INFORME TECNICO DE CONTESTACION A ORDE DO 30 DE XANEIRO DE 2017 SOBRE
A APROBACION DEFINITIVA DO PLAN XERAL DE ORDENACION MUNICIPAL DO
CONCELLO DE SADA E DE XUSTIFICACION DOUTROS CAMBIOS REALIZADOS AO
DOCUMENTO PARA SUA APROBACION DEFINITIVA.

O presente Informe describe os cambios e correccions realizados ao documento de Plan Xeral de
Ordenacion Municipal do Concello de Sada tras a Orde do 30 de xaneiro de 2017 de non aprobacién
do Plan na que se realizan unha serie de observacions e advertencias sobre a existencia de erros e
deficiencias documentais, e mesmo de cuestions relacionadas coa adecuacion do Plan & lexislacion
urbanistica. A descricidn faise de seguido consonte as deficiencias expostas no apartado Il de dita
Orde.

Por outra banda describense e xustificanse outros cambios realizados ao documento final do Plan
Xeral por mor de feitos sobrevidos no tempo transcorrido dende a aprobacién provisional do
documento en marzo de 2016.

SOBRE O EXPEDIENTE ADMINISTRATIVO

1. Incorporacién de determinaciéns contidas no informe da Direccion Xeral de
Conservacion da Natureza.
A referencia legal sobre a arbore senlleira “Coqueiro de Chile” do Pazo de Meiras foi
incorporada & ficha do Catdlogo de Patrimonio, elementos naturais, codigo de ficha A-1.
Mesmo & ficha da area de planeamento remitido APR-P.E.P. “Pazo de Meir4s” do Anexo a
Normativa.
Incorporacion na Normativa da determinacién da necesidade de informe da DXCN e
correcciéon do plano IM-17 consonte & informacién ambiental proporcionada por esta
direccion xeral.
Dita determinacion foi incorporada en todas as areas de planeamento remitido do Anexo a
Normativa, mesmo no artigo 7.3.1, apartado 3 da Normativa.
O plano de informacion IM-17 foi corrixido e agora reproduce literalmente a informacion
aportada pola DXCN.

2. Incorporacién de determinacidons contidas no informe de Augas de Galicia.
As determinacions do informe de Augas de Galicia foron incorporadas en todas as fichas de
areas de planeamento remitido do Anexo a Normativa e mesmo no artigo 7.3.1, apartado 3
da Normativa.

CUESTIONS DE CARACTER XERAL. Consideraciéns sobre o modelo territorial.

Procedeuse a refacer o reconto da capacidade residencial prevista polo Plan, considerando para o
solo urbano consolidado, a capacidade residencial derivada da aplicacion directa das ordenanzas.
Taboa do apartado 5 da Memoria Xustificativa.

CLASIFICACION E DETERMINACIONS NAS DISTINTAS CLASES DE SOLO
SOLO URBANO

a) Clasificacion do solo urbano
— Incorporanse ao Sector R3 0s terreos necesarios para a conexion viaria co solo urbano.
— As instalaciéns industriais incluidas en solos urbanizables industriais das anteriores
NN.SS. de planeamento foron incorporadas aos sectores delimitados polo Plan Xeral e
excluidos do solo urbano.
b) Determinaciéns no solo urbano
1. Incorporase ao Plan unha actuacion illada de urbanizacién no camifio existente que une
Rua Fiunchedo coa Avda. Sada y sus Contornos. Ficha con codigo de accion SLV-24, da
Estratéxia de Actuacion e Estudo Economico.

Dodunent o aprobado definitivamente de forma parcial
con suxeici 6ns as condi ci 6ns da Orde do 11-10-2017
da Consel leria de Medi o Anbiente e Ordenaci 6n do
Territorio. Firmado pola xefa do Servizo de

Pl ani fi caci 6n Urbanistica |I11. Lucia Linares Yafez.



2. Optase finalmente por non acometer a apertura do tramo viario e deixar o vial na sta
configuracion actual en fondo de saco.

3. Aparcela do Pazo de Sada de Arriba, con cualificacién SU-8, situase dentro do &mbito da
APR-PEPRI “Sada de Arriba”. Mellorase a grafia para mellor interpretacion.

4. Dado que as antigas UEI-8 e UEI-13 ainda non remataron o proceso de urbanizacion, son
consideradas areas en réxime transitorio, coa stla ordenacion incorporada xa ao Plan
Xeral. Incorporanse fichas co distintivo APT ao Anexo a Normativa. Regulanse no Réxime
Transitorio da Normativa.

5. Grafase o codigo de ordenanza nos planos de zonificacion, naqueles cuarteirons que por
error era omitido.

6. Enrealidade, os terreos do antigo campo de fatbol pertencen & APR-PERI-D3.5. Para dar
cumprimento a deficiencia sinalada na Orde procedeuse a modificar o limite do solo
urbano, deixando a metade sur do campo de fatbol en solo rastico, procurando asi unha
maior proteccion do espazo das Brafas de Sada.

SOLO DE NUCLEO RURAL

a)

b)

c)

Desenvolvemento dos nacleos
Procedeuse a solventar as deficiencias detectadas en relacion aos plans especiais e as
actuacions integrais: as actuacions integrais estan agora codificadas para a sua identificacion
noutros documentos do Plan e mellorouse notablemente a grafia, tanto nos planos de
ordenacion como nas fichas de planeamento remitido, para a sia mellor comprension.
Determinase na Normativa que cada actuacion integral constitie un poligono de execucion
(artigo 1.4.2 da Normativa).
Asi mesmo, complétanse as determinacions sobre densidade e parcela minima do PEPOID
“Carnoedo” e plans especiais de ordenacién de nicleo. (art. 7.3.1 da Normativa e ficha APR-
PEPOID “Carnoedo” do Anexo a Normativa).
Cuestions derivadas do IPAI
Unha grande parte do solo clasificado de nucleo rural no Documento Previo foi reducida e
incorporada ao solo rustico na proposta final. Porén, o Plan non renuncia a clasificar de nacleo
rural as parcelas que dan fronte ao vial en Agra (Carnoedo), xa que eran terreos que gozaban
desa clasificacion no planeamento anterior e recentemente foron obxecto dunha actuacion
de urbanizacién nun plan da Deputacién. Tampouco renuncia o Plan a clasificar de nucleo
rural os terreos da antiga Al-07-04, en Sofieiro, agora codificada como Al-07-02, xa que
constitie unha bolsa de solo necesaria para urdir o tramado do ndcleo orixinal cunha
agrupacién de vivendas situada ao sur. Deste xeito, a nova Al-07-02 abrangue estritamente
as parcelas valeiras dentro da APR-PEONR-07-02, co obxectivo de integrar o crecemento
residencial recente na trama do ndcleo orixinal de Mandin (Sofieiro).
O artigo 7.3.1 da Normativa foi revisado e agora contén determinaciéns coherentes con outras
determinacions do Plan.
Cambios non derivados do IPAI
1. lIdentificacién de tipos basicos

Recofiecese unha parte de nucleo histérico no nicleo rural da Cafiota (Meiras)
2. Criterios de delimitacién

Procedeuse a revision de todas as delimitaciéns dos nudcleos seguindo as indicacions da

Orde.

Nucleos comuns de Campo de Sar Novo (Sofieiro) e Fonte (Veigue).

Nucleos comuns de Ameixeiral Novo (Mondego); O Castro Novo Norte, Beloi (Sada);

Mandin Novo, As Valias (Sofieiro); Cirro Novo, Soutilo Novo, O Quintan, Fonte (Veigue).

Taib6 — A Xesteira (Carnoedo); Osedo — Vilanova (Osedo).

Taibé (Carnoedo), no senso de non incluir naves agricolas.

Coiro Novo (Sofieiro), no senso de excluir parcelas sen accesos e zonas vacantes.



3. Distancias maximas
Corrixense os nucleos historicos de Samoedo Leste (Sada) e As Valias Sur (Sofieiro) no
senso do cumprimento da distancia maxima de 50 m dende as edificacions tradicionais.

4. Consolidacion
Procedeuse a refacer as labores de célculo dos graos de consolidacién dos ndcleos rurais
mediante o método simplificado, empregando o visor do catastro, como fonte cartografica
actualizada e desagregando dos ambitos de nacleo comudn as areas de ordenanza NRC-
2, xa que tefien asinada unha parcela minima diferente & dos ambitos NRC-1 e NRC-3.
Finalmente o célculo aplicase sobre tres tipos de areas diferenciadas: nacleo rural
histérico NRH (parcela de 600 m?), ntcleo rural comidn NRC-1 e NRC-3 (parcela de 800
m?) e ndcleo rural comin NRC-2 (parcela de 436 m?). Os datos expostos na taboa de
célculo sobre numero de parcelas edificables resultan agora da aplicacién da formula,
polo tanto, prescindese da introducion directa de datos reais baseados nas condicidns
xeométricas das parcelas, como se fixera no documento anterior. Este feito deu lugar a
ampliacién da parcela minima en NRH ata o valor de 600 m? e alguns nucleos histéricos
como Cirro, Lacere, Coiro, foron delimitados de novo reducindo a slia extension.
Canto a invalidacion do método simplificado, polo motivo sinalado na Orde de considerar
como parcela minima a de segregacion e non a real (a ordenanza considera edificable a
parcela existente e esixe unha parcela minima a efectos de parcelacién), o equipo
redactor considera que este feito non desvirtia o método simplificado xa que os casos en
gue un nucleo ten mais nimero de parcelas reais das que resultan por aplicacién da
férmula en base a parcela esixida para parcelar, son excepcionais. Esta afirmacion
podese contrastar cos datos que resultan do Estudo do Modelo de Asentamento (Anexo
1) no que se analizan o tamafio medio das parcelas. Asi, observase que a superficie
media das parcelas é, na meirande parte dos asentamentos, superior & parcela esixida
pola ordenanza.

5. Erros
Corrixese o erro no sombreado detectado en Chan da Aldea. Correspéndelle o
sombreado e ordenanza de Nucleo Rural Histérico (NRH) ao quinteiro en cuestion.

SOLO URBANIZABLE

1.

Nos sectores de uso terciario T2 e T3 existen certas areas arboradas. No Sector T2 a
presencia de arborado resulta insignificante e, en ambos casos, tratase de plantacions de
eucaliptos nun contexto que non € de producion forestal, se non residual, xa que a vocacion
do solo rastico nesas zonas do territorio municipal hai tempo que xa non é produtiva. Porén,
o Plan establece a determinacion do analise da vexetacion existente no momento de proceder
ao desenvolvemento urbanistico e, de ser o caso, establecer medidas de conservacién da
vexetacion de interese. Fichas APR-Sector T2 e APR-Sector T3 do Anexo a Normativa. Faise
unha referencia na Memoria Xustificativa, apartado 4.3.3, en relacién aos criterios de
clasificacién e inexistencia de valores forestais.

A proposta de solo urbanizable de uso industrial no entorno do Espirito Santo foi axustada e
adaptada integramente ao ambito previsto polo Plan Sectorial de Areas Empresariais de
Galicia. Delimitanse seis sectores separados polas grandes infraestruturas viarias e
prescindese do solo urbanizable non delimitado.

SOLO RUSTICO

1.

