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ALCALDESA DE TOMINO
Data de Sinatura: 11/11/2024

CONCELLO

Tomino

EXPTE.- 2781/2024

INSTRUCCION DE SERVIZO NUM. 1/2024 PARA A TRAMITACION DE LICENZAS DE
SEGREGACION EN SOLO DE NUCLEO RURAL

A falta de concordancia entre o contido do PXOM vixente (adaptado & Lei do Solo de 1997) coa Lei
2/2016, de 10 de febreiro, do solo de Galicia (LSG), co seu Regulamento de desenvolvemento (RLSG),
e co Plan Basico Autonémico ten como resultado a aplicacion de determinados parametros urbanisticos
obsoletos a respecto da tramitacion de licenzas de segregacion e a non valoracion axeitada dos
requirimentos legais establecidos recentemente. Para os efectos de que os servizos técnicos e xuridicos
tefian un documento concordante para a correcta emisién dos informes preceptivos e co que dar
resposta clara &s demandas vecifiais e de informacion dos técnicos redactores dos proxectos técnicos
obrigatorios, proponse aprobar a presente Instrucion de Servizo, que desenvolve nun anexo unha
Memoria Tipo Xustificativa a incorporar nos proxectos técnicos de tramitacion de licenzas de
segregacion. Este documento ten o caracter de instrucion e ditase ao abeiro e cos efectos do artigo 6

da Lei 40/2015 de réxime xuridico do sector publico nos seguintes termos:

Considerando que:

O marco xuridico das segregacions e parcelacions nos solos de nucleo rural ten mudado ao longo dos
anos, desde a mera division de terreos que facian os notarios para repartir as herdanzas ate a situacion
actual que obriga a xustificar a idoneidade da proposta en relacion ao nlcleo existente e a realizar as
cesions para ampliacion de camifios.

O Concello de Tomino, co gallo de facilitar a tramitacion e achegar a maior informacion para que
técnicos e propietarios tefian claro cales van ser obrigas nestes procedementos ven de traballar na
redaccion dunha “memoria base” na que se describe, en relacion a un sinxelo procedemento, si o
numero de parcelas proposto cumpre coa lexislacion e cales son os condicionantes para levala a cabo.
Este procedemento nace das diferencias de “impacto” que sobre os nlcleos rurais e 0s seus vecifios
tefien estas operacions urbanisticas; asi, que un vecifio reparta entre os 2 ou 3 fillos unha finca matriz
grande, para que eles conformen novas familias de vecifios do nlcleo, ten como norma xeral pouca
relevancia @ hora de establecer e ampliar os servizos urbanisticos e a organizacion social. Sen
embargo, que unha gran propiedade se vexa dividida en 10 ou 12 parcelas para a sUa venta e posterior
construciéon por foraneos ten un maior impacto no nuicleo. Sendo esta segunda opcién legal e de
obrigatoria autorizacion, queda recollido na lexislacion de referencia o xustificar que con propostas de
este tipo mais "URBANO” e menos de nucleo rural, o tipo de organizacion do nucleo, a vida dos vecifios
non se vai ver prexudicada por un incremento de vehiculos en camifios con pouca dimension, en
demanda de servizos urbanisticos: auga, electricidade, etc.

Baixo estes parametros, o Concello de Tomifio propdn que coa solicitude de segregacion, para a
adecuada xustificacién dos distintos preceptos legais de obrigado cumprimento, se empregue esta

memoria tipo que permite xustificar os parametros contidos nos art. 25 da LSG e 39 do seu
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Regulamento no que atinxe a usos permitidos e nos art. 26 da LSG e 40 do seu Regulamento no que
atinxe a actuacions prohibidas.

