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lIl. OUTRAS DISPOSICIONS
CONSELLERIA DE MEDIO AMBIENTE, TERRITORIO E INFRAESTRUTURAS

INSTRUCION 2/2011, do 12 de abril, para a aplicacién da disposicion transitoria
terceira da Lei 2/2010, do 25 de marzo, de medidas urxentes de modificacién
da Lei 9/2001, do 30 de decembro, de ordenacion urbanistica e protecciéon do
medio rural de Galicia, sobre edificacions sen licenza.

Coa finalidade de reforzar a seguridade xuridica e alcanzar unha maior estabilidade no
trafico inmobiliario, a Lei 2/2010, do 25 de marzo, de medidas urxentes de modificacion da
Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion urbanistica e proteccion do medio rural de
Gallicia, incorpora un réxime transitorio de aplicacion as edificacions e construciéns realiza-
das sen licenza, ou sen a preceptiva autorizacién autondmica, existentes con anterioridade
ao 1 de xaneiro de 2003, data de entrada en vigor da Lei 9/2002, de 30 de decembro,
respecto das cales a Administracion non adoptou ningunha medida de restauracion urba-
nistica ou ambiental cando entrou en vigor da Lei 2/2010.

Nesta disposicion transitoria terceira da Lei 2/2010 concrétase a situacion urbanistica
en que quedan as edificacions descritas, e establécense os requisitos e o procedemento
que se debe seguir para que poidan incorporarse ao patrimonio do seu titular, suxeitas ao
réxime dos edificios en situacion de fora de ordenacion total previsto na nova redaccion do
artigo 103.2 da LOUG.

O recofiecemento do cumprimento dos requisitos establecidos nesta disposicién non
supén en absoluto unha legalizacion do construido, sendn a mera aceptacion dunha situa-
cion de feito e, consecuentemente, unicamente se permiten as obras necesarias para a
mera conservacion da edificacion e as necesarias para o mantemento do uso preexistente
cando se acredite a preexistencia dun uso continuado.

Esta instrucién ten por finalidade establecer os criterios de interpretacion desta dispo-
sicion transitoria co fin de resolver as dubidas que se foron suscitando na sua aplicacion
practica, definindo os criterios orientadores e concretando os termos e a documentacion
necesaria tanto no concernente a realidade construida como ao seu uso, antiglidade, en-
cadre urbanistico e demais aspectos que afecten a propiedade, para efectos de que os
propietarios das devanditas edificacions e construcions poidan solicitar e tramitar, ante
os concellos respectivos, esa declaracion de incursion en situacién legal de féra de orde-
nacion total recollida na disposicidn transitoria terceira da Lei 2/2010 e que constitie un
requisito imprescindible para poder acollerse ao disposto nela.

A ese obxecto responde esta instrucion, que ten a natureza de instrucién ou orde de
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servizo ditada ao abeiro do disposto polo artigo 26.3.b da Lei 16/2010, do 17 de decem-
bro, de organizacion e funcionamento da Administracién xeral e do sector autonémico de
Galicia (DOG n.° 251, do 31 de decembro) polo que s6 & de obrigado cumprimento para
0s organos e unidades administrativas deste departamento. Circunscribese, en exclusiva,
ao ambito das suas competencias e ten por obxecto coordinar a actuaciéon en materia de
urbanismo dos 6rganos e unidades administrativas integradas nel, sen prexuizo das com-
petencias que corresponda exercer a outros departamentos, organismos publicos ou a
Administracion municipal.

Ainda que esta instrucion, de acordo co previsto no artigo 37.3 da Lei 16/2010, do 17 de
decembro, non ten os efectos propios dunha norma xuridica de natureza regulamentaria,
para a maior transparencia na xestion administrativa e da seguridade xuridica, considérase
conveniente a sua publicacion para que todos os interesados poidan cofecer os criterios
que seguira esta secretaria xeral, no exercicio das suas competencias en materia urbanis-
tica, tras a entrada en vigor da Lei 2/2010, do 25 de marzo.

