspondentes decretos. Para tales efectos, tera a
consideracion de solo urbano consolidado o que, en cada momento e ata a entrada en vigor do
plan xeral de ordenacion urbana correspondente, cumpra os requisitos do artigo 14.a) da
presente lei, con independencia do grao de urbanizacién que puidese presentar & data de
entrada en vigor da ordenacidn provisional.

b) No solo apto para urbanizar e no solo non urbanizable serd de aplicacién integramente o
disposto na presente lei para o solo rustico.
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¢) Nos nucleos rurais delimitados sera de aplicacidn o disposto na presente lei para o solo de
nucleo rural.

Disposicion transitoria cuarta. Réxime de autorizacidns e licencias outorgadas en solo rustico
e solo de nucleo rural.

1. As autorizacidéns e licenzas outorgadas en solo rustico e en solo de nucleo rural antes da
entrada en vigor desta lei nas que non se iniciase a edificacion poderanse declarar extinguidas
polo drgano que as outorgara, logo de audiencia do interesado, en canto sexan contrarias ou
desconformes co novo réxime establecido nesta lei, sen prexuizo dos eventuais dereitos de

indemnizacién que puidesen corresponder, que, se é o caso, deberan fixarse no mesmo
expediente.

No suposto de que xa transcorresen o0s prazos para a iniciacion, entenderanse
automaticamente caducadas por ministerio da lei.

2. No suposto de que as obras xa estivesen iniciadas antes da entrada en vigor desta lei e
resultasen incompatibles ou desconformes co novo réxime do solo rustico ou de nucleo rural,
o conselleiro competente en materia de ordenacién do territorio e urbanismo ou o concello
poderan modificar, deixar sen efecto ou revogar, respectivamente, a autorizacidn ou licencia,
sen prexuizo dos eventuais dereitos de indemnizacidn, que, se é o caso, deberan fixarse no
mesmo expediente.

3. As construcidns executadas en solo rustico ao abeiro da licenza urbanistica e da preceptiva
autorizacién autondmica poderdan manter o uso autorizado, e poderdn executarse nelas obras
de mellora e reforma das instalacidns sen incrementar a superficie edificada legalmente, ainda
cando non cumpran as condiciéns de uso e de edificacidn establecidas por esta lei.

Asi mesmo, logo da licenza municipal e, no seu caso da autorizaciéon autondémica, poderan
executarse obras de ampliacién da superficie edificada licitamente, cumprindo os seguintes
requisitos:

a) Que non se trate de terreos que deban ser incluidos no solo rustico de proteccién de
espazos naturais, de augas, de costas ou de interese paisaxistico segundo esta lei.

b) Que cumpra as condiciéns de edificacion establecidas polos artigos 37 e 39 desta Lei e polo
planeamento urbanistico.

No caso de vivendas en solo rustico, sé poderan ampliarse ata un maximo do 10% da superficie
edificada autorizada.

¢) Que se mantefian o uso e a actividade autorizados orixinariamente, non permitindose o
cambio de uso.

d) Que se adopten as medidas correctoras necesarias para minimizar a incidencia sobre o
territorio e todas aquelas medidas, condicidns ou limitacidns tendentes a conseguir a menor
ocupacion territorial e a mellor proteccidon da paisaxe, dos recursos produtivos e do medio
natural, asi como a preservacion do patrimonio cultural e da singularidade e tipoloxia
arquitectoénica da zona.
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Disposicion transitoria quinta. Suspension temporal da aplicacion excepcional da reserva
minima de solo para vivenda protexida.

Durante o prazo maximo de catro anos dende a entrada en vigor da Lei 8/2013, do 26 de xufio,
de rehabilitacion, rexeneracion e renovacion urbana, déixase en suspenso a aplicacién da
reserva para vivenda prevista no artigo 10.1.b) do Texto Refundido da Lei do Solo, aprobado
por Real Decreto Lexislativo 2/2008, de 20 de xufio, sempre que se cumpran os seguintes
requisitos:

- Que os plans xerais de ordenacidén municipal xustifiquen a existencia dunha porcentaxe de
vivenda protexida xa construida e sen vender no concello superior ao 15% das vivendas
protexidas previstas ou resultantes do planeamento vixente e unha evidente desproporcion
entre a reserva legalmente esixible e a demanda real con posibilidade de acceder as
devanditas vivendas.