O Concello achega, como Anexo a esta instrucion, unha memoria base ou tipo para conecemento
xeral, co gallo de axudar na redaccién dos citados proxectos para a obtencion de licenzas de
segregacion e parcelacidn, sobre uns parametros obxectivos que permitan aos técnicos e propietarios
saber previamente a solicitude cales van ser as condicions segundo a relacion do nimero de parcelas
a respecto do contorno mais inmediato, desbloqueando situacions que se tefien producido nos Ultimos

tempos polo non acomodo do PXOM vixente a actual lexislacion urbanistica.

En todo caso, o Concello de Tomifio pretende que esta memoria base ou tipo sexa de axuda, sendo
o0s técnicos redactores os que deban xustificar como mellor se acomode as sUas situacions concretas
descritas nos proxectos de segregacion e parcelacion sempre que contefia as xustificacions

establecidas pola lexislacion vixente.

MARCO LEGAL DA AUTORIZACION ADMINISTRATIVA DAS SEGREGACIONS
URBANISTICAS:

A divisidn de leiras estd suxeita a licenza ou, no seu caso, declaracion de innecesariedade segundo o
art. 142.2 da Lei do Solo de Galicia (LSG) e do art. 351.1.f) do seu Regulamento (RLSG).

Segundo o RLSG, no art. 353.2, a solicitude de licenza contera os seguintes datos e documentos:

a) Datos identificativos da persoa, fisica ou xuridica, promotora da segregacion e, se procede,
de quen a represente con capacidade adecuada, en todo caso para o segundo suposto, asi
como unha direccion para o efecto de practicar as notificacions.

b) Descricién suficiente das caracteristicas do acto de que se trate que detalle os aspectos basicos
do mesmo, a sUa localizacion e a edificacion ou inmoble ao que afecte, asi como a referencia
catastral do mesmo.

c) Xustificante de pago dos tributos municipais.

No artigo 355.2 do RLSG detallase o contido que necesariamente incluira o proxecto de segregacion
que, subscrito por técnico competente (en solo de nicleo rural sera arquitecto ou arquitecto técnico),
debe acompaniiar a toda solicitude de licenza de segregacién:

a) Memoria xustificativa, que comprendera a finalidade ou o uso a que se pretendan destinar os
lotes propostos e a slia adecuacion ao plan urbanistico aplicable e ao réxime legal de
formacion de parcelas.

b) Proforma do documento publico ou privado no que se reflicta a division de terreos ou a
operacion xuridica asimilada que se solicite.

c) Plano de situacién da leira que se pretenda dividir, con indicacién da sUa referencia rexistral
e catastral.

d) Plano parcelario da leira mencionada, a escala idénea e con base cartografica topografica,
representativo dos lotes propostos.

e) Superposicion do plano parcelario sobre un plano de cualificacidns urbanisticas.
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f) Fichas descritivas dos lotes resultantes, incluidas as relativas aos terreos destinados a sistemas
urbanisticos que se tefian que ceder, se procede. As fichas teran que especificar os limites, a
cabida e a cualificacién urbanistica de cada lote, asi como a sua calidade de indivisible, se
procede.

A resolucion municipal que outorgue a licenza urbanistica de segregacion ou que declare a sua
innecesariedade, debera incorporar anexa unha copia certificada do plano parcelario correspondente
e das fichas descritivas dos lotes resultantes.

A solicitude deberd realizarse actualmente no MODELO 03: https://tomino.gal/wp-
content/uploads/2019/02/MOD03 LU-SEG.pdf (ou documento que o substitia) e nel contense o

detalle da documentacion que se esixe en todo caso. Tratase de informacion a achegar polo interesado
que concreta en alcance e precision o contido xenérico minimo do proxecto técnico que esixe o art.
355.2 do RLSG.

« Identificacion do solicitante.

¢ Consulta catastral.

« Titulos de propiedade das leiras de orixe.

« Xustificante de pago de taxas.

e Superficies: de cesion de viario e das parcelas orixinais e de resultado.

« Fotografias do viario de acceso e das leiras de inicio.

« Autorizacions sectoriais, si se precisan.