A informacion facilitada no seu dia polo distrito forestal de zona respondia a dous tipos
diferentes de rexistros; ata unha determinada data, o rexistro de incendios refirese a unha
localizacién puntual xeorreferenciada e aproximada, despois, 0 rexistro pasou a ser mais
preciso e dotado dunha delimitacién poligonal. Os terreos sinalados na Orde e afectados por



un incendio forestal foron rexistrados de xeito puntual e aproximado. Neste senso e,
considerando a imprecision dos primeiros rexistros dos incendios forestais, procedeuse a
modificar o plano de informacién IM-18 do PXOM, precisando a informacion sobre areas
incendiadas. Asi, queda xustificado que a area de vivendas situada ao leste do nucleo rural
da Lagoa non foi obxecto dun incendio forestal pois o icono xeoreferenciado no plano
entendese que fai referencia a unha localizacion aproximada; non procede polo tanto a sta
clasificacion de solo rastico de especial proteccion forestal. Porén, en relacion a zona forestal
situada proxima a Os Cabildos, procedeuse a sUa clasificacion como solo rustico de
proteccion forestal.

2. En relacién aos erros de clasificacion do solo rastico de infraestruturas detectados na Orde
(estradas VG 1.3, AC-183, DP-7505 e DP-7506, deposito de abastecemento en O Castelo e
gasoduto Espirito Santo — O Castro), cabe dicir que foron revisados e corrixidos.

NORMATIVA

1. Corrixese o artigo 6.2.6, apartado 5, da Normativa, en relaciéon as posibles situacién de
desconformidade coa ordenacion no Distrito 4 Tarabelo.

2. Corrixese o artigo 6.2.8 (ordenanza SU-8), e establecese finalmente unha ocupacién en

planta do 20%.

OUTRAS CUESTIONS

1.

Corrixese o texto do Anexo G da Normativa consonte ao procedemento abreviado previsto
pola lexislacibn aeronautica. O plano do procedemento abreviado esta incorporado na
coleccion de planos de ordenacion “SA-Servidumes aeronauticas”.

Corrixese o Estudo Econdmico incorporando ao informe de sostibilidade econémica as
actuacions integrais en nucleo rural e todos os sectores de solo urbanizable. A versién final
do Plan xa non contempla solo urbanizable non delimitado.

Incorporase ao Estudo Econdmico unha memoria de viabilidade econdmica sobre as
actuacions de urbanizacion.

O edificio da extinta cadmara agraria de Riovao foi cualificado de equipamento de uso
administrativo, garantindo asi o seu destino consonte ao alegado pola Conselleria de
Facenda.

CUESTIONS DE INDOLE DOCUMENTAL

1.

N
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As fichas das areas de planeamento e xestiébn do Anexo a Normativa tefien agora unha
representacion individualizada do seu ambito, o que sup6n unha mellora substancial en aras
da correcta interpretacion.

Corrixese o erro detectado na folla B1 da serie OD-CR.

Corrixese o0 erro detectado na ficha do sector R1, facendo referencia agora ao
desenvolvemento mediante plan parcial.

Corrixese o erro detectado no sombreado dun cuarteirén no nicleo rural de O Castro.
Corrixense os planifios das fichas de varias areas de planeamento e xestion consonte sexan
visualizados os ambitos na sua total extension dentro do marco do encadre de debuxo.
Corrixense nos planos EX a duplicidade de textos de nomenclatura contraditoria.

Corrixese a ficha do N.I.L. de Sada, retirando a mencion ao SXEL-06-18, o cal xa non existe.
Corrixense as cartografias a diferentes escalas. A informacién sobre a rede hidrol6xica é a
mesma agora no plano de informacion IM-06 e no planos planos de ordenacion: EX e OD.
Actualizase o plano de informacion da rede viaria IM-10 de xeito que o seu contido equiparase
ao dos planos de ordenacion. Eliminanse as alternativas do vial de acceso ao Porto de Sada
no plano IM-10.



10. O PXOM incorporou as servidumes acusticas dos mapas de ruido da estrada N-VI na sua

11.

tltima version do ano 2012 (22 fase), version actualizada e ampliada do SICA 2007
correspondente a 12 fase. E por elo que non se realizaron modificaciéns nos planos de
zonificacion acustica no sentido indicado na Orde.

En aras de mellorar o grafismo e interpretacion dos ambitos de planeamento, procedeuse a
realizar melloras tanto nos planos como nas fichas do Anexo a Normativa.

INFORME DE COSTAS

Procedeuse a incorporar en todas as fichas das areas de planeamento de desenvolvemento
afectadas pola lexislacién de costas a determinacién do cumprimento do artigo 30 da Lei de Costas.

ADAPTACION AO P.O.L

1.

AREAS DE PROTECCION AMBIENTAL

Incorpéranse na ficha do PEPOID “Veigue” do Anexo a Normativa as determinacions para as
areas de recualificacion previstas no P.O.L., determinando a necesidade dun novo enclave
para os campings, fora das areas de proteccién costeira.

AREA DE MELLORA AMBIENTAL E PAISAXISTICA

Reconsidéranse as delimitacions dos nucleos rurais de Veigue e Carnoedo en base as
indicacions dadas na Orde, prescindindo dos crecementos en &reas de solo vacante, incluso
as areas de actuacion integral. Porén, no caso particular e excepcional do tramo de nacleo
situado en Agra (Carnoedo), o Plan non renuncia a clasificacion de ndcleo rural xa que, como
se explicou na letra b) do apartado de “NUCLEO RURAL” deste Informe, as parcelas que dan
fronte ao vial, eran terreos que gozaban desa clasificacion no planeamento anterior e
recentemente foron obxecto dunha actuacién de urbanizacién nun plan da Deputacion, o que
faria incomprensible a sua clasificacion como solo rustico.

CORREDORES ECOLOXICOS

A version final do Plan ten feita unha revisién dos corredores ecol6xicos no senso de non
aplicar unha reducién da sua superficie en terreos que presentan valores ecoldxicos e
ambientais. Esta revision implicou a redelimitacién dalgins nucleos rurais en favor do solo
rustico e do corredor. Noutros casos, a reducion do corredor amparase na ausencia de
valores e polo tanto na permanencia de areas de edificacion ou transformacién urbanistica.
Este extremo esta xustificado no Anexo do cumprimento do P.O.L. da Memoria Xustificativa.
ESPAZOS DE INTERESE

Seguindo as observaciéns contidas na Orde estimouse conveniente redelimitar o espazo de
interese que antes entraba en conflito co nacleo rural comin de Sobre da Vila (Carnoedo).
AREAS DE RECUALIFICACION

As determinacions sobre as duas areas de recualificacion de San Pedro e Cirro foron
incorporadas na ficha do PEPOID “Veigue”.

Ademais, incorporase en todas as fichas de areas de planeamento afectadas polo P.O.L. a
necesidade de informe da Conselleria competente en ordenacién do territorio para a
verificacién da adecuacién dos contidos ao P.O.L.

Reconsiderouse o réxime transitorio de aplicacion aos PEPOID de “Veigue” e “Carnoedo”,
modificando o artigo 7.4.1 da Normativa no senso de non admitir parcelaciéns nin novas
edificacions en certas areas de solo de nicleo rural comdn en tanto non se aprobe o plan
especial. So se outorgarian licenzas de parcelacions e novas edificacions naqueles rueiros
nos que o Plan sinala alifiacions. Estes rueiros sitlanse afastados da costa e son areas de
nucleo comun lindeiras cos nucleos historicos, cun grao de consolidacion elevado, polo que
se estima que non seran obxecto de deterioro como consecuencia da aplicacion deste réxime
transitorio. Ambos plans especiais programanse para o primeiro cuadrienio de vixencia do
PXOM.



6. DESENVOLVEMENTOS URBANISTICOS
No ambito da &rea de xestion AR-D3.3, pertencente a APR-PEPRI “Riovao”, detectase unha
afeccion de corredor ecoléxico do POL. Porén, o PXOM considerou que a delimitacién do
corredor ao seu paso por esta area non reunia as condicions ambientais merecentes de
proteccion xa que os terreos en cuestion carecen de vexetacidbn e o solo non presenta
hidromorfia. O corredor que expresa o POL esténdese por terreos bastante alterados pola
accion antrépica. Por este motivo o Plan Xeral redelimitou o corredor dun xeito mais axustado
a beira do Rio Vao, mais, estableceu determinaciéns na ficha da area de desenvolvemento
tendentes & rexeneracion e mellora ambiental da zona, como por exemplo, a necesidade de
localizar as zonas verdes ao longo da beira do canle (ver ficha da AR-D3.3).
En relacion aos sectores R1, R2 e T1, o corredor ecoléxico foi adaptado as lifias do parcelario
nun esforzo por acadar maior detalle e reflexo da realidade. As fichas das APR de ditos
sectores incorporan determinacions tendentes a minimizar o impacto do desenvolvemento
mediante a zonificacion de zona verde nos espazos afectados.
Todas as fichas das APR de sectores de solo urbanizable tefien agora resaltado o punto 10.b
do artigo 61 do POL.
En relacion as actuacions integrais e a slia incidencia nos usos e elementos para a valoracion,
cabe dicir que procedeuse a modificar o artigo 7.3.1, apartado 1 da Normativa, facendo
mencion expresa as actuacions integrais que se sitian en terreos onde o POL detecta a
existencia de elementos de valor e establecendo a determinacion da necesidade de analise
e consideracion de ditos valores procurando a cualificacién de zona verde nos terreos
afectados.
Eliminaronse as actuacions integrais do nucleo de Carnoedo situadas en area de mellora
ambiental.
Todas as fichas dos desenvolvementos urbanisticos situados en terreos afectados polo POL
incorporan as determinacions do artigo 61, con indicacion das mais relevantes para o ambito
en cuestion. Dado que o PXOM non ten fichas para as actuacions integrais, a obriga do
cumprimento do citado artigo esta expresada na Normativa (artigo 7.3.1, apartado 1).

OUTROS CAMBIOS REALIZADOS AO DOCUMENTO COMPLEMENTARIOS AO CONTIDO DA
ORDE DO 30 DE XANEIRO DE 2017

1. Cambio de clasificacién dos terreos do complexo de Ceramicas do Castro.

No documento do PXOM aprobado provisionalmente os terreos e edificacions do complexo
de Ceramicas do Castro estaban clasificados de solo de nucleo rural cunha ordenanza de
uso terciario (NRC-3). Mediante esta cualificacion pretendiase recoller dentro da ordenacion
do ndcleo rural do Castro os terreos nos que se desenvolven as actividades e usos deste
complexo produtivo e cultural que goza de gran prestixio e recofiecemento nun contexto de
identidade coa historia e a cultura recente de Galicia. O complexo esta constituido por varias
edificacions de distintas datas; de tipo fabril e artesanal, museisticas, cientifico-culturais,
deportivas,...