- Que os devanditos instrumentos non foran aprobados definitivamente antes da entrada en
vigor da Lei 8/2013, do 26 de xufio, ou que, no caso de foren aprobados, non conten ainda coa
aprobacion definitiva do proxecto ou proxectos de equidistribucidon necesarios.

Disposicion transitoria sexta. Explotacidn e instalacidns de apoio a actividade agropecuaria e
serradoiros existentes.

1. As construcidns e instalacidns situadas en solo rustico ou en solo de nucleo rural que,
estando destinadas a actividades vinculadas coa explotacién e co apoio & actividade
agropecuaria, de primeira transformacion de produtos agrogandeiros e forestais, asi como os
serradoiros de madeira, existian antes do 1 de xaneiro de 2003, poderdn manter a sua
actividade, ainda que non estean amparadas nas preceptivas licenzas municipais de edificacion
ou de actividade, sen necesidade delas.

Para a sua regularizacién, deberdn aboar no concello respectivo o imposto municipal de
construcions, instalacions e obras.

Nestas construcions poderdn permitirse, logo da obtencién do titulo habilitante municipal, as
obras de reconstrucién, rehabilitacidon, conservacion e reforma necesarias sempre que
mantefian a actividade de explotacién ou apoio 4 actividade agropecuaria ou de serradoiro, e
adoptaran as medidas correctoras oportunas para garantir as condicidons sanitarias e
ambientais.

2. Asi mesmo, podera permitirse, logo da obtencidon do titulo habilitante municipal, a
ampliacion das construcions destinadas a explotacidn ou ao apoio a actividade agropecuaria,
mesmo en volume independente, que cumprirdn as condicidns de edificacion establecidas no
artigo 38 desta lei e no planeamento urbanistico vixente, excepto no que se refire as
condiciéns de parcela minima edificable, recuamentos, ocupacién e volume maximos,
distancias minimas a vivendas e a asentamentos de poboacidén. No caso das construciéns
destinadas a serradoiros tamén se permitirda a sda ampliacién sempre que cumpran as
condiciéns de edificacion establecidas no artigo 382 desta lei e no planeamento urbanistico,
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excepto no que se refire a superficie maxima ocupada pola edificacidn sen superar o limite do
60% da superficie da parcela.

En todo caso, deberd manterse o estado natural do terreo, ou con plantacién de arboredo ou
especies vexetais, como minimo, nun terzo da superficie da parcela.

3. Este mesmo réxime seralles aplicable as edificacidns, construcidns e instalacidns vinculadas
a explotaciéon ou ao apoio da actividade agropecuaria e serradoiros amparados en licenza
urbanistica outorgada antes da entrada en vigor desta lei.

Disposicion transitoria séptima. Explotacidns mineiras existentes.

As explotacidns mineiras, as actividades extractivas de recursos minerais e os establecementos
de beneficio vinculados as actividades mineiras, cando estas estivesen en activo no momento
da entrada en vigor antes do 1 de xaneiro de 2003, localizados en solo rustico especialmente
protexido poderan continuar a sua actividade nos ambitos para os que dispofien de licenza
urbanistica municipal.

As explotaciéns mineiras, as actividades extractivas de recursos minerais e os establecementos
de beneficio vinculados as actividades mineiras, cando estas estivesen en activo antes do 1 de
xaneiro de 2003, localizados en solo rustico de proteccion ordinaria ou de especial
protecciondas augas que non conten coa preceptiva licenza urbanistica municipal para
continuar a sua actividade deberdn obtela, logo de que acrediten a sUa existencia con
anterioridade & entrada en vigor da citada lei. Para isto, bastard co recoflecemento
administrativo da direccion xeral con competencia en materia de minas. Para a obtencion da
licenza urbanistica municipal presentarase no concello a solicitude de regularizacion, a que se
lle achegara o recofiecemento administrativo anteriormente sinalado, acreditativo do
cumprimento da normativa sectorial vixente.

As explotacidns mineiras, as actividades extractivas de recursos minerais e os establecementos
de beneficio vinculados as actividades mineiras, cando estas estivesen en activo no momento
da entrada en vigor da Lei 9/2002, do 30 de decembro, localizados en calquera categoria de
solo rustico especialmente protexido, excepto os mencionados no paragrafo anterior, que non
conten coa preceptiva licenza urbanistica municipal para continuar a sua actividade deberan
obtela, logo da autorizacion do Consello da Xunta, oida a Comision Superior de Urbanismo de
Galicia e por proposta da consellaria competente en materia de minas. O Consello da Xunta
valorard a compatibilidade ou non da explotacién cos valores naturais, ambientais,
paisaxisticos e de patrimonio cultural existentes ou coa sua vinculacion a pactos ambientais.