» Compromiso de cesion ou de cesion e urbanizacion, segundo o caso no modelo oficial do Concello

de Tomifio:

o Modelo AQ09: https://tomino.gal/wp-content/uploads/2019/02/A09 compromiso-cesion-en-

segregacion.pdf.

o No caso de solicitar a conservacion en precario dos peches deberad achegarse, ademais, o

Modelo A15: https://tomino.gal/wp-content/uploads/2022/04/A15 amparo-cesion-en-

precario-para-segregacions.pdf.

* Proxecto técnico asinado por técnico competente en usos residenciais: arquitecto ou
arquitecto técnico.
Achégase como Anexo unha Memoria base ou tipo, que serva de axuda para a xustificacion do

contido urbanistico descrito anteriormente que debe incorporar o Proxecto Técnico.

ANEXO DE MEMORIA BASE OU TIPO XUSTIFICATIVA NA TRAMITACION DE LICENZAS DE
SEGREGACION

O Proxecto técnico redactado por técnico competente debe conter, en todo caso e como
documentacién minima NECESARIA:

1. MEMORIA

a. Promotor.

Identificacion da persoa fisica ou xuridica e, no seu caso, representante. Nome, apelidos

(denominacion social), NIF ou CIF, domicilio a efectos de notificacions.

Documento asinado electronicamente desde a plataforma xestiona esPublico | Paxina 3 a 8

Cod. Validacion: L2CFH5XYNKIXKHK4Q6K9J397M

Correccion: https://tomino.sedelectronica.gal/

4 '1:;3:..'.1


https://tomino.gal/wp-content/uploads/2019/02/MOD03_LU-SEG.pdf
https://tomino.gal/wp-content/uploads/2019/02/MOD03_LU-SEG.pdf

b. Obxecto.
Descricion sucinta das caracteristicas da operacion que se trate; resumo dos aspectos basicos do
mesmo.

c. Situacion e Emprazamento.
Localizacion dos terreos e, no seu caso, da edificacion ou inmoble aos que afecte atendendo ao rueiro
municipal e, en todo caso, a sla referencia catastral.

d. Técnico redactor.
Identificacion da persoa fisica ou xuridica e, no seu caso, representante. Nome, apelidos
(denominacion social), NIF ou CIF, domicilio a efectos de notificacions. Titulacion habilitante, Colexio
profesional e n® de colexiado.

e. Xustificacién da proposta.
A proposta de segregacion debe xustificarse en base aos seguintes aspectos:
e.1. Descricion detallada. Comprendera a finalidade da operacidn con concrecion do uso actual da
parcela orixinal e ao que se pretendan destinar os lotes propostos; descricion detallada de cada leira
de orixe de conformidade co seu titulo, notario que o autoriza, data e nimero de protocolo; datos do
rexistro; referencia catastral. Coordenadas dos vértices.
Superficie bruta das leiras de ORIXE e superficie de CESION a cada viario publico identificado no
PXOM.
Describiranse tddalas operaciéns sucesivas desde a situacion de partida ata a final, coas agrupaciéns
intermedias que, no seu caso, poidan resultar esixibles.
Xustificacion do cumprimento do art. 2.3.7 da NU do PXOM sobre a regularidade das parcelas de
resultado.
e.2. Xustificacion da Normativa Urbanistica (NU): Ordenanza n® 8. Deberan expresarse o0s

valores numéricos existentes nos cadros seguintes:

PLANTA SOTO m2c m2c m2c m2c
PLANTA SEMISOTO m2c m2c m2c m2c
PLANTA BAIXA m2c m2c m2c m2c
PLANTA PRIMEIRA m2c m2c m2c m2c
PLANTA BAIXO CUBERTA m?2c m?2c m?2c m?2c
EDIFICACION AUXILIAR m2c m?2c m?2c m2c
TOTAIS EDIFICACION m2c m2c m2c m2c

*Art. 4.2.2.8 da NU do PXOM.
**Art. 4.2.2.10 E 11 da NU do PXOM.
*FX Art. 4.2.2.7 da NU do PXOM.