Porén, as determinaciéns propias do solo de nuicleo rural, coas limitacions en relacion aos
usos e tipoloxias industriais e de limitacion da altura da edificacién (un dos edificios acada as
5 plantas) xerou dubidas no equipo redactor sobre a adecuacion da ordenacién outorgada
dende o Plan Xeral xa que a realidade do construido quedaria en situacion de
desconformidade co planeamento. Ditas dubidas foron expresadas nas reuniéns cos técnicos
da Secretaria Xeral de Urbanismo, previamente & emision da Orde do 30 de xaneiro, para
finalmente, considerar como mellor opcién de ordenacion a de outorgar a ditos terreos a



clasificacion de solo urbano, mediante a asignacion dunha ordenanza de conservacion e
mantemento das caracteristicas de uso e tipoloxia actuais.

Modificacién do deslinde do D.P.M.T. por parte do Ministerio de Agricultura y Pesca,
Alimentacion y Medio Ambiente

Durante o tempo transcorrido dende a aprobacion provisional en marzo de 2016 tivo lugar a
modificacion do deslinde de costas nun tramo que afecta ao recheo da praia de Sada. O
expediente aprobado foi publicado no BOE n° 37 do dia 13 de febreiro de 2017, baixo o titulo:

“DIRECCION GENERAL DE SOSTENIBILIDAD DE LA COSTA Y DEL MAR. Anuncio de
notificacion de 9 de febrero de 2017 en procedimiento de deslinde, aprobado por la O.M. de
7 de febrero de 2017 del tramo de unos dos mil cuatrocientos ochenta y un (2.481) metros,
comprendido entre la desembocadura del rio Mayor y Punta Fontan, en el t.m. de Sada (A
Corufia). Ref. DES01/14/15/0001".

Os correspondentes planos de informacién e de ordenacién do PXOM incorporan o novo
deslinde.

Aprobacion do Proxecto de Construcion “Via Artabra. Treito: N-VI - AP-9” por parte da
Axencia Galega de Infraestruturas

O proxecto da Via Artabra, elaborado pola Axencia Galega de Infraestruturas en xullo de
2016, do tramo comprendido entre a estrada nacional N-VI e a autopista AP-9, afecta ao
Concello de Sada na zona do Espirito Santo. Dado que o trazado semella ter pequenas
diferenzas respecto as trazas do Estudo Informativo, o cal serviu de base para a elaboracion
da cartografia do Plan en fases anteriores, procedeuse a actualizacién dos planos do PXOM
conforme a traza do proxecto construtivo.

Cambio de clasificacidon a solo urbano consolidado dos terreos da antiga APR-PERI-
D2.5 “Fiunchedo 4”

No documento de aprobacion provisional de marzo de 2016 o Plan clasificou de solo urbano
non consolidado os terreos nos que estd enclavada a urbanizacion de 15 vivendas
unifaminiares no lugar de Fiunchedo, situada no Distrito 2, ao norte do Cemiterio Municipal
de Sada. Esta urbanizacién esta inmersa nun proceso xudicial a raiz dunha demanda e
posteriores sentenzas (860/2008 e 620/2014 da Seccién Segunda da Sala do Contencioso-
administrativo do TSXG), nas que se anula un estudo de detalle e licenza para 15 vivendas
unifamiliares e se condena ao Concello de Sada & revision de oficio da devandita licenza.
Actualmente a urbanizacion atépase construida.

O motivo principal da anulacion do estudo de detalle foi a apertura dunha rda non prevista no
planeamento xeral municipal e a parcelacion de soares nos que se proxectaron as 15
vivendas unifamiliares das que a sentenza anula a sta licenza.

O PXOM tentou reconducir o proceso mediante a delimitacion dunha area de reparto que
permitira validar a apertura do vial realizado a través da xusta distribucién de beneficios e
cargas. A remision a un Plan especial de reforma interior permitiria a ordenacién da rda
proxectada e executada e a construcion de vivendas unifamiliares nun nimero inferior ao
realmente existente na actualidade. A través das determinacions do PXOM, expresadas na
correspondente ficha APR-PERI-D2.5, a urbanizacion era susceptible de se integrar, en parte,
nunha futura ordenacién pormenorizada.

Por outra banda, o Concello de Sada solicitou ao Servizo de Asistencia Técnica a Municipios
da Deputacién da Corufia un informe técnico (xantase en anexo o informe de 26/09/16) sobre
a revision de oficio da licenza 121/2015 relativa a 15 vivendas en Fiunchedo. As conclusions
de dito informe son quen do replantexamento da ordenacion outorgada polo PXOM as citadas
vivendas en virtude do criterio explicito do recofiecemento dos terreos como solo urbano
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consolidado, en contraposicién co criterio inicial do PXOM de considerar os terreos como solo
urbano non consolidado.
Asemade, a Lei do Solo e Rehabilitacion Urbana (RDL 7/2015) abre unha nova posibilidade
de ordenacién da urbanizacion ao estar regulado no seu artigo 26 a constitucion de fincas en
réxime de complexo inmobiliario. Este feito posibilita a consideracién do vial interno como vial
privado incorporado ao complexo inmobiliario e, polo tanto, a innecesariedade de acometer
un proceso de xestion do solo dado que non resulta preciso o reparto de cargas e beneficios.
Finalmente, logo da exposicién desta problematica nas reunions do equipo redactor cos
técnicos da Direccion Xeral de Ordenacion do Territorio e Urbanismo, o PXOM opta pola
clasificacion dos terreos como solo urbano consolidado e a sta ordenacion mediante a
ordenanza SU-5 de vivenda unifamiliar con posibilidade de realizar complexos inmobiliarios
como os definidos no citado artigo 26 da Lei do Solo e Rehabilitacion Urbana.

5. Modificacién das fichas de accién do sistema xeral de espazo libre SXEL-02-05 (Pb) e
do Plan Especial de Proteccion do Pazo de Meiras, APR-PEP “Pazo de Meiras”
En base a criterios derivados da politica municipal e as consideracions do equipo redactor
optase por atribuirlle a accién SXEL 02-05 a prioridade 3 (antes tifia fixada a prioridade 1).
Isto quere dicir que a accién programase para o terceiro cuadrienio de vixencia do Plan. Por
outra banda decidese reducir a superficie da accidn, renunciando & adquisicién da casa e
parte da finca. Este cambio repercutiu nas taboas do Estudo Econémico, as cales foron
actualizadas.
Tanto na ficha da acciébn SXEL-02-05 como na ficha da area de planeamento remitido APR-
PEP “Pazo de Meiras” introdicense matizacions baseadas en posibles e futuros mecanismos
de obtencion do solo ao amparo da lexislacion sobre “memoria historica”.

A CORUNA, 27 DEMARZO DE 2017

OS ARQUITECTOS SUPERIORES
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Asdo.: Angel L. Monteoliva Diaz Asdo.: ifligo de Miranda Osset Asdo.: Silvana Lema Castifieira



ANEXO

INFORME DO SERVIZO DE ASISTENCIA TECNICA A
MUNICIPIOS DA DEPUTACION DA CORUNA SOBRE A
REVISION DE OFICIO DA LICENZA 121/2015 RELATIVA A 15
VIVENDAS EN FIUNCHEDO.
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eputacion

S ENTRADA |
DA CORUNA NS RS\ . [DEPUTACION DA CORURA

SERVIZO DF ASISTENCI TECHICA A MUNICIPIOS
SERVIZO DE ASISTENCIA TECNICA A MUNICIPIOS

Av. Porto da Corufia 2 29 SET. 2015
1onnaAConna | NOW. REX.: 22 3 HRE.
OFICIO | SAIDA |

s/ref.: 1604/2016 (rex. saida munpal.)
n/ref.: SATM/16SADsucLICofcALC
Asunto: revision de oficio da licenza 121/2015 relativa a 15 vivendas en Fiunchedo

En resposta a sUa peticién sobre o asunto de referencia, enviolle o informe emitido ao

DEPUTACION PROVINCIAL DE A CORUNA
REXISTRO XERAL

0 3 OUT 2016

SAIDAD® ... B0 19

ALCALDE DO CONCELLO DE SADA
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Deputacion
DA CORUNA

SERVIZO DE ASISTENCIA TECNICA A MUNICIPIOS
Av. Porto da Corufia 2
15003 A Coruiia

INFORME URBANISTICO

s/ref.. 1604/2016 (rex. saida munpal.)

n/ref.. SATM/16SADsucLICofcALC

Asunto: revision de oficio da licenza 121/2015 relativa a 15 vivendas en Fiunchedo
Destino: alcalde do Concello de Sada

Data: 26.09.2016

Xosé Francisco Freire Corzo, arquitecto-xefe do Servizo de Asistencia Técnica a
Municipios (en adiante SATM) da Deputacion Provincial da Corufia, atendendo a
peticion formulada polo Concello de Sada, logo de examinar a documentacion
achegada en relacion co asunto de referencia, emito -segundo o disposto
regulamentariamente’- o informe que figura a continuacién.

Consonte a referida regulacién, este traballo responde as funciéns de asistencia aos
Concellos que se exercen como competencia propia desta Administracion.?

Actuando baixo as citadas premisas, os criterios para efectuar a redaccién seguiran
basicamente o que se disp6n na normativa aplicable sobre organizacion,
funcionamento e réxime xuridico das entidades locais.>

De acordo con todo o anterior, o presente informe desenvolverase por medio dos
seguintes apartados:

Documentacién

1 Antecedentes

2 Asistencia demandada
3 Feitos

4 Normativa

5 Cuestions previas
6 Revision da licenza

4 Consideracioéns finais
Conclusiéns

' Regulamento de asistencia aos entes locais, aprobado por Decreto da Presidencia do 11 de outubro de 1988 (art.
12, 13).
2 Reconfecidas polos art. 26.3, 31.2.a, 36.1.b da Lei 7/1985, do 2 de abril, reguladora das Bases de réxime local;
art. 30.6.b do Real decreto lexislativo 781/1986, do 12 de abril, polo que se aproba o Texto refundido das
disposicidns vixentes en materia de réxime local; art. 109.1.b, 113 ao 115 da Lei 5/1997, do 22 de xullo, de
Administracién Local de Galicia.
* En particular, segundo o determinado polos art. 172, 175 do Regulamento de organizacion, funcionamento e
réxime xuridico das entidades locais, aprobado por Real decreto 2568/1986, do 28 de novembro.

1
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DOCUMENTACION

Co numero 22652/16 entrou no Rexistro Xeral da Deputacién un escrito do alcalde de
Sada pedindo a emisién dun informe sobre o asunto citado.*

A referida solicitude incorpora basicamente a seguinte documentacién:

e Expediente do Estudo de detalle reformado, aprobado inicialmente o 30.12.2002
(copia simple), sobre proxecto subscrito por arquitecto (copia simple).

e Expediente da licenza de edificacion nim. 121/2005, outorgada o 11.03.2005
(copia simple), sobre proxecto subscrito por arquitecto (copia simple).

e Expediente instruido en relacibn coa sentenza num. 620/2014 da Seccion
Segunda da Sala do Contencioso-administrativo do TSXG (copia simple).

Examinados de forma preliminar os citados documentos, considérase suficiente a
informacién aportada para poder efectuarse o pronunciamento que se solicita.

ASISTENCIA DEMANDADA

Reprodicese a continuacién, de forma literal, un extracto da solicitude de
asesoramento en cuestion, salientando aquelas partes que se estiman mais
significativas:

()

En execucion da sentenza ditada polo Tribunal Superior de Xustiza de Galicia, Seccion 2, recurso de apelacién n®
415612013, ordenouse ao Concello de Sada tramitar o procedemento de revisién de oficio da licenza n® 121/2015
outorgada & entidade “Gervasio Carballo e Hijos S.L.

