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INFORME
Exp.: 2024 LIC-000029

Solicitante XUNTA DE GALICIA

DNI/CIF S-1.511.001-H

Situacion Lugar de Saifas, s/n Ribeira, A CORUNA

Rexistro de entrada/Data 202400012383 / 15 de maio de 2024

Domicilio a Efectos de Notificacion Rua Otero Pedraio, San Caetano, 15.704, Santiago de Compostela, A Coruia
Orzamento de execucion material 9.130.650,00 €

Obras solicitadas Construcion de Residencia de maiores

N° Expediente 2024/L1C-000029

Ref. Catastral 15074A007001280000KI

A Xunta de Goberno Local do Concello de Ribeira, solicita informe técnico ao respecto da viabilidade da Construcion dunha residencia de
maiores en Palmeira, Ribeira, promovida pola Conselleria de Politica Social e Igualdade da Xunta de Galicia, en relacién 4 normativa en
materia de Augas, polo que

Informo,

1. ANTECEDENTES

Proxecto basico para a construcion dunha residencia de maiores en Palmeira, Ribeira, polos arquitectos Don Manuel Vazquez Muifio ¢ Don
Oscar Lopez Alba, sen sinatura dixital, e presentado no rexistro xeral do Concello de Ribeira co niimero 202400012383 o dia 15 de maio de
2024.

Oficio Resposta ao requirimento, con CVE CdlyPv7i47w2, acompafiado da seguinte documentacion:
- Solicitude de autorizacién &4 Axencia Galega de Infraestruturas
- Informe da Direccion xeral de enerxias renovable e cambio climatico da Conselleria de medio ambiente e cambio climatico da
Xunta de Galicia, indicando que non corresponde a esta Direccion Xeral informar ao respecto das afeccions sectoriais que
poidan afectar a esta parcela.
- Solicitude e Xustificante de rexistro de solicitude de autorizacion a Augas de Galicia
Todo isto presentado no Rexistro Xeral do Concello de Ribeira o dia 6 de agosto de 2024, co nimero de Rexistro 202400019936

Contrato de Direccion de obra, presentado no rexistro xeral do Concello de Ribeira co nimero 202400019937 o dia 6 de agosto de 2024.

Informe do Instituto de Estudos do Territorio, da Conselleria de Medio Ambiente e Cambio Climatico da Xunta de Galicia, indicando que non
¢ preceptiva a emision de informe ao respecto das afeccions sectoriais que poidan afectar a esta parcela, presentado no rexistro xeral do
Concello de Ribeira co niimero 202400019937 o dia 6 de agosto de 2024.

Xustificante de pago de taxas e ICIO, presentado no rexistro xeral do Concello de Ribeira co niimero 202400019937 o dia 6 de agosto de
2024.

Proxecto basico modificado para a construcion dunha residencia de maiores en Palmeira, Ribeira, polos arquitectos Don Manuel Vézquez
Muifio e Don Oscar Lopez Alba, asinado dixitalmente o 19 de setembro de 2024, e presentado no rexistro xeral do Concello de Ribeira co
namero 202400024566 o dia 30 de setembro de 2024.

Anotacion no rexistro da propiedade de compromiso por parte do propietario da renuncia & division da dita parcela & que o planeamento
outorga distintas clasificacions de solo, do 24 de setembro de 2024, presentado no rexistro xeral do Concello de Ribeira co niimero
202400025073 o dia 4 de outubro de 2024.

Certificados de colexiacion dos técnicos redactores do proxecto, presentado no rexistro xeral do Concello de Ribeira co niimero
202400026075 o dia 18 de outubro de 2024.

Cuestionario de estatistica de edificacion e vivenda, presentado no rexistro xeral do Concello de Ribeira co nimero 202400026621 o dia 28
de outubro de 2024.

Autorizacion de accesos na estrada AC-305 emitida polo Servizo provincial da Corufia da Axencia Galega de Infraestruturas da Xunta de
Galicia, presentada no Rexistro Xeral do Concello de Ribeira o dia 25 de febreiro de 2025, co numero de Rexistro 202500004441.
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Nomeamento provisional de Director de execucion e coordinador de seguridade e saude, presentado no Rexistro Xeral do Concello de Ribeira
o dia 11 de abril de 2025, co niimero de Rexistro 202500008869.

Escrito recibido pola Alcaldia do Concello de Ribeira o dia 26 de maio de 2025, no que se indica, por parte da Conselleira de Politica Social e
Igualdade, da Xunta de Galicia, que durante os meses que transcorreron desde o inicio dos tramites e actuacions para a construcion desta
Residencia de Maiores, producironse circunstancias que obrigaron a mudar as sfias previsions.

2. OBXECTO DO INFORME

Inféormase dende punto de vista técnico as condicions esixibles para a construcion dunha residencia de maiores en Palmeira, Ribeira, para
comprobar a sua conformidade coa legalidade urbanistica, segundo a normativa vixente.