En todolos casos referido a ordenanza de aplicacion.
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Deberan identificarse as licenzas ou titulos habilitantes correspondentes as construcions existentes e,

en todo caso, os seguintes valores de cumprimento:
NORMATIVA URBANISTICA - ORDENANZA 8 “NUCLEO RURAL”

PARAMETRO PXOM RESTO FINCA MATRIZ PARCELA 2 PARSELA
USO CARACTERISTICO/COMPATIBLE
TIPOLOXIA EDIFICATORIA
PARCELA NETA (m?s) m?s m?s m?s
FRONTE (MIN. 7,00 m.l.) m.l. m.l. m.l.
2
EDIFICABILIDADE 0,40 m2c/ m2s m2c¢/ m2s m2c/ m2s nr;zcs/
OCUPACION 40 % % % %
SITUACION NA PARCELA (MAX. 40 m) m m m
ALTURAS B4 |
ALTURA DE CUMIO  (MAX. 3,60 m) m m m
, [o]
PENDENTES CUBERTA (MAX. 30° ou 58 %) o % o % o
0
BAIXOCUBERTA SN
o , Peche: 4 m m m m
ALINACIONS =
Edificacion: 6 m m m m
RETIROS A LINDES 3,00 m m m m
BEIRIS 1,00 m m m m
m2ce
EDIFICACIONS AUXILIARES m2c e altura en m m2c e altura en m altura en
m
XERAL/I
SERVIZOS SANEAMENTO XERAL/INDIV. XERAL/INDIV. NDIV.
T *
DRI ABASTECEMENTO XERAL/POZO XERAL/POZO XE(I;Q CI)-/P
DISTANCIAS A lindeiros: 5,00 m m m m
POZOS - FOSAS Entre eles: 20,00 m m m m
CONDICIONS ESTETICAS EXISTENTES Descricion Descricion Descnr'c'o
. . e s e s Xustifica
SITUACIONS DE FORA DE ORDENACION** Xustificacion Xustificacion cion

* Xustificacion da viabilidade de obter os servizos urbanisticos basicos na solicitude de licenza futura

(a parcela de resultado debe estar en disposicion de obter a condicion de solo edificable).

** Xustificacion de que non se empeoran as situacions de fora de ordenacion que poidan existir con

cardcter previo a segregacion e descricion completa dos incumprimentos.

e.2. Xustificacion do cumprimento da Lei do Solo de Galicia (LSG) e do seu Regulamento

(RLSG). Debera facerse mencion expresa aos seguintes artigos:
Nucleos Rurais: Art. 25 da LSG e 39 do RLSG relativos aos Usos do SNR, art. 26 da LSG e 40 do RLSG

relativos a actuacions prohibidas no SNR.

Art. 40 da LSG e 63 do RLSG no caso de existiren edificacions tradicionais as que lle resulte de

aplicacion.
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Normas de aplicacion directa: art. 91 e 92 da LSG e 216 e 217 do RLSG.

concello propdn a seguinte analise, sen embargo, os técnicos poderan realizar a xustificacion que
estimen oportuna, sempre e cando contefia os argumentos avaliables obxectivamente como minimo
co mesmo contido que o proposto (estudo das parcelas do contorno: superficies e morfoloxia, estudo
do grado de compactidade pola edificacion no contorno, adaptacion das parcelas propostas as
existentes no nlcleo, etc.).

O procedemento proposto polo concello explicase de seguido:

1. Creacion dunha delimitacion de estudio equidistante en 50,00 m das leiras de orixe.

2. Computo do numero de parcelas catastrais incluidas na citada delimitacion total ou
parcialmente e excluindo aquelas que resultan inedificables por situarse sen fronte a camifio
publico incorporado ao PXOM ou por estar clasificadas como Solo Rustico. Computaran as
parcelas destinadas a dotacions (xa que son parcelas edificadas e axudan a conformar unha
centralidade no nucleo). A parcela a segregar computa sempre como 1, ainda que en orixe
foran varias que se agruparon.