Dado que actualmente atopase vacante a praza de arquitecto do Concello de Sada e ao non dispoiier esta administracion
de medios técnicos para a emision do informe, solicitolle consonte ao previsto no art. 36.1°.b) da Ley 7/1985, do 2 de abril,
reguladora das bases de réxime local, a colaboracidn da Deputacién Provincial da Coruiia, coa emision do
correspondente informe técnico externo polo arquitecto Doutor D. José Antonio Vazquez Rodriguez e logo de terse
realizado o tramite de audiencia aos interesados.

A peticion do dito informe formulase con caracter previo a emision da proposta de resolucion e & stia remision ao
Consello Consultivo de Galicia.

Atal efecto achégolle:
. Expediente administrativo.

. Expediente e proxecto técnico da licenza n® 121/2005.
. Estudio de detalle reformado.

()

* Mediante instrucién telefonica municipal, do 03.08 2016, sinalouse para ser emitido no actual mes de setembro.

2
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ANTECEDENTES

Non consta antecedente ningtin sobre este asunto nin outra informacién que non sexa
a que se deduce da documentacion examinada e das consultas orais efectuadas.

FEITOS

Do teor literal do solicitado, xunto coa documentacion achegada, poédense deducir os
seguintes feitos:

a) O Concello de Sada aprobou definitivamente un estudo de detalle, do 24.11.2000,
que serviu de base para outorgar despois licenza de edificacion, do 11.12.2000;
para construir 15 vivendas unifamiliares no lugar de Fiunchedo.

b) Os citados estudo de detalle e licenza de edificacion resultaron anulados por
sentenza num. 860/2008, do 20.11.2008, da Seccién 22 da Sala do Contencioso-
administrativo do TSXG.

c) Non obstante, con anterioridade a esa sentenza, o Concello de Sada aprobou
inicialmente o 30.12.2002 un estudo de detalle reformado e outorgou nova licenza
de edificacion nim. 121/2005, do 11.03.2005, sobhre este mesmo asunto.

d) Unha posterior sentenza num. 620/2014 da Seccion 22 da Sala do Contencioso-
administrativo do TSXG, do 03.07.2014, condena ao Concello de Sada & revision
de oficio da citada licenza nim. 121/2005.

e) Un informe técnico de arquitecto externo, sen data e co nim. 1545 do 04.03.2016
no Rexistro Xeral Municipal, non aprecia desaxuste ningun do autorizado coa
ordenacion urbanistica, concordando asi co informe previo do arquitecto municipal.

f) Ante esta situacién, o alcalde de Sada solicita que se emita subsidiariamente por
esta Deputacion un informe técnico adicional ao respecto.

www.dacoruna.gal / SATM / xosefrancisco.freire@dacoruna.gal / 16SADsucLICinf / 26.09.2016



DA CORUNA

SERVIZO DE ASISTENCIA TECNICA A MUNICIPIOS
Av. Porto da Corufia 2
15003 A Corufa

vy _
a Deputacién

NORMATIVA

Relaciénanse a continuacién, con caracter indicativo e non limitativo, o conxunto xeral
de normas e demais instrumentos xuridicos que poden incidir sobre este asunto®;

1 Real decreto, do 24 de xullo de 1889, polo que se aproba o Cédigo civil, (en
adiante CC/1889).

2  Leide expropiacion forzosa, do 16 de decembro do 1954 (en adiante LEF/1954).

3 Decreto do 17 de xufo de 1955 polo que se aproba o Regulamento de servizos
das corporaciéns locais, aprobado por (en adiante RSCL/1955).

4  Decreto, do 26 de abril de 1957, polo que se aproba o Regulamento da Lei de
expropiacion forzosa (en adiante REF/1957).

5 Lei 48/1960, do 21 de xullo, sobre navegacion aérea (en adiante L 48/1960).

6 Decreto 584/1972, do 24 de febreiro, sobre servidumes aeronauticas (en adiante
D 584/1972).

7 Decreto 2263/1974, do 20 de xullo, polo que se aproba o Regulamento de policia
sanitaria mortuoria (en adiante D 2263/1974).

8  Real decreto 2159/1978, do 23 de xufio, polo que se aproba o Regulamento de
planeamento urbanistico (en adiante RPU/1978).

9  Real decreto 3288/1978, do 25 de agosto, polo que se aproba o Regulamento de
xestidn urbanistica (en adiante RXU/1978).

10 Lei 7/1985, do 2 de abiril, reguladora das bases de réxime local (en adiante L
7/1985).

11 Real decreto 849/1986, do 11 de abril, polo que se aproba o Regulamento do
dominio publico hidraulico (en todo o que non se opofia ao RDL 1/2001 e a LG
9/2010; en adiante RD 849/1986).

12 Real decreto lexislativo 781/1986, do 12 de abril, polo que se aproba o Texto
refundido de disposiciéns vixentes en materia de réxime local (en adiante RD
781/1986).

13 Real decreto 2568/1986, do 28 de novembro, polo que se aproba o Regulamento

® Exposto por orde cronoléxica. As referencias posteriores ao 11.03.2005 figuran so6 para efectos de interpretacién.
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14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

de organizacién, funcionamento e réxime xuridico das entidades locais (en
adiante RD 2568/1986).

Ordes da Conselleria de Ordenacion do Territorio e Obras Publicas, do
03.04.1991 e do 15.09.1993, polas que se aproban as Normas subsidiarias e
complementarias de planeamento da provincia da Corufia, Lugo, Ourense e
Pontevedra (en adiante NSCPP/1991).

Lei 30/1992, do 26 de novembro, de réxime xuridico das administracions
publicas e do procedemento administrativo comun (en adiante L30/1992).

Real decreto 1020/1993 do Ministerio de Economia e Facenda, do 25 de xufio,
sobre valoracion catastral de bens inmobles de natureza urbana (en adiante RD
1020/1993; con médulos actualizados mediante Orde do 18.12.2000).

Real decreto 1812/1994, do 2 de setembro, polo que se aproba o Regulamento
xeral de estradas (en todo o que non se opofia a L 37/2015 e a LG 8/2013; en
adiante RD 1812/1994).

Lei 1/1995, do 2 de xaneiro, de proteccién ambiental de Galicia (en adiante LG
1/1995).

Lei Organica 10/1995, de 23 de novembro, do Cddigo Penal (en adiante
CP/1995).

Lei 10/1995, do 23 de novembro, de ordenacién do territorio de Galicia (en
adiante LG 10/1995).

Sentenza 61/1997 do Tribunal Constitucional, do 20 de marzo de 1997 (en
adiante STC 61/1997).

Normas subsidiarias de planeamento municipal de Sada, aprobadas
definitivamente polo Pleno do Concello na sesién do 10 de xaneiro de 1997 (en
adiante NSS/1997); en todo o non suspendido ou modificado polo Decreto
29/2006 da CPTOPT do 16 de febreiro, modificado polos Decreto 193/2008 da
CPTOPT do 28 de agosto e Decreto 53/2012 da CMATI do 19 de xaneiro (en
adiante D 29/2006)°.

Real Decreto 1093/1997, do 4 de xullo, sobre inscricion no Rexistro da
Propiedade de actos de natureza urbanistica (en adiante RD 1093/1997).

Lei 5/1997, do 22 de xullo, da Administracion Local de Galicia (en adiante LG

® Obviamente, a licenza deste caso (do 11.03.2005) non se ve afectada polos citados Decretos posteriores.
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5/1997).

25 Lei 8/1997, do 20 de agosto, de accesibilidade e supresion de barreiras de
Galicia (en adiante LG 8/1997).

26 Real decreto 1627/1997, do 24 de outubro, polo que se estabelecen disposiciéns
minimas de seguridade e salde nas obras de construcién (en adiante RD
1627/1997).

27 Lei 29/1998, do 13 de xullo, reguladora da xurisdiccion contencioso-
administrativa (en adiante L 29/1998).

28 Decreto 28/1999, do 21 de xaneiro, polo que se aproba o Regulamento de
disciplina urbanistica para o desenvolvemento e aplicacion da Lei do solo de
Galicia (en adiante RDUG/1999).

29 Plan sectorial de xestion de residuos sélidos urbanos de Galicia, aprobado polo
Consello da Xunta mediante acordo do 23.04.1999 (en adiante PLSRSU/1999).

30 Lei 38/1999, do 5 de novembro, de ordenaciéon da edificacion (en adiante L
38/1999).

31 Decreto 35/2000, do 28 de xaneiro, polo que se aproba o Regulamento da LG
8/1997 (en adiante D 35/2000).

32 Sentenza 164/2001 do Tribunal Constitucional, do 11 de xullo de 2001 (en
adiante STC 164/2001).

33 Real decreto lexislativo 1/2001, do 20 de xullo, polo que se aproba o texto

34

35

36

37

refundido da Lei de augas (en adiante LAG/2001, modificado polo art. 129 da L
62/2003).

Orde do Ministerio de Fomento, do 31 de xullo de 2001, pola que se aproba o
Plan director do aeroporto da Corufia (en adiante FOM/AC/31.07.2001).

Plan sectorial hidroeléctrico de bacias hidrograficas de Galicia Costa, aprobado
polo Consello da Xunta mediante acordo do 29.11.2001 (en adiante
PLSHC/2001).

Lei 16/2002, do 1 de xullo, de prevencion e control integrados da contaminacion
(en adiante L 16/2002).

Decreto 189/2003, do 6 de febreiro, polo que se aproba o nomenclator
correspondente as entidades de poboaciéon da provincia da Corufa (en adiante

6
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38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

D 189/2003).

Orde ECO 805/2003, do 27 de marzo, sobre valoraciéns hipotecarias (en adiante
ECO 805/2003).

Lei 10/2003, do 20 de maio, de medidas urxentes de liberalizacidén no sector
inmobiliario e transportes (en adiante L 10/2003).

Lei 37/2003, do 17 de novembro, de ruido (en adiante L 37/2003).

Lei 51/2003, do 2 de decembro, de igualdade de oportunidades, non
discriminacién e accesibilidade universal das persoas con discapacidade (en
adiante L51/2003).

Lei 58/2003, do 17 de decembro, xeral tributaria (en adiante L 58/2003).

Orde FOM/581/2004 do Ministerio de Fomento, do 1 de marzo, pola que se
modifica a definicion numérica das coordenadas que delimitan a zona de servizo
do aeroporto da Corufia (en adiante FOM/581/2004).

Real decreto lexislativo1/2004, do 5 de marzo, polo que se aproba o texto
refundido da Lei do catastro inmobiliario (en adiante LCI1/2004).

Plan sectorial da rede viaria da Coruria, Arteixo, Culleredo, Cambre, Oleiros,
Sada e Bergondo, aprobado polo Consello da Xunta mediante acordo do
29.07.2004 (en adiante PLSRVC/2004).

Orde EHA 1213/2005, do 26 de abril, pola que se aproban os médulos para a
determinacion dos valores catastrais, modificada parcialmente polo RD
1461/2007, do 2 de novembro (en adiante EHA 1213/2005).

