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Tiene por objeto la presente Modificacidn Puntual, estabtécer de forma ordinaria vy
excepcional, segln los tipos definidos en la ordenanza Residencial Extensiva, la
posibilidad de construir edificaciones de caracter auxiliar a las viviendas a limite de

propiedad de forma y manera que se detallara a continuacion.
2.- PROBLEMATICA PLANTEADA, SITUACION ACTUAL.

En los ambitos de suelo clasificados como urbancs, y calificados como Zona
Residencial Extensiva. Vivienda Unifamiliar, se establece la posibilidad, en virtud del
art. 114 de las NN.SS.MM., de realizar con una superficie de 50 m2, una edificacion
auxiliar, para garaje, taller trastero u otro uso, con ia limitacién de altura a 3,00 m.,
tratamiento de fachadas y cubierta similar a la de la vivienda principal, y que ha de

situarse como minimo a 3 metros de los linderos.

Asi mismo a tenor de lo contenido en el art. 103, " Definicién y tipos ", 105, " Usos
permitidoé ", 108, "parcelas minimas", y 113, de dicha ordenanza, se contempia la
posibilidad de optar por dos tipologias edificatorias de vivienda unifamiliar, a saber:

Tipo | : Vivienda Unifamiiiar Aislada, en parcelas con una superficie minima de 1.000
m2.

Tipo Nl : Viviendas Unifamiliares Adosadas con ordenacidn a través de Estudios de

Detalle en parcelas con una superficie minima de 3.000 m2.

En el tipo | : Vivienda Unifamiliar Aislada, se establece que la separacidn minima a
linderos sera de 3,00 m.
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que motiva la presente modificacion

puntual, por cuanto se admite en 13 ordenanza la construccion de edificaciones
auxiliares a las viviendas con una separacién a linderos de 3 metros como minimo,
lo cual resulta congruente con lo establecido para la tipclogia | de vivienda
unifamiliar aislada, pero no o parece tanto para la tipologia Il, de viviendas
unifamiliares adosadas.

No resulta coherente, una vez que se permite en tipo |l, la posibilidad de edificar
viviendas unifamiliares adosadas hasta un maximo de 8 en hilera, que las
edificaciones auxiliares a las mismas, tengan que seguir el criterio general
establecido de retranqueos, que nos llevaria al ridiculo de concebir un hibrido
tipoldgico basado en la posibilidad de adosar viviendas pero que sus edificaciones
auxifiares fueran de tipologia aislada, 1o que interpretamos gue no es la intencion del
Redactor de nuestras NN.SS.MM., si no mas bien, de una omisién 6 lapsus que se
hace necesario corregir.
N

Amén de lo anterior, la presente modificacidén puntual, se presenta desde otra
vertiente, si se quiere, derivada de la experiencia de 4 afos de vigencia de las
NN.SS.MM., a saber:

El mayor desarrollo en tipologia |, del suelo asi calificado, con viviendas unifamiliares
aisladas, y la amplia profusién en la construccién de edificaciones auxiliares, con
destino a garaje en ila mayor parte de los casos para guarda de vehiculo particular,
tan al uso en este Ayunfamiento, en el que por el contrario no es en exceso corriente
la ejecucidn de sétanos, incluso mas idéneos para tal utilizacién, ha provocado la
notable proliferacion de edificaciones auxiliares exentas, que van deteriorando por su
presencia la imagen ambiental de ciudad jardin con que el Redactor de las
NN.SS.MM., pretendia dotar al &mbito asi calificado, como bien dice en el art. 103,
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Dificil seria, sino imposible, incluso por lo impopular de la medida, la supresion de
este tipo de edificaciones, por el importante uso que de elias se hace, pero no

cbstante, es perentorio atenuar el efecto que producen.

3.- JUSTIFICACION Y CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION.

En la linea de lo expresado anteriormente, cabe la posibilidad de subsanar ambas
situaciones, llevando a cabo una modificacién puntual de las NN.SS.MM., en el
referido art. 114, permitiendo de forma ordinaria, o excepcional, segin cada tipologia
la posibilidad de construir edificaciones auxiliares adosadas o pareadas, de forma
que:

Para el tipo Il : Si se plantea en esta tipologia la posibilidad de ejecucién de
viviendas unifamiliares adosadas con ordenacién a través de estudios de detalle,
logico es que también las edificaciones auxiliares se puedan disponer adosadas, en
el marco de la ordenacién de tales estudios de detalle. En lo que concieme a esta
tipologia la justificacién de esta modificacién puntual, no iria mas alia de subsanar

una laguna en las determinaciones de las NN.SS.MM.