LEXISLACION APLICABLE

— Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia, en adiante LSG

— Decreto 143/2016, do 22 de setembro, polo que se aproba o Regulamento da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia, en
adiante RLSG

— Plan Xeral de Ordenacion Municipal de Ribeira aprobado definitivamente o 12.07.2002, en adiante PXOM

— Modificacion puntual nim.3 do PXOM aprobada definitivamente o 02.03.2020 e denominada “Ordenanza 8.3 das normas urbanisticas
do Plan Xeral de Ordenacion de Ribeira” coa publicacion da siia normativa no BOP con data 24.04.2020, en adiante MPO3PXOM

— Decreto 83/2018, do 26 de xullo, polo que se aproba o Plan basico autonomico de Galicia, en adiante PBA

— Decreto 20/2011, de 10 de febreiro, polo que se aproba definitivamente o Plan de Ordenacion do Litoral, en adiante POL

— Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, polo que se aproba o Codigo Técnico da Edificacion, en adiante CTE

— Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, polo que se aproba o Regulamento do Dominio Pablico Hidraulico, que desenvolve os titulos
Preliminar, I, IV, V, VI 'y VII da Lei 29/1985, de 2 de agosto, de Augas.

w

4. CONSIDERACIONS
4.1. Normativa urbanistica

A parcela onde se vai a realizar a obra atopase en solo urbano (S.U.) e solo ristico apto para urbanizar (S.R.A.), segundo o PXOM de Ribeira,
no seu plano 2.13, de Ordenacién basica do territorio municipal, clasificacién do solo e usos globais, a escala E:1/5.000 e a parte da parcela
en solo urbano coa ordenanza de aplicacion 8.3, xa que se atopa nun Equipamento do sistema Local segundo o PXOM de Ribeira, no seu
plano 3.7, de Clasificacion e Cualificacion do solo e alifiacions en nticleos urbanos (Santa Uxia), a escala E:1/2.000.

O PXOM de Ribeira non se atopa adaptado 4 Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion urbanistica e proteccion do medio rural de
Galicia, e segundo a DT1%.2.a. da Lei 2/2016, do solo de Galicia, en adiante LSG, ao solo urbano que reuna as condicions establecidas no
art.17.a. da LSG aplicaraselle o disposto nela para o solo urbano consolidado; e segundo a DT1%2.b. da LSG, ao solo apto para urbanizar
aplicaraselle o disposto na LSG para o solo rustico, polo que a dita parte da parcela en aplicacion do art.34.2.d. tera a categoria de solo rastico
de especial proteccion de costas, por atoparse na area de proteccion costeira do POL; en aplicacion do art.34.2.c. tera a categoria de solo
rastico de especial proteccion de augas, por atoparse na zona de policia dun rio segundo o PBA.

Polo tanto, ¢ de aplicacion a Ordenanza 8.3. Dotacional de equipamentos docente, socio cultural, administrativo, sanitario e deportivo, artigo
161 do PXOM; modificado mediante modificacion puntual aprobada definitivamente o 2 de marzo de 2020, e publicada no Boletin Oficial da
Provincia o 24 de abril de 2020.
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As Obras de nova planta son admisibles nesta clasificacion de solo.

O Uso de equipamento asistencial sanitario ¢ admisible nesta clasificacion de solo.

A continuacion incliese un cadro de cumprimento da normativa indicada no PXOM para esta clasificacion de solo e o seu grado de

cumprimento neste proxecto.

Parametro PXOM Proxecto Observacions
Parcela Minima 500,00 m? 3.489,00 m?> 500,00 m? CUMPRE
Ocupacion 75 % da parcela neta 51,00% (1.853 m?)< 75,00% CUMPRE
Condicions de ocupacion A posicién da edificacion distara | 0,15 (2,64 m)< 0,50 (5,35 m) NON CUMPRE

dos lindeiros laterais e posterior

da parcela unha distancia ou

recuado igual a "2 da altura da

edificacion.
Altura de coroacion 15,00 m 14,40 m < 15,00 m CUMPRE
Edificabilidade 1,00 m2/m? 1,52 m3/m? > 1,00 m?/m? NON CUMPRE (*)
Altura da edificacion B+2 (10,00 m) B +2 (10,70 m) NON CUMPRE (*)

(*) A ordenanza, permite en casos debidamente xustificados, exceder estes parametros urbanisticos, xustificando adecuadamente a necesidade

de excedelos na memoria.

O artigo 150 da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, exime de outorgamento de licenza de segregacién cando a division da parcela sexa
consecuencia do outorgamento polo planeamento urbanistico de distinta clasificacion da parcela de orixe, nos seguintes termos:

“6. Toda parcelacion urbanistica, segregacion ou division de terreos quedard suxeita a licenza agds que o concello declare a sua
innecesariedade. Sera innecesario o outorgamento de licenza cando a division ou segregacion sexa consecuencia de:

[...] ¢) O outorgamento polo planeamento de distinta clasificacion ou cualificacion da parcela de orixe.”