Decreto 158/2005 do 2 de xufio, polo que se regulan as competencias
autondémicas na zona de servidume de proteccién do dominio publico maritimo-
terrestre (en adiante D 158/2005).

Plan sectorial de parques de tecnoloxia alimentaria na costa galega, aprobado
polo Consello da Xunta mediante acordo do 30.07.2005 (en adiante
PLSAC/2005).

Decreto 18/2006, do 26 de xaneiro, polo que se establecen as axudas publicas
en materia de vivenda a cargo da Comunidade Autonoma de Galicia e regula a
xestién das previstas no Real Decreto 801/2005 (en adiante D 18/2008,
modificado polos D 145/2006 e D 179/2007).
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51

52

53

54

55

56

57

58

59

60

61

62

Real decreto 314/2006, do 17 de marzo, polo que se aproba o Codigo Técnico
da Edificacién (en adiante CTE/2006).

Orde VIV/1266/2008, do 31 de marzo, pola que se declaran para 2006 os
ambitos territoriais de prezo maximo superior aos efectos de favorecer o acceso
dos cidadans a vivenda (en adiante VIV/1266/2006).

Real decreto 417/2006, do 7 de abril, que desenvolve o texto refundido da Lei do
catastro inmobiliario (en adiante RD 417/2006).

Lei 5/2006, do 30 de decembro, para a proteccion, conservacién e mellora dos
rios galegos (en adiante L 5/2006).

Orde EHA/3188/2006, do 11 de outubro, pola que se determinan os mddulos de
valoracion para efectos do estabelecido no art. 30 e na disposicion transitoria
primeira da LC1/2004, do 5 de marzo (en adiante EHA/3188/2006).

Real decreto 505/2007, do 20 de abril, polo que se aproban as condicions
basicas de accesibilidade e non discriminacion das persoas con discapacidade
para o acceso e utilizacién dos espazos publicos urbanizados e das edificacions

(en adiante RD 505/2007).

Lei 11/2007, do 22 de xufio, de acceso dos cidadans aos servizos publicos (en
adiante L 11/2007).

Real decreto 1065/2007, do 27 de xullo, polo que se aproba o Regulamento
xeral da xestién e inspeccion tributaria (en adiante RD 1065/2007).

Lei 34/2007, do 15 de novembro, de calidade do aire e proteccion da atmésfera
(en adiante L34/2007).

Decreto 253/2007, do 13 de decembro, do réxime xuridico do solo e edificacions
promovidas polo IGVS (en adiante D 253/2007).

Lei 7/2008, do 7 de xullo, de proteccion da paisaxe de Galicia (en adiante LG
7/2008).

Resolucidon da Direccidon Xeral de tributos, do 01.12.2008, pola que se
estabelece a normativa técnica sobre valoracions inmobiliarias (en adiante
RDXT/01.12.2008).

Sentenza do Tribunal Supremo, do 28.01.2009, pola que se estabelece doutrina

sobre a non adquisicion por silencio administrativo de licenzas en contra da
ordenacion territorial ou urbanistica (en adiante STS/28.01.2009).
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63 Lei 17/2009, do 23 de novembro, sobre libre acceso as actividades de servizos e
o seu exercicio (en adiante L 17/2009).

64 Lei 25/2009, do 22 de decembro, de modificacion de diversas leis para a sua
adaptacién & Lei sobre libre acceso as actividades de servizo e o seu exercicio
(en adiante L 25/20009).

65 Orde VIV/561/2010, do 1 de febreiro, sobre condiciéns basicas de accesibilidade
nos espazos publicos urbanizados (en adiante O/ VIV/561/2010).

66 Decreto 29/2010, do 4 de marzo, polo que se aproban as normas de
habitabilidade de Galicia (en adiante D 29/2010).

67 Real decreto 1000/2010, do 5 de agosto, sobre visado colexial obrigatorio (en
adiante RD 1000/2010).

68 Lei 9/2010, do 4 de novembro, de augas de Galicia (en adiante LG 9/2010).

69 Decreto 198/2010, do 2 de decembro, polo que se regula o desenvolvemento da
administracién electronica na Xunta de Galicia e organismos dependentes (en
adiante D 198/2010).

70 Decreto 19/2011, do 10 de febreiro, da Conselleria de Medio Ambiente, Territorio
e Infraestruturas, polo que se aproban definitivamente as Directrices de
ordenacioén do territorio de Galicia (en adiante DOT/2011).

71 Orde da Conselleria de Facenda, do 28 de febreiro do 2011, sobre prezos
medios de mercado nos inmébeis rasticos e urbanos de Galicia (en adiante
OCF/28.12.2011).

72 Lei 2/2011, do 4 de marzo, de economia sustentable (en adiante L 2/2011).

73 Real decreto lei 8/2011, do 1 de xullo, de fomento -entre outras acciéns- da
actividade empresarial e simplificacién administrativa (en adiante RDL 8/2011).

74 Decreto lexislativo 1/2011, do 28 de xullo, polo que se aproba o texto refundido
das disposiciéns legais de Galicia en materia de tributos cedidos polo Estado (en
adiante RDL 1/2011).

75 Lei 26/2011, do 1 de agosto, de adaptacibn normativa & Convencién

Internacional sobre os dereitos das persoas con discapacidade (en adiante L
26/2011).
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Real Decreto 1274/2011, do 16 de setembro, polo que se aproba o Plan
estratéxico do patrimonio natural e da biodiversidade 2011-2017 (en adiante RD
1274/2011).

Real decreto 1492/2011, do 24 de outubro, polo que se aproba o Regulamento
de valoraciéns do RDL 2/2008 (en adiante RD 1492/2011).

Lei 8/2012, do 29 de xufio, de vivenda de Galicia (en adiante LG 8/2012).

Lei 12/2012, do 26 de decembro, de medidas urxentes de liberalizacion do
comercio e de determinados servizos (en adiante L 12/2012).

Real decreto 235/2013, do 5 de abril, polo que se aproba o procedemento basico
para a certificacién enerxética dos edificios (en adiante RD 235/2013).

Lei 8/2013, do 26 de xufio, de rehabilitacion, rexeneracién e renovacion urbanas
(en adiante L 8/2013).

Lei 8/2013, do 28 de xufio, de estradas de Galicia (en adiante LG 8/2013; con
entrada en vigor 0 12.10.2013).

Real decreto lexislativo 1/2013, do 29 de novembro, polo que se aproba o texto
refundido da Lei xeral de persoas con discapacidade e da sua inclusion social
(en adiante RDL 1/2013).

Lei 19/2013, do 9 de decembro, de transparencia, acceso a informacién publica
e bo goberno (en adiante L 19/2013).

Lei 20/2013, do 9 de decembro, de garantia da unidade de mercado (en adiante
L 20/2013).

Lei 21/2013, do 9 de decembro, de avaliacion ambiental (en adiante L 21/2013).

Lei 9/2013, do 19 de decembro, de emprendemento e da competitividade
econdémica de Galicia (en adiante LG 9/2013).

Lei 27/2013, do 27 de decembro, de racionalizacién e sustentabilidade da
Administracion Local (en adiante L 27/2013).

Decreto 37/2014, do 17 de marzo, polo que se declaran zonas LIC e se aproba o
Plan director da Rede Natura 2000 de Galicia (en adiante D 37/2014).

Plan sectorial de areas empresariais de Galicia, aprobado definitivamente por
acordo do Consello da Xunta, do 30.04.2014 (en adiante PLSAE/2014).

10
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Plan sectorial de areas empresariais de Galicia, aprobado por Resolucion do
05.05.2014 (en adiante PLSAE/2004).

Real decreto lei 8/2014, do 4 de xullo, sobre medidas urxentes de crecemento,
competitividade e eficiencia (en adiante RDL 8/2014).

Orde HAP/1949/2014, do 13 de outubro, pola que se crea o Punto de Acceso
Xeral da Administracion Xeral do Estado e se crea a stia sede electronica (en
adiante HAP/1949/2014).

Lei 5/2014, do 27 de maio, de medidas urxentes derivadas da entrada en vigor
da L 27/2013 (en adiante LG 5/2014).

Decreto 151/2014, do 20 de novembro, de sanidade mortuoria de Galicia (en
adiante D 151/2014).

Lei 10/2014, do 3 de decembro, de accesibilidade de Galicia (en adiante LG
10/2014).

Resolucién conxunta da Axencia para a Modernizacion Tecnoldxica de Galicia e
da Secretaria Xeral de Cultura, do 15 de decembro do 2014, pola que se aproba
o marco de referencia do Arquivo dixital integrado de Galicia (en adiante
RES/15.12.2014).

Orde da Consellaria de Facenda, do 29 de decembro de 2014, pola que se
desenvolve o medio de comprobacion de valores de prezos medios de mercado
aplicable a determinados inmobles rusticos e urbanos situados na Comunidade
Auténoma de Galicia, e se aproban os prezos medios no mercado aplicables no
exercicio 2015 (en adiante OCF/29.12.2014).

Decreto lexislativo 1/2015, do 12 de febreiro, polo que se aproba o texto
refundido das disposicions en materia de politica industrial de Galicia (en adiante
DL 1/2015).

Decreto 38/2015, da Conselleria de Sanidade, do 26 de febreiro, de residuos
sanitarios de Galicia (en adiante D 23/2015).

Resolucién do Ministerio de Facenda e Administracions Publicas, do 24.03.2015,
sobre acordo coa Comunidade Auténoma de Galicia en relacién coa LG 5/2014
(en adiante MHAP/24.03.2019).

Lei 1/2015, do 1 de abril, de garantia da calidade dos servizos publicos e da boa
administracion (en adiante LG 1/2015).
11
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Lei 2/2015, do 29 de abril, da funcion publica de Galicia (en adiante LG 2/2015).

Lei 13/2015, do 24 de xufio, de reforma da LH/1946 e da LCI/2014 (en adiante L
13/2015).

Orde da Conselleria de Facenda, do 29 de xufio do 2015, sobre coeficientes de
valores catastrais para efectos de determinados impostos autonomicos (en
adiante OCF/29.06.2015).

Decreto 106/2015, do 9 de xullo, sobre contaminacién acustica de Galicia (en
adiante D 106/2015).

Lei 37/2015, do 29 de setembro, de estradas (en adiante L 37/2015).

Sentenza 218/2015 do Tribunal Constitucional, do 22 de outubro do 2015, pola
que se declara a nulidade da compensacién por privacién da facultade de
participar na urbanizacion que se regula no art. 25.2.a. do RDL 2/2008,
actualmente recollida no art. 38.2.a da LSRU/2015 (en adiante STC 218/2015).

Texto refundido da Lei do Solo e rehabilitacién urbana, aprobado por Real
decreto lexislativo 7/2015, do 30 de outubro (en adiante LRSU/2015).

Lei 1/2016, do 18 de xaneiro, de transparencia e bo goberno (en adiante LG
1/2016).

Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia (en adiante LG 2/2016).

Lei 3/2016, do 1 de marzo, de medidas en materia de proxectos publicos de
urxencia ou de excepcional interese (en adiante LG 3/2016).