1. Ambito de aplicacién da disposicion transitoria terceira da Lei 2/2010.

O réxime previsto nesta disposicion transitoria 32 resultara de aplicacién as edificaciéons
e construcidns que reunan os seguintes requisitos:

a) Non estar executadas sobre terreos cualificados polo planeamento como zona verde,
espazo libre, dotacion ou equipamento publico.

b) Terse realizado sen licenza urbanistica municipal ou sen a preceptiva autorizacion
autonomica.

c) Que se acredite que con anterioridade ao 1 de xaneiro de 2003 se atopaban total-
mente rematadas.

De acordo co previsto na nova redaccioén do artigo 210.1. da Lei 9/2002, tomarase como
data de remate das obras a que resulte da sua efectiva comprobacion pola Administracion
actuante, sen prexuizo da sua acreditacion por calquera outro medio de proba valido en
dereito.

A carga da proba da data de terminacion das obras correspondera ao administrado.

d) Que a Administracion non adoptase ningunha medida de restauracién da legalidade
urbanistica ou ambiental antes da entrada en vigor da Lei 2/2010.

Entenderase como medidas de restauracion da legalidade urbanistica as que se adop-
tasen ao abeiro do establecido nos artigos 209, 210 e 211 da LOUG, nomeadamente, a
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incoacién de expedientes de reposicion da legalidade urbanistica ou ambiental e as ordes
de suspension previa.

Pola contra, non obstaran a posibilidade de incorporacion do construido ao patrimonio
do seu titular os procedementos incoados co fin de restaurar a legalidade urbanistica ou
ambiental que caducasen polo transcurso do prazo maximo legal establecido para a sua
resolucion, respecto dos cales xa transcorrese o prazo de seis anos desde a total termi-
nacion das obras e, polo tanto, caducase o prazo do exercicio da accién da reposicién da
legalidade, non podendo ser obxecto de nova incoacion.

e) Cando a edificaciéon estea localizada en solo rustico de proteccién de costas, augas
ou espazos naturais, segundo a categorizacion establecida na Lei 9/2002, sera necesa-
rio obter o informe previo favorable da Comision Superior de Urbanismo de Galicia, sen
prexuizo da suxeicién ao establecido na Lei 22/1988, do 28 de xullo, de costas, cando es-
tea afectada pola servidume de proteccién do dominio publico maritimo-terrestre.

2. Réxime urbanistico das edificacions suxeitas a disposicion transitoria terceira da Lei
2/2010.

2.1. As edificaciéns que reunan os requisitos sinalados no punto anterior quedaran in-
corporadas ao patrimonio do seu titular cando se presentase ante o concello correspon-
dente, en prazo, a solicitude de declaracidon prevista nesta disposicion transitoria, e este
realizase a correspondente declaracion.

2.2. A patrimonializacion recollida nesta disposicion transitoria éo da edificacion co seu
uso urbanistico, sempre que se acredite que é o uso orixinario € que se mantivo de maneira
constante e invariable desde a orixe.

2.3. Se dentro do prazo de dous anos establecido nesta disposicion transitoria se acre-
dita, na documentacién anexa a devandita solicitude, a preexistencia dun uso continuado
na edificacién ou construcion de que se trate, esta quedara suxeita ao réxime previsto no
artigo 103.2, e poderanse autorizar nela obras de conservacion e as necesarias para o
mantemento do uso preexistente.

2.4. O recofiecemento municipal de incursidon nas circunstancias establecidas nesta
disposicién transitoria terceira habilitara, se é o caso, para a tramitacion ante o Servizo
Provincial de Calidade e Avaliacion Ambiental da Conselleria de Medio Ambiente, Territorio
e Infraestruturas, da solicitude de cualificacion ambiental da actividade que se acreditase
desenvolver desde xaneiro de 2003, no ambito do disposto polo Decreto 133/2008, do 12
de xufio, polo que se regula a avaliacién de incidencia ambiental (DOG n.° 126, do 1 de
xullo).
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A resolucion autondmica sinalara os requisitos ambientais exixidos para o desenvolve-
mento do proxecto concreto avaliado.