Nestes supostos de segregacion “automatica” derivada do planeamento urbanistico, cada unha das parcelas atopase sometida a un réxime
xuridico especifico; por exemplo, pode darse o suposto dunha parcela que estea clasificada nunha parte como solo rstico e outra parte como
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solo de ntcleo rural. Neste caso, deben cumprirse os parametros urbanisticos que derivan do réxime que resulta de aplicacion a cada unha das
ditas parcelas, pero unha das condicions que esta a suscitar mais dibidas ¢ a necesidade de cumprir o recuamento minimo aos lindeiros.
Entendendo que a esixencia de recuamento a lindeiros constitlie, na practica, una garantia da ordenacion urbanistica para a proteccion dos
lindes en beneficio de terceiros, debe considerarse que, no suposto indicado, nada obsta a esixencia de que se faga constar no Rexistro da
Propiedade a vinculacion da superficie esixible & construcion e uso autorizados, expresando a indivisibilidade e as concretas limitacions
impostas polo titulo habilitante de natureza urbanistica, o que implicaria un compromiso por parte do propietario da renuncia 4 division da
dita parcela 4 que o planeamento outorga distintas clasificacions de solo.

O obxecto de dita renuncia seria o de eximir da obriga de recuamento baixo a premisa de que este parametro ten como finalidade a proteccion
de lindes en beneficio de terceiros e non dun mesmo propietario, polo que inscrita a renuncia a divisibilidade da parcela, ao abeiro do previsto
para as notas marxinais nos artigos 73 e seguintes do Real Decreto 1093/1997, do 4 de xullo, que tefien unha vixencia indefinida, poderia
dispensar o cumprimento dos recuamentos entre as parcelas de resultado.

As obras atopanse na zona de policia de 100 metros dun rio segundo o PBA e precisa da autorizacion do organismo de conca segundo se
establece no artigo 9 do Regulamento do dominio publico hidraulico, aprobado polo Real decreto 849/1986, do 11 de abril. Desta forma, a
actuacion require autorizacion de Augas de Galicia. Achegouse solicitude a este Organismo, do 18 de xufio de 2024, solicitude esta, que non
consta resolta por parte deste Organismo, ao non ter achegado esta resolucion 4 data de redaccion deste informe, no Concello de Ribeira.

En relacion ao indicado no escrito da Conselleira de Politica Social e Igualdade, Dona Fabiola Garcia Martinez, que indica que:

“l.- Despois da DANA da Comunidade Valenciana, o Goberno Central estd modificando a normativa para restrinxir a edificacion en zonas
coma a actual, que ten risco de posible inundacion

2.- O Ministerio para a transicion Ecoloxica e o Reto Demogrdfico impulsou o procedemento de modificacion do Regulamento do Dominio
Publico Hidraulico (RDPH), aprobado por Real Decreto 849/1986, do 11 de abril, que é a normativa regulamentaria bdsica que regula o
Dominio Publico hidraulico e que en sucesivas etapas foi engadindo normativa esencial no tratamento dos riscos de inundacion, e orientado
ao endurecemento da normativa sobre xestion do risco de asolagamento.

3.- Estes cambios lexislativos afectan ao proxecto tal e como estaba deseiiado, pese a que a Xunta respectou ao maximo as zonas de fluxo
preferente, tal e coma esixia a normativa.”

O artigo 14 bis.2, do Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, polo que se aproba o Regulamento do Dominio Publico Hidraulico, que
desenvolve os titulos preliminar I, IV, V, VI e VII da Lei 29/1985, de 2 de agosto, de Augas, indica expresamente que:

“En aqueles solos que se encontren a 30 de decembre de 2016, na situacion bdsica de solo urbanizado, poderd permitirse a construcion de
novas edificacions, tendo en conta, na medida do posible, o establecido nas letras a) e b) do apartado 1”

Esta normativa continua en vigor, sen constar, a dia da redaccion deste informe, ningunha modificaciéon publicada ao respecto.

O solo no que se pretende executar a nova residencia de maiores con referencia catastral 15074A007001280000KI, a data de 30 de decembro
de 2016, encontrabase en situacion basica de solo urbanizado, contando cunha edificacion que foi demolida pola Secretaria Xeral Técnica de
Politica Social da Xunta de Galicia, contando con autorizacion de Augas de Galicia, ca Clave DH.W15.82996; asinada o dia 5 de abril de
2022, polo Subdirector Xeral de Xestion do Dominio Publico, Don Roberto Arias Sanchez e o Xefe do Servizo Territorial Galicia-Centro,
Don Jestis Antonio Manrique Merino, o dia 1 de abril de 2022, na que se facia constar que:

“Autorizar, a Subdireccion Xeral de Contratacion e Contral da Secretaria Xeral Técnica de Politica Social con CIF.: A12X01274, as obras
de “Derrubo de edificio sito no lugar de Saifias para a construcion dunha residencia de maiores”. Lg. Saiiias. Prados. Ribeira. A Coruiia.
Non obstante: Dado que o ambito da actuacion atépase afectado pola ARPSI delimitada por Augas de Galicia denominada Rio Saifias -
Ribeira (APSFRCODE ES014-C0O-05-01-03), para a pretendida futura construcion dunha residencia de maiores o titular debera acreditar
na preceptiva autorizacion a tramitar perante este organismo de conca o cumprimento dos condicionantes legalmente esixibles relativos ao
cardcter autorizable das actuacions nestas zonas