Instrucidn 1/2016, do 29 de abril, sobre o réxime aplicable as explotacions e
instalacions de apoio & actividade agropecuaria existentes no momento da
entrada en vigor da Lei 9/2002 (en adiante ITC 1/2016).

Lei 5/2016, do 4 de maio, do patrimonio cultural de Galicia (en adiante LG
5/2016).

Demais normativa concordante que resulta de aplicacion.

12
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Ademais das referencias anteriores, fanse constar tamén as seguintes xa derrogadas,
pero que estaban en vigor no momento en que se outorgou a licenza de edificacion
gue nos ocupa:

116  Lei 6/1998, do 13 de abril, sobre réxime do solo e valoracions (en adiante L 6/1998).
117  Decreto 134/1998, do 23 de abril, sobre policia sanitaria mortuoria (en adiante D 134/1998).

118 Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion urbanistica e proteccién do medio rural de Galicia
(en adiante LG 9/2002).

CUESTIONS PREVIAS

Segundo o expresado nos apartados anteriores, da peticién formulada cabe deducir
que este informe debe limitarse a sinalar as condiciéns de axuste basico a ordenacion
urbanistica que deben rexer a revision de oficio da licenza nim. 121/2005, outorgada
para construir 15 vivendas unifamiliares sobre un terreo clasificado polas NSS/1997
como solo urbano e afecto 4 ordenanza num. 6 das stias normas urbanisticas’.

Debido a que a necesidade desa valoracién pode ser entendida cun caracter xeral e
exhaustivo, en relacion cos multiples aspectos que atinxen a toda intervencion sobre
actos de uso do solo, deixase constancia previa das seguintes cuestions:

1 Aprobacion do estudo de detalle

Ante o silencio administrativo producido pola falta expresa de aprobacién definitiva do
estudo de detalle que fora tramitado por iniciativa particular, deberase examinar en
primeiro lugar se cabe considerar un sentido positivo na devandita om13|on en funcién
do seu axuste a ordenacioén urbanistica que estaba daquela en wgor

Para eses efectos, compre observar o que dispoiiia a citada ordenanza num. 6 que
resultaba aplicable para configurar a ordenacion desta parcela:

Art, 31.2.-Solo urbano de baixa densidade en ladeira (or-
denanza 6).

1. Definicién e ameto.

Corresponde esta ordenanza s areas de borde da estrada
LC-1630 entre o niicleo de Fontén e a vila de Sada que presenta
un tipo de ocupacién mixta de treitos consolidados con viven-
da encostada en ringleira no frente da fachada en edificacién
exenta, nunha topograffa en ladeira.

2. Caracleristicas.

Tecido urbano propio de crecemento expansivo, extensivo
de uso residencial e tipoloxia de edificacién mixta: pluri e uni-

7 Solo urbano de bhaixa densidade en ladeira, regulado polo art. 31.2 das normas urbanisticas das NSS/1997.
8 Transcorridos 3 meses desde o acordo de aprobacion inicial; segundo dispofiia o art. 90.2 da LG 9/2002 (en
consonancia co regulado polo art. 16.3 da L 6/1998, modificado polo art. 1.3 da L 10/2003).

13
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familiar, con gran flexibilidade edificatoria, aberta, illada ou en
agrupamentos limitados.

3. Obxectivos previstos.

Establece-los regulamentos precisos que permitan a forma-
cién dunha estructura urbana racional, extensiva, propia da
transicién entre edificabilidades de moi distinta densidade
e/ou carécter, e apta para a concurrencia de usos compatibles
compartidos ou alternativos.

4, Usos.

a) Uso principal: Residencial de vivenda, en categorfas 2°
e 18, e terciario.

b) Usos permitidos:

USOS PERMITIDOS CATEGORIAS
Residencial da vivenda a
Residencial Holgleiro Todas
Hostelelro Todas
Comerdal Todas
Artesanal @ Industrial il 20 3t
Oficinas, despachos, xastién, admdn. Todas
Especticulos e adividades recrezlivas Todas
Socials, Cuurals, Reunidn Todas
Deporivo Todas
Relbdoso Todas
Docents 1 31 41
Saniterio-asislendial Todas

Garaxe-aparcamento e servicios do automébel nas modali-
dades I e II, ata un méximo do 40% da superficie non edifica-
da, categorias 1%, 28, 3% 4°, 5% 6% e 7°,

Nas Modalidades III e IV, categorias 1°, 2° e 3%

Na Modalidade V, categorias 1%,b,c., 4%, 6% e 7.

Na Modalidade VI, categorfas 1%,c e 3%

Uso dos espacios libres de edificacién: Modalidade I, de obriga
en non menos do 30 % da superficie libre de edificacién.

Modalidades IV e V optativas.

Modalidade VI optativa, ata un méximo do 40 % da super-
ficie libre de edificacién.

Modalidade III, de obriga en todala superficie non com-
prendida polas demdis modalidades.

5. Alifiaciéns.

As alifiaciéns minimas serén as fixadas nos Planos de Or-
denacién, non obstante poderdn modificarse as sinaladas, a tra-
vés de Estudio de Detalle que xustifiquen a nova alifiacién
adoptada,

6. Parcela minima: 200 m2,

7. Condiciéns de aproveitamento e volumetria,

a) Modo de fixar o aproveitamento:

7.1, Ocupacién: 50%,

7.2. Edificabilidade: 0,75 m2/m2.

7.3. Altura méxima sobor da rasante:

A altura méxima sobor da rasante serd de B+2 plantas,
equivalente a 9,60 m.

b) Afastamento en planta do volume edificado:

Autorizase tanto a edificacién exenta como arrimada da-
cordo coas seguintes condicidns:

- Producirase obrigatoriedade de arrimar en tédolos casos
nos que exista edificacién colindante que presente medianeira
no linde. Se esta particularidade ocurrira no colindante de ca-
daseu lado, a edificaci6n levantarase entre medianeiras en t4n-
tolo permita a edificabilidade, sen detrimento do racional dese-
fio. Ss esto non fora xustificativamente axeitado, adosarase
polo menos a un dos colindantes.

En ningfin caso preduciranse construcciéns sucesivas en-
tre medianeiras que dean lugar a edificacién sen interrupcién
en méis de 42,00 m.

- A edificacién arrimada ou medianeira en un ou dous lin-
deiros laterais autorizarase sempre que non exista na parcela
lindante unha edificacién con lucés a menos de 3 m.
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- A edificacién adosada o medianeira autorizarase sempre
que medie acordo entre 6s extremeiros.

- Autorizaranse edificaciéns agrupadas horizontalmente en
ringleira en promocién conxunta , arrimadas de xeito que non
queden medianeiras vistas.

- Non se ademiten fachadas cegas nin con aspecto de me-
dianerfa vista.

7.4. Cuberta:

Os parédmetros da cuberta, e o uso de espacio baixo cu-
berta rexiranse polo sinalado no epigrafe 3.11. do art® 30 des-
tas Normas.

7.5. Vivenda exterior:

Regilase de acordo co establecido no epigrafe 3.15 do art®
30 destas Normas,

A vista de tan flexible regulacién poédese concluir que resultaba factible calquera
composicion arquitectonica de uso residencial que respectase os parametros das
condiciéns de volume estabelecidos; tanto fose con forma intensiva de vivenda
plurifamiliar en illa pechada ou edificacién aberta como con implantacion extensiva de
vivendas unifamiliares, as que se accedese mediante trazado dun viario interior®.

Precisamente, esta Ultima alternativa foi a desenvolvida polo estudo de detalle que
nos ocupa, dispoiiendo o emprazamento de 15 vivendas unifamiliares illadas e
distribuidas mediante viario interior'®; do que resultaba a constitucion dun complexo
inmobiliario privado'"; tal como se pode deducir observando os seus planos 3 e 4:

homad s s, S
3 |comsy e z
SUPERFICIES
e B I

= | o [ =

o ——— — 1k e o et e et

° Art. 65.1.3 do RPU/1978.
1% Determinado con ese caracter na memoria do estudo de detalle (inciso primeiro do Ultimo paragrafo do apartado
de ANTECEDENTES; letra ¢) do apartado de ESTUDIO DE DETALLE; paréagrafos 5 e 7 do apartado de JUSTIFICACION ...).
" Constitucién actualmente amparada polo art. 26.4 da LSRU/2015.
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En consecuencia, determinandose de modo acorde coas NSS/1997 un
aproveitamento lucrativo maximo para cada superficie de uso privativo (con posicion
sobre unha area delimitada e respectando parametros maximos de ocupacion en
planta e altura), a constitucion deste complexo inmobiliario privado (en parcela tnica,
sen posible division posterior) resultaba axustada & ordenacién urbanistica vixente'?;
razén pola que, no suposto de terse cumpridos os requisitos estabelecidos no
procedemento que era de aplicacion', caberia considerar o citado estudo de detalle
como aprobado definitivamente por silencio administrativo.

Constatada esta aprobacion por silencio administrativo e no suposto de que resultase
pertinente, a Administracion poderia ditar unha resolucion expresa posterior ao
vencemento do prazo, sen vinculacion ningunha co sentido producido.™

Porén, tal resolucion seguiria sendo aqui positiva, dado que o desenvolvemento
proxectado se axustaria 4 ordenacion urbanistica.!

2 Ainda que non se considera tecnicamente axeitada a escasa separacién a lindeiros dalgin dos edificios
previstos (nam. 5, 6 e 11), tal solucion parece ter encaixe na ordenacion aplicable (ordenanza 6 das normas
urbanisticas das NSS/1997), no suposto de observarse as limitacions do CC/1889 (art. 2.16.B das normas
urbanisticas das NSS/1997); situacién que parece cumprirse no finalmente proxectado, segundo o informe emitido
%olo arquitecto municipal no expediente da licenza 121/2005.
Sinalados polo art. 90.2 da LG 9/2002.

" Art. 43.3.b da L 30/1992.

16
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En todo caso, a eficacia do Estudo de detalle —considerado, asi, definitivamente
aprobado- estaba condicionada a sua publicacion preceptiva'®; circunstancia que non
parece terse, de momento, producida.

2 Limites da intervencion

Destinado este informe a verificar de forma limitada o axuste esencial & ordenacion
urbanistica da edificacion autorizada pola licenza que se cuestiona, en ningun caso o
seu contido podera suplir & supervision completa e pormenorizada da construcion
realmente executada; control que, en todo caso, correspondera realizar aos servizos
técnicos e xuridicos municipais.

3 Obxecto concreto deste informe

En sintese, centrando asi o seu obxecto nuclear, este traballo intentara pronunciarse
dun modo técnico e con caracter exclusivo sobre as condicions de uso e volume da
ordenacioén urbanistica, daguela vixente, as que se deberia axustar a revision de oficio
da licenza nim. 121/2005; entendendo que tal autorizacién foi outorgada para
construir 15 vivendas unifamiliares sobre un terreo clasificado polas NSS/1997 como
solo urbano e afecto & ordenanza 6 das sUas normas urbanisticas, no que se
proxectaba a constitucion dun complexo inmobiliario privado mediante solucion

determinada polo estudo de detalle do que nos vimos ocupando.

Baixo a perspectiva desa limitada finalidade, o desenvolvemento do presente informe
realizarase desde a congruencia que debe reinar en todo o sistema normativo
aplicable a este asunto, alegando de forma razoada e con base nas disposicions
vixentes que seran previamente invocadas.