3. Establecemento da relacion existente entre as parcelas de resultado (propostas) e as parcelas
existentes, obtido pola division do nimero de parcelas de resultado da segregacion entre o
numero de parcelas catastrais existentes na delimitacién (incluida a de orixe).

4. A partires destes datos obtéfiense as seguintes situacidns en relacion coa tipoloxia do nicleo:
a. Situacion A: o resultado e igual ou inferior a 0,30. A segregacion proposta apenas vai ter

influencia no contorno. A proposta propdn un nimero de parcelas asumible no contorno e
as parcelas teran dimensions similares as existentes no contorno de estudo.

b. Situacién B: o resultado é maior de 0,30 e igual ou inferior a 0,60. A incidencia no nlcleo
vai ser moderada, polo que debera xustificarse a integracion das parcelas resultantes na
tipoloxia existente no nucleo: forma, tamano e fronte que se consideraron na segregacion
en relacion coas existentes, asi como a relacion entre as parcelas edificadas e vacantes.
Debera estudarse si as parcelas de resultado tefien dimensions similares as existentes na
delimitacion obxecto de estudo, o grado de compactidade do nucleo: nimero de parcelas
edificadas e relacidn coas vacantes existentes.

Dos datos anteriores obtense informacion para conformar outras ddas situacions:
Situacion B.1: Cando as parcelas propostas tefien dimensions similares as existentes no
contorno da delimitacion de estudo e se atopan edificadas en mais da metade, a influencia
da segregacion proposta do nucleo resultara asumible, xa que as novas construcions
integraranse nun contorno xa consolidado pola edificacion; unicamente deberan
xustificarse a suficiencia dos servizos urbanos para a nova implantacion, priorizando os
sistemas colectivos fronte aos individuais.

Situacion B.12: Cando as parcelas de resultado sexan morfoloxicamente dispares en
relacion coas existentes da delimitacion estudada e se atopen edificadas en menos da

metade das existentes, deberan estudarse, ademais da suficiencia dos servizos urbanos
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para a nova implantacién, as condicidns especificas de edificacion, xustificando medidas
correctoras de integracion na paisaxe rural do contorno.
c. Situacién C: o resultado supera o 0,60. A incidencia da segregacion sobre o contorno de
estudo é elevada. Neste caso a proposta debe xustificar que a intensidade que se pretende
coa segregacion pode resolverse sen xerar distorsiéns no contorno nin desfigurar a
tipoloxia do nucleo rural. Xa que este tipo de propostas son as propias dos contornos
urbanos e non dos ndcleos rurais.
Deberan estudarse as situacions de servizos urbanos que se resolvan de xeito conxunto:
viarios, aparcadoiros, contedores de lixo, implementacion de servizos urbanos: alumeado,
depuracion, etc. Novas necesidades de equipamento ou dotacion urbanistica para acoller
as intensidades propostas.
Estudo de medidas correctoras de integracion das edificacions futuras na paisaxe rural do
contorno: materiais, cores, escala das edificacions, composicions volumétricas, etc.
No citado estudo da paisaxe rural deberan quedar garantidas as medidas correctoras que
seran de aplicacion para cada unha das parcelas, sendo estas condicions parte fundamental
da xustificacién normativa para cada parcela. O documento PROFORMA, base das
escrituras notariais deberan recoller as citadas medidas correctoras resultado das
xustificacions anteriores, sendo parte da normativa urbanistica de aplicacion para cada
unha destas parcelas.
Este procedemento serd de aplicacién nas sucesivas segregacions que se soliciten a partir das
fincas orixinarias na aprobacién definitiva do PXOM vixente (2001).
2. PLANOS.
2.1. Situacién. Superposicién sobre os planos de ordenacién na sta escala: 1/5000.
2.2. Plano parcelario. Contera a referencia catastral, as coordenadas dos vértices, os limites, a
cabida e a cualificacion urbanistica, tanto para as parcelas de orixe como para as parcelas de resultado
da segregacion, incluidas as relativas aos terreos afectos aos sistemas urbanisticos que se tefian que
ceder, no seu caso.
a. Plano topografico da parcela orixinal a escala axeitada e minimo 1/500, indicando os seus
lindeiros e as construcion existentes (reflectir curvas de nivel minimo cada metro). Se incluira
a informacion precisa da contorna, co seu viario inmediato completo acoutado no que se
xustifique un ancho minimo de 3,50 m, cos seus eixos e elementos de bordo, principalmente
os fitos, construcions e demais elementos fixos que permitan verificar a claridade do traspaso
de informacion entre a realidade e o documento, asi como facilitar a verificacion “in situ” as
cesions propostas previa a concesion da licenza.
b. Plano de segregacién & mesma escala e co mesmo grado de detalle que o anterior,
acoutando e indicando a superficie e lindes das parcelas de resultado, incluidas as fraccions