A implantacién de novas explotacions e actividades extractivas, asi como a ampliacidon das
existentes en calquera categoria de solo rustico especialmente protexido, non podera
realizarse en tanto non sexa aprobado definitivamente o correspondente plan sectorial de
actividades extractivas de Galicia, ou proxecto sectorial, que sera formulado e tramitado polo
conselleiro ou pola conselleira competente en materia de minas. Todo isto sen prexuizo da
posibilidade de outorgar autorizacion para actividades extractivas en solo rustico comun.

Disposicion transitoria oitava Asentamentos xurdidos ao marxe do planeamento.
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1. Os asentamentos xurdidos 4 marxe do planeamento urbanistico antes da entrada en vigor
da Lei 9/2002, que non estean integrados na malla urbana nin rednan as caracteristicas
propias dun nucleo rural, clasificaranse como solo urbanizable, cumprindo os seguintes
requisitos:

a) O dmbito do sector deberd estar ocupado pola edificacion, cando menos, nun 50% dos
espazos aptos para ela, segundo a ordenacion que o plan estableza.

b) En ningln caso podera afectar a terreos que deban incluirse en solo rustico de proteccion
de costas, de augas ou de espazos naturais, segundo esta lei, agds cando quede acreditada a
vinculacion directa da actividade coa localizacién.

¢) O plan podera reducir ou eliminar xustificadamente as reservas de solo para dotacidns

publicas e, se é o caso, para vivendas suxeitas a algin réxime de proteccién publica
establecidas por esta lei.

d) O plan conterd, en todo caso, o trazado e as caracteristicas da rede de comunicacions
propias do sector e do seu enlace co sistema xeral de comunicacions previsto no plan xeral de
ordenacidon municipal, con sinalizacién de alifiacions e rasantes; asi como as caracteristicas e o
trazado das redes de abastecemento de auga e de sumidoiros, enerxia eléctrica e iluminacién
publica, e daqueloutros servizos que, se é o caso, prevexa o plan.

e) O plan preverd, asemade, as medidas necesarias para garantir o estrito cumprimento do
Decreto 133/2008, do 12 de xufio, polo que se regula a avaliacidn de incidencia ambiental e
daqueloutra normativa sectorial en materia de medio ambiente.

f) O aproveitamento urbanistico das persoas propietarias sera o correspondente ao 90% do
aproveitamento tipo.

g) A administracién actuante non tera que contribuir aos custes de urbanizacién dos terreos
nos que, se é o caso, se sitle o devandito aproveitamento, que haberdn de ser asumidos polas
persoas propietarias.

Disposicion transitoria novena. Disposicions complementarias a esta lei.

Ata que entren en vigor as disposiciéns regulamentarias de desenvolvemento desta lei,
aplicaranse as que se contefien nos regulamentos de planeamento urbanistico, xestion
urbanistica estatais e de disciplina urbanistica de Galicia, asi como aquelas disposiciéns que
non se opofian a esta lei ou resulten afectadas por ela.

As normas subsidiarias e complementarias de planeamento resultaran de aplicacién cando
sexa preciso, en todo o que non se opofian nin resulten afectadas por esta lei.

Disposicion derrogatoria. Derrogacion normativa.

Quedan derrogados cantos preceptos de igual ou inferior rango se opofian ao disposto nesta
lei.
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Disposicion derradeira primeira. Desenvolvemento regulamentario da lei.

Autorizase ao Consello da Xunta para ditar as disposicions para o desenvolvemento
regulamentario desta lei.

Disposicion derradeira segunda. Delegacion lexislativa.

Autorizase ao Goberno para elaborar, no prazo maximo dun ano a partir da entrada en vigor
desta lei, un texto refundido que recolla a normativa autonémica sobre ordenacién do
territorio e paisaxe. A refundicidn inclie a posibilidade de regularizar, aclarar e harmonizar os
textos legais que se refunden.

Disposicion derradeira terceira. Entrada en vigor.

Esta lei entrard en vigor aos vinte dias da suda publicacion no Diario Oficial de Galicia.
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