REVISION DA LICENZA

1 Competencia

De acordo coa prevision constitucional que outorga as Comumdades Auténomas
competencias na ordenacién do territorio, urbanismo e vwenda , Galicia ten atribuida
no seu Estatuto de Autonomia a exclusividade nestas materias.'®

'S Consonte dispoiiia o art. 90.3 da LG 9/2002, tal como confirma a STS/28.01.2009; actualmente en concordancia
analox«ca co regulado polos art. 11.3 da LSRU/2015, art. 143.1 da LG 2/2016 e art. 16 do DG 28/1999.
'® Art. 70.2 da L 7/1985; agora concordante co disposto polos art. 25.2 da LSRU/2015; art. 82, 88.4 da LG 2/2016.
'" Art. 148.1.3 da Constitucion espariola (CE/1978).
'8 Art, 27.3 do Estatuto de autonomia de Galicia, aprobado pola Lei organica 1/1986, do 6 de abril (EAG/1981).
17
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Sen prexuizo do anterior, a sentenza 61/1997 do Tribunal Constitucional'®, que
derrogou a maior parte da anterior reforma lexislativa habida sobre urbanismo?
confirmou a competencia estatal para estabelecer as condicions basicas que garanten
a igualdade no exercicio dos dereitos e deberes relacionados coa propiedade do solo
en todo o territorio espafiol; asi como para garantir un desenvolvemento sustentable
do medio urbano, garantindo a cahdade de vida e a efectividade do dereito a disfrutar
dunha vivenda digna e adecuada®'. Este recofiecemento constitucional esténdese a
outras cuestiobns que tamén estan relacionadas co urbanismo; como son a
expropiacion forzosa, as valoracions, a resEonsabiIidade das Administraciéns Publicas
ou o procedemento administrativo comun.?

No seu caso, as normas estatais prevalecen sobre as das Comunidades Autonomas
en todo o que non estea atribuido & exclusiva competencia destas®
Consecuentemente, atendendo & mesma doutrina xuri dprudenmal antes citada, este
principio de prevalencia non se aplica ao urbanismo® por constituir este un eido
propio de atribucion autonémica, que se distingue doutras materias que son
competencia do Estado.

En definitiva, con base nas oportunas disposicions lexislativas que se derivan desa
distribucién competencial, o Concello de Sada estaba facultado para intervir o acto de
edificaciéon e uso do solo que nos ocupa; control que se realizou mediante licenza®®
outorgada por 6rgano municipal competente e —de modo suposto- sen prexuizo dos
informes ou autorizaciéns previas que resultaban procedentes.

2 Clasificacion do solo

A parcela que nos ocupa esta situada na periferia do nucleo urbano de Sada;
concretamente no lugar de Fiunchedo, préoxima a un cemiterio polo seu lado SO e con
fronte no seu lindeiro SE a unha via de titularidade municipal.

As mencionadas circunstancias poden deducirse das fotografias aéreas que se
reproducen a continuaciéon. Estas imaxes dan idea do asentamento deste predio
(sinalado cun circulo vermello) en relacion co centro urbano de Sada e co seu
contorno; situacién que permite deducir un uso caracteristico residencial mixto en todo
ese ambito, ao resultar constituido por edificacién de tipoloxia variada -pero
basicamente illada- que se destinaba tanto a vivenda plurifamiliar como unifamiliar.

'® Sentenza 61/1997 do Tribunal Constitucional, do 20 de marzo de 1997 (STC 61/1997)
2 Constituida pola L 8/1990 e o RDL 1/1992.
' Art. 1, 3 da LSRU/2015.
22 Art. 149.1 da CE/M978.
2 Art. 149.3 da CE/1978.
“ Doutrina confirmada por recente sentenza do Tribunal Constitucional, de préxima publicacion.
2 ** Art. 84.1 da L 7/1985; agora concordante cos art. 142 e 143 da LG 2/2016.

% Alcalde, segundo dispon o art. 21.1.q da L 7/1985.
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Coincidiriase asi co que consta na documentacién achegada, onde se acredita a
integracion desta parcela na malla urbana e a disposicion na via frontal SE das redes
de servizos basicos que resultaban necesarias.

Todas esas condicions levan & consecuente clasificacion deste predio como solo
urbano na categoria de consolidado; situaciéon equivalente a de solo urbanizado, que

19
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En definitiva, consonte a ordenacién urbanistica daquela en vigor?’, a parcela en

cuestion estaba na situacion basica de solo urbanizado (segundo a LSRU/2015)*® ou
solo urbano consolidado (conforme a LG 2/2016)%; condicién na que continia
estando e que se traduce nunha cualificacion con destino a un uso caracteristico
residencial, suxeita as restantes condicions de uso e volume dispostas polo
planeamento municipal, segundo se describe a continuacion.

3 Cualificacion urbanistica

As referidas condiciéns de uso e volume das NSS/1997 son as que figuran recollidas
na antes citada ordenanza 6 das stias normas urbanisticas, cualificando esta parcela
como de uso caracteristico residencial mixto (vivenda unifamiliar ou plurifamiliar), con
ordenacién de maxima flexibilidade en canto & sua tipoloxia edificatoria (edificacion
illada ou adosada) e cunha importante capacidade nos seus parametros basicos das
condicions de volume (edificabilidade maxima de 0,75 m?/m?, ocupacién en planta
maxima do 50% e altura méaxima de B+2 = 9,60 m).

Tal como xa foi exposto no apartado primeiro de cuestiéns previas deste informe, un
Estudo de detalle (presuntamente aprobado de modo definitivo por silencio
administrativo e pendente da sta preceptiva publicacion) configurou de forma
pormenorizada esa ordenacion, esgotando a edificabilidade total permitida mediante
solucién de complexo inmobiliario privado, servido por acceso comun de viario
interior, que distribuiu 15 vivendas unifamiliares illadas con axuste a altura maxima.

No plano ntiim. 4 dese Estudo de detalle (antes reproducido) pode apreciarse como, no
consumo practicamente total dese volume autorizado, se delimita para cada vivenda o
galibo méximo das cubertas; asi como se dispon os niveis de piso e teito dunha planta
terrea que se considera en distintas partes como baixa ou semisoto, segundo
corresponda na sua relacion coas rasantes dos viarios publico SE e privado de acceso
ou coas interiores de cada parcela®.

Tal conclusion casa bastante ben coas medicidons da edificabilidade a materializar que
se dispofien no Estudo de detalle para cada vivenda individualizada; onde destaca o
computo superior nas vivendas nim. 1 e 15, emprazadas con fronte a citada via
publica.

27 Tst. 18.1.b da LG 9/2002 (actualmente equiparable 4 tst. 12.2.a da LG 2/2016).
28 g55)o urbano consolidado pola urbanizacion, segundo os art. 8.a, 14.1 da L 6/7988 (actualmente equiparabeis
aos art. 17, 21.3 da LSRU/2015).
29 Art. 12.a da LG 9/2002 (actualmente equiparable ao art. 17.a da LG 2/2016).
% En xeral, salvo excepciéns, para medir as alturas do piso e teito nesas plantas deben tomarse como referencia
as rasantes interiores de parcela e a do viario privado (art. 2.31.f das normas urbanisticas das NSS/1997); xa que
este (ltimo funciona como trincheira de acceso rodado, de méis de 4,50 m de longo, que altera a rasante natural
do terreo (art. 2.47 de ordenanzas xerais das normas urbanisticas das NSS/1997).
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Asi figuran calculadas no cadro final de superficies da memoria, que se insire a
continuacion:

CUADRO DE SUPERFICES

Referencia Superficie Parcela Superficie Ocupacién |Edificabilidad Consumida
PARCELA 1 ¢ 201,50 100,75 247 .17
PARCELA 2 : SRR 2 118,56 230,10
PARCELA 3 % : 203,23 92,13 233,30
PARCELA 4 211,91 91,16 183,35
PARCELA 5 253,36 90,34 181,71
PARCELA 6 210,52 94,36 236,14
PARCELA 7 ; 209,64 93,56 232,31
PARCELA 8 207,44 94,70 244 .88
PARCELA 9 213,23 93,97 244,77
PARCELA 10 245,50 93,03 240,24
PARCELA 11 297,85 92,55 ' 230,73
PARCELA 12 232,80 89,93 . 181,88
PARCELA 13 209,02 92,34 231,04
PARCELA 14 216,96 92,70 232,12
PARCELA 15 205,89 92,84 247,75
TOTALES : 3.355,97 1.422,92 3.397,49
Ocupacién maxjma < Edificabilidad maxima <
50% 0,75m2/m2
2.265,00 : 3.397,50

Aplicando o criterio de elixirmos a opcién menos restritiva da liberdade individual®',
poderia considerarse que esas mediciéns tefien un caracter xeral de maximos
aproximados; de modo que, dada a intranscendencia que teria para a ordenacion
urbanistica, un posterior proxecto de edificacion estaria facultado para realizar
xustificadamente unhas minimas compensacions entre parcelas, sempre que non se
variase a configuracién global dos volumes e non se superase o aproveitamento total

maximo autorizado.

4 Axuste a ordenacion urbanistica da licenza 121/2005

Conforme se dispufia na normativa aplicable, a construcion da edificacion proxectada
estaba sometida & concesion de licenza municipal®, previa obtencion de todas as
autorizaciéns (autonémica e sectoriais) correspondentes.*

3 Art. 6 do RSCL/1955, 84 da L 7/1985, 286.2 da LG 5/1997.

32 Art. 104.2 da LG 9/2002 (actualmente equiparable ao art. 142.2.a da LG 2/2016.
22
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Asi, efectivamente, salvo no relativo a formacién do espazo baixo cuberta (exceso de
volumetria das bufardas posteriores e confuso destino a espazo sen un uso concreto
habitable e, por tanto, non computable), a licenza en cuestion parece que foi
outorgada respectando de forma basica as condiciéns de uso e volume da ordenacién
urbanistica vixente, pormenorizada mediante o Estudo de detalle aprobado; con
minimas variaciéns compensatorias entre as edificabilidades de cada vivenda
privativa, que non significarian desorde global nin exceso ningun sobre o
aproveitamento total autorizado.

A tal conclusion pode chegarse observando o cadro de medicién da memoria e os
planos de plantas e fachadas dalgunhas das vivendas que, a modo de exemplo, se
reproducen de seguido:

1.6.5.1.- CUADRO DE SUPERFICIES DE PARCELA.