Conforme o previsto no tramite ambiental, o concello efectuara a comprobacion do cum-
primento das exixencias sinaladas na resolucién autondémica de cualificacién ambiental e,

se é o caso, fara o reconecemento definitivo da construcion ou edificacion coa actividade
correspondente.

2.5. Anon acreditacion da preexistencia dun uso continuado no referido prazo non obs-
ta a posibilidade de que a edificaciéon ou construcion quede suxeita ao réxime previsto no

artigo 103 da Lei 9/2002, na sua nova redaccion.

Porén, en ningun caso cabera outorgar licenza de actividade se non é para usos que
resulten conformes coa ordenacién urbanistica vixente.

3. Contido documental dos expedientes de declaracion municipal de incursién na situa-
cion legal de féra de ordenacion total.

Do enunciado na disposicion transitoria terceira resulta que o anexo que se debe ache-
gar ao concello xunto coa solicitude da declaracién de incursion na situacion legal de fora

de ordenacioén tera como contido documental minimo:

Acreditacion da existencia e antiglidade das edificaciéns e construcions, asi como da
finalizacion das obras, con anterioridade ao 1 de xaneiro de 2003.

Acreditacion da preexistencia dun uso continuado da edificacion.

Plano de situacion da construcién ou edificacion e a sua parcela sobre cartografia oficial
do planeamento vixente.

Plano de situacion da edificacion dentro da parcela, indicando a superficie.

Memoria descritiva da edificacidn, uso, nimero de andares, altura e cadro de superficies
construidas.

Certificacion técnica de solidez e seguridade (que debera ser emitida polo técnico com-
petente, segundo corresponda, de entre os referidos no artigo 10 da Lei 38/1999, do 5 de
novembro, de ordenacion da edificacion).

Na tramitacion do expediente solicitaranse preceptivamente os seguintes informes:

Informe do érgano municipal ou autondmico competente, acreditativo de que non se
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adoptaron medidas de restauracion da legalidade urbanistica ou ambiental.

Informe favorable da Comision Superior de Urbanismo (s6 cando a edificacion estea
situada en solo rustico de especial proteccion de costas, augas ou espazos naturais).

En todo caso, o concello podera solicitar toda canta documentacion considere pertinen-
te para unha maior concrecion e para a constancia de todos os extremos que considere
que tefien incidencia para a resolucion declarativa municipal, como por exemplo:

Documento acreditativo da titularidade da parcela.
Consulta descritiva e grafica catastral da parcela e do inmoble.

Reportaxe fotografica da parcela e das edificacions ou construcions, en que se poidan
apreciar as caracteristicas volumétricas, tipoldxicas e os acabamentos.

Indicacion dos recuamentos, lindes, accesos, superficie ocupada e, se é o caso, servi-
zos urbanisticos e alifiacions, no plano de situacion da edificacion dentro da parcela,.

4. Prazo de aplicacion.

O establecido na disposicion transitoria terceira da Lei 2/2010 sera aplicable as solici-
tudes que se presenten antes do 20 de abril de 2012. Transcorrida esa data sen que se
presentase a solicitude de declaracion prevista nela, os titulares non poderan acollerse aos
beneficios desta disposicion transitoria, polo que as edificacidns e construcions a que esta
se refire quedaran suxeitas, por ministerio da lei, de ser o caso, ao réxime dos edificios féra
de ordenacion total, coa particularidade de non quedar incorporados ao patrimonio do seu
titular co uso urbanistico e a actividade preexistentes.

Santiago de Compostela, 12 de abril de 2011.

Maria Encarnacion Rivas Diaz
Secretaria xeral de Ordenacién do Territorio e Urbanismo
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