correspondentes aos terreos destinados a sistemas urbanisticos.
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En ambos casos deberd constar a totalidade das construcidons existentes: edificacions, peches,
piscinas, etc. Deberan acoutarse a totalidade dos parametros urbanisticos que se fixeron constar no
documento de MEMORIA, asi como a totalidade das dimensions dos lindeiros.

2.3. Superposicion de plano parcelario de resultado sobre plano de cualificacions urbanisticas.
Representarase a situacion dos terreos sobre a cartografia a escala 1:5000 do PXOM.

2.4. Seccions lonxitudinal e transversal do terreo no que se identifiquen lindes, viarios e
elementos xa construidos (vivendas, peches, etc.).

3. FICHAS DESCRITIVAS.

As fichas descritivas conformaranse en follas formato DIN-A4 incorporando na cara anterior a
descricion dos lotes resultantes, incluidas as relativas aos terreos destinados a sistemas urbanisticos
que, no seu caso, ténanse que cederse.

As fichas teran que especificar os limites, a cabida e a cualificacién urbanistica de cada lote, asi como
a suia calidade de indivisible, se procede esta condicion (non procede indicar que é divisible!). Ademais,
deberan incorporar a totalidade das medidas correctoras resultado da xustificacion do art. 26 da
LSG: medidas correctoras da paisaxe rural e obrigas respecto da implementacion de servizos e
dotaciéns antes descritos, condicidns estéticas especificas, etc., xa que estas condicions conforman a
xustificacion do cumprimento da legalidade urbanistica que permite que sexa concedida a licenza de
segregacion. Debera incorporarse un plano da segregacion de resultado.

4. PROFORMA

Proforma do documento publico ou privado no que se reflicta a division de terreos ou a operacion
xuridica asimilada que se solicite, asi como as condicidns urbanisticas que se son de aplicacion a cada
parcela segundo as fichas descritivas.

5. ARQUIVO EN CAD/SIX.

Arquivo xeoreferenciado (ETRS 89 HUSO 29) e limpo de referencias no que consten os datos dos
planos achegados no proxecto técnico: parcelas de resultado, construcidns e puntos de reformulo de
alinacions e eixos viarios. Este documento sirve de base para a verificacion previa & concesion da
licenza do acomodo das alifiacions propostas a realidade do territorio. Asi como para o rexistro

informatico da autorizacion concedida, de cara a sucesivas segregacions ou solicitudes de licenzas.
Co gallo de facilitar a comprension das xustificacions propostas achéganse varios exemplos sobre
situacions resoltas entre o0 2004 e o 2008 con xustificacion normativa na antiga LOUGA e coa vixencia
do PXOM.

Procederase a publicacion da presente instrucion no BOP, para xeral coflecemento.

Tomifno, data da sinatura dixital
A ALCALDESA
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