SUP. SUP, SUP. COMP.
PARCELA OCUPACION EDIFICADA
PARCELA N° 1 .......... 201,50 m2. 88,91 m2. 232,48 m2.
PARCELA N? 2 . ... ussas 237,12 m2. 88,91 m2. 227,16 m2.
PARCELA N° 3 ....ivuins 203,23 m2. 88,91 m2. 310,60 m2.
PARCELA N° 4 .......... 211,91 m2. 88,91 m2. 238,91 m2.
PARCELA N° 5 .....ccv.s 253,36 m2. 88,91 m2. 245,83 m2.
PARCELA N° 6 ...cvueune 210,52 m2. 88,91 m2. 188,66 m2.
PARCELA N° 7 ....cuvnen 209,64 m2. 88,91 m2. 189,70 m2.
PARCELA N° 8 .....cuune 207,44 m2. 88,91 m2. 189,70 m2.
PARCELA N° 9 .......... 213,23 m2. 88,91 m2. 189,70 m2.
PARCELA N°10 .......... 245,50 m2 88,91 m2 189,29 m2
PARCELA N°11 .......... 297,85 m2. ,91 m2. 207,39 m2.
PARCELA N°12 .........0 232,80 m2. 88,91 m2. 235,57 m2.
PARCELA N°13 ......c... 209,02 m2. 88,91 m2. 235,01 m2.
PARCELA N°14 .......... 216,96 m2. 88,91 m2. 239,44 m2,
. PARCELA N°15 ........un 205,89 m2. 88,91 m2. 242,98 m2.
(S TOTAL oiyonoiinn 3.380,01 m2. 1.333,65 m2. 3.362,37 m2.
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* Art. 196.5 da LG 9/2002 (actualmente equiparable ao art. 144.4 da LG 2/2016).
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Xa que logo, como se pode apreciar, conforme o criterio legal vixente*® non se
computan determinadas superficies das plantas baixo rasante, por proxectarse como
semisotos. Igual sucede cos espazos baixo cuberta, que —de forma notoriamente
contraditoria coa sta accesibilidade por escaleira interior, bufardas, terrazas e ocos
proxectados- se prevén sen determinar un uso habitable e, consecuentemente, se
pretenden non computabeis.

A diferenza do anterior, cabe apuntar que a ocupacién do modelo tipo de bufarda,
configurado no plano vertente de todas as fachadas posteriores, excedia en mais de
1/3 da stia superficie; razon pola que tales elevaciéns non deberon autorizarse.

Porén, tal como se dird en apartados posteriores deste informe, ese desaxuste na
formacion das bufardas posteriores poderia perder transcendencia por ficar englobado
en infraccidns superiores; asi como resultar admisible baixo outras condiciéns de
volume que definitivamente arbitrase o planeamento xeral en tramite.

5 Revision de acto anulable

En consecuencia co citado desaxuste das bufardas posteriores, atendendo & sentenza
xudicial recaida sobre este asunto e previa publicacién do Estudo de detalle que
resultou —presuntamente- aprobado por silencio administrativo, procederia revisar a
licenza en cuestion.

Con relacion a isto e a reserva do que ditamine o correspondente informe xuridico, tal
desviacion da ordenacién urbanistica s6 poderia constituir motivo para declarar o acto
administrativo desa licenza como anulable®; razén pola que, agas prescricion, para a
sua revision de oficio se seguiria o procedemento previsto no art. 103 da L 30/1992
ou, alternativamente, o disposto no art. 127 da L 29/1998.%

6 Obra realmente executada

Da documentacién achegada dedticese que no Rexistro da Propiedade figura inscrita
unha parcelacion urbanistica en 15 lotes diferentes, un para cada vivenda, que non foi
autorizada por licenza municipal nin pode ser autorizada. Esta interdicion resulta da
consideracion de parcela urbanistica Unica que corresponde a este complexo
inmobiliario privado®®, implicitamente determinado polo Estudo de detalle aprobado.

Ademais, observando a obra realmente materializada, resulta evidente que nas
plantas terreas existen maiores edificabilidades computabeis e superiores elevaciéns

** Art. 46.6.a da LG 9/2002 (actualmente equiparable ao art. 41.4.a da LG 2/2016).
** Art. 30.3.11.4, por referencia do art. 31.2.7.4, das normas urbanisticas das NSS/1997.
% Art. 63.1 da L 30/1992.
*" Art. 154 da LG 2/2016.
*® Art. 26.4 da LSRU/2015.
25
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sobre as rasantes interiores das parcelas, en relacion coas que se autorizaron; asi
¢como que os espazos baixo cuberta parecen estar habitados, formando parte do uso
residencial das plantas inferiores. Estes desaxustes significarian un exceso de
aproveitamento sobre o controlado pola licenza; o que, debido & escasa marxe
dispofiible con respecto ao maximo determinado polo planeamento, tampouco seria
legalizable.

En todo caso, unha oportuna inspeccién técnica municipal deberia precisar os
referidos desaxustes, entre outros que puidesen ser adicionalmente detectados.

As seguintes fotografias serven para ilustrar esas infraccions:

e T

Camno Fiunchedo
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7 Reposicién da legalidade

Salvo prescricién®, a constatacién de todas esas infracciéns obrigara a apertura do
correspondente expediente de reposicion da legalidade?, que poderia concluir na
demolicién de todas ou parte das plantas de edificacion executadas.

Esa circunstancia de posible demolicién recomenda que a citada apertura sexa o mais
inmediata posible porque, incidentalmente, tal consecuencia poderia facer innecesario
0 axuste de volumetria nas bufardas que resultase da revision da licenza.

En todo caso, a incoacion do expediente de reposicidn obrigard a que a

Administracién acorde a practica no Rexistro da Propiedade da anotacién preventiva
correspondente®’.

% Art. 153 da LG 2/2016.
“OArt. 152 da LG 2/2016.
“'Art. 5.2, 67.2 da LSRU/2015.
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8 Sanciéns

A apertura do expediente de reposicion da legalidade que corresponda, implicara a
imposicion de sanciéns aos responsabeis por parte da Administracion, asi como o
resarcimento dos danos e indemnizaciéns procedentes®?.

9 Responsabilidade patrimonial

En calquera caso, de ordenarse Xudicialmente a demolicién, deberan prestarse
garantias suficientes para responder do pago das indemnizaciéns debidas a terceiros
de boa fe*,

10 Plan xeral
A aprobacién definitiva do plan xeral de ordenacién urbanistica municipal,
actualmente en formacién, poderia afectar 4s condiciéns de legalizacién dos edificios

levantados, no caso de que -con caracter xeral e incidindo sobre este asunto- se
determinasen soluciéns de ordenacion mais favorabeis para os interesados.

CONSIDERACIONS FINAIS

1 Facultades autonémicas

Con independencia da opinién que se sostén neste informe, o Concello de Sada
poderia dirixirse & Consellaria competente na materig? pedindo que se pronuncie
sobre as cuestions de legalidade que afectan a esta actuacion urbanistica.

A solicitude anterior fariase en razén & facultade autonémica para interpretar a
ordenacién urbanistica aplicable a un solo en situacion basica de urbanizado;
facultade que poderia resultar procedente consultar neste caso, durante o réxime
transitorio dun plan sen adaptar ao vixente marco legal, co fin de precisar os limites
que corresponden aos dereitos dos propietarios afectados, %5

Asemade, de forma particular, esta consideracion atende 4 competencia autonémica
exercida para suspender en parte as NSS/1997 e aprobar unha ordenacion
provisional®; asi como tamén, analoxicamente?’ e de modo xeral, remite a certas
recomendacions formuladas pola citada Administracién*® para resolver as dubidas

2 Art. 157 a0 163 da LG 2/20186.
“* Art. 108 da Lei 29/1998.
“Art. 7a 12 da LG 2/2016.
“° Art. 13 2 17 do LSRU/2015; 16 a 40 da LG 2/2016.
* Exercida segundo dispofifa o art. 96 da derrogada LG 9/2002.
7 Art. 4.1 do CC/1889.
“® Apt. 4 da CI 2/2003.
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que se presentan ante a falta de adaptacién dos plans ao complexo marco legal do
urbanismo; hoxe substancialmente constituido pola LSRU/2015, a LG 2/2016 ealG
3/2016.

2 Criterios de planeamento municipal

Asi mesmo, debido & especial hermenéutica que distingue ao obxecto deste informe,
o Concello de Sada poderia contrastar de forma complementaria a opinién aqui
sostida coas que ao respecto poidan emitir os redactores das vixentes NSS/1997 e do
planeamento xeral actualmente en formacion.

3 Principios xerais

En todo caso, a solucién adoptada ten a vontade de observar 0 principio xeral de
interpretacion integrada das normas®, en funcién dun desenvolvemento urbanistico
sustentable® e aplicando aqueles criterios que conducen & maior proteccién
ambiental®?.

Consonte todo o anteriormente eXposto; no contexto do que vai dito; sen prexuizo
doutras consideraciéns que resultasen de datos diferentes aos achegados; actuando
en coherencia cos motivos que xustifican a presente intervencion sobre este asunto e
atendendo ao espirito e finalidade da normativa vixente; cémpre deducir, co obxecto
de que se poida formular unha proposta de acordo ou resolucion municipal, as
seguintes

49Ad. 6 do RSCL/1955, 84 da L 7/1985, 286.2 da LG 5/1997.
*Art. 3.1 do CC/1889.

°! Art. 3 da LSRU/2015.

2 A, 6 da LG 2/2016 e demais normativa concordante,
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CONCLUSIONS

Primeira: revisién de oficio da licenza nam. 121/2005

urbanistica que presentaba o proxecto achegado.

Basicamente, os referidos desaxustes remiten 3 formacién de bufardas nas cubertas
das fachadas posteriores, ocupando mais dun terzo do seu plano vertente.

Segunda: expedientes de reposicion da legalidade urbanistica e sancionador

Sen prexuizo desa revisién e salvo prescricion, cumpriria a apertura dos expedientes
de reposicién da legalidade e sancionador que correspondan pola parcelacion
urbanistica realizada sen licenza no complexo inmobiliario implicitamente aprobado;
ficacién producidos en cada superficie privativa que se
deducen, entre outros, das maiores alturas dadas as plantas terreas e dos usos baixo
Cuberta habilitados.

Terceira: incidencia do plan xeral actualmente en formacién

A aprobacién definitiva do plan xeral de ordenacion urbanistica municipal,
actualmente en formacion, poderia afectar as condiciéns de legalizacién dos edificios
levantados, no caso de que -con caracter xeral e incidindo sobre este asunto- se
determinasen soluciéns de ordenacion mais favorabeis para os interesados.

En todo caso, atendendo 3 proposta que se formule con base nos informes técnicos e
xuridicos necesarios, o Concello adoptaré o acordo ou resoluciéon méis procedente.

Este é 0 meu informe que, composto de 30 paxinas numeradas e sometido a opiniéns
mellor fundadas, emito para o Concello de Sada sobre 3 revisién de oficio da licenza
num. 121/2015, co fin de que conste para os efectos oportunos.

A Corufia, 26 de setembro de 2016

O arquitecto-xefe do SATM

Xosé Fco. Freire Corzo

30

www.dacoruna.gal / SATM / xosefrancisco.freire@dacoru na.gal/ 16SADsucLICinf / 26.09.2018



		2017-06-05T13:19:10+0200
	EMILIO SEIJO FRÍAS - 32610221Q
	Aprobación provisional 2 en sesion plenaria de 25-5-2017


		2017-11-14T13:53:01+0100
	LINARES YAÑEZ LUCIA - DNI 34897732Q
	Documento aprobado definitivamente de forma parcial con suxeicións ás condicións da Orde do 11-10-2017 da Consellería de Medio Ambiente e Ordenación do Territorio. Firmado pola xefa do Servizo de Planificación Urbanística III. Lucía Linares Yáñez.  