En cuanto al Tipo |, si bien la edificacién de vivienda unifamiliar, se contempla como
aislada, no estaria de més dar una lectura a lo contenido en el art. 103, ( definicion y
tipos ), en su segundo parrafo, en el que literalmente se dice:

" Engloba, por lo tanto, ordenaciones de tipo ciudad - jardin dénde normalmente se
produce un esquermna ordenador y parcelatorio del suelo, como los supuestos de
ocupacion unitana del parcelario existente con viviendas, dénde en muchos casos

persiste la vinculacion rural en el propio ambito urbano ",
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Y esto dicho es realmente cierto, y de tener muy en cuenta para entender que la
propia clasificacidén como " Urbano ", de los ambitos asi ciasificados en el TM., no

exime de |la enorme vinculacién rural que aun preexiste en el suelo urbano, por elio

es facil entender la amplia proliferacién de las mencionadas construcciones

auxiliares a las viviendas, tipicas de las zonas mas rurales.

En consonancia con lo anterior, no estd demas remitirse al art. 61 de las
NN.SS.MM., en el que con caracter excepcional, se permite fa construccion a limite
de parcela , cuando se construyan edificaciones pareadas, dandose entre la pared
comun de ambas una coincidencia minima en un 60% de su longitud y siempre que
la licencia de- edificacién se solicite simultaneamente por los dos propietaﬁos
colindantes.

Tal medida ha venido a amortiguar visibiemente en estos Ultimos afos la presencia
de innumerables edificaciones auxiliares aisladas en el Suelo_ clasificado y calificado
cono S.N.U. de Nuicleo Rural, por lo que optando por la edificacion pareada, gue al
ser realizada simuitaneamente por los propietarios colindantes, se evita la posibilidad
de la aparicidn de las indeseables medianeras, se ha producido un efecto divisor, en
cuanto al nimero de estas edificaciones auxiliares en el paisaje.

Experiencia similar, se pretende llevar a cabo por medio de la presente modificacion
puntual, en el suelo urbano, y en concreto en su zona residencial extensiva, dada su
similitud en cuanto a tipologia edificatoria con el suelo de los ndcleos rurales

tradicionales. :
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4 - PRINCIPIOS LEGALES DE APLICACION.

La presente modificacion puntual, cumple con lo establecido en el art. 4 de las
NN.SS.MM., arts. 50 y 51 de la Ley 1/1997 del Suelo de Galicia, y arts. 161 y 162 del
Reglamento de Piéneamiento, por cuanto con la recalificacion que se pretende:

- No se incrementa la intensidad de uso.

- No afecta al uso urbanistico de zonas verdes o espacios libres previstos en las
Normas.

- No se incrementa el volumen edificable, dado que se mantienen las limitaciones
volumétricas establecidas en la actualidad.

- La implantacién de este tipo de instalaciones por su tipologia no residencial, no

suponen aumento de densidad de poblacién.
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5.- SITUACION RESULTA MODIFICACION %AL.

La situacion resultante de la modificacion puntual, se limita a completar el régimen
estabiecido en e! art. 114 " EDIFICACIONES AUXILIARES “, en la Zona Residencial
Extensiva, que una vez aprobada la presente modificacion puntual quedaria como

sigue:

1.- CONDICIONES GENERALES:

Se permite la realizaciéon con una superficie de 50 m2, de una edificacion auxiliar
para garaje, taller, trastero u otro uso, con la limitacidén de altura de 3 m., tratamiento
de fachadas y cubierta similar a la de la vivienda principal, se situara, como minimo a

3 m. de los linderos y alineaciones.

2°.- CONDICIONES PARTICULARES:

2.1.- En el casg del tipo I: para viviendas unifamiliares aisladas en parcelas de

superficie igual o superior a 1.000 m2, se permitira excepcionalmente,
exclusivamente para este tipo de edificaciones auxiliares, la construccion a limite de
finca, cuando se construyan edificaciones pareadas, dandose entre |la pared comuin
de ambas una coincidéncia minima de un 60 % de su longitud y siempre que la

licencia de edificacion se solicite simultaneamente por los dos propietarios

colindantes, y se respeten las condiciones establecidas con caracter general en el

parrafo 1° del presente articulo y se mantenga una separacién minima de 3 m. a las
~ alineaciones establecidas en los planos de ordenacion.
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2.2.- En el caso del tipo Ii: para viviendas unifamiliares adosadas, con ordenacion a

través de estudios de detalle en parcelas iguales o superiores a 3.000 m2, se podran
disponer las edificaciones auxiliares adosadas de igual forma que la establecida para
las viviendas, y su ordenacion estara contemplada en el mismo estudio de detalle.
Se han de respetar no obstante las condiciones generales establecidas en el
apartado 1° de este articulo, y deberan mantener una separacién minima de 3 m. a
las alineaciones establecidas en los planos de ordenacién y a las propiedades
colindantes al ambito de desarrolio del estudio de detalle.

En Valdovino, mayo de 1998

0. Manug! Otero Souto
Arquitecto
Colegiado n°® 1958 del C.0.A.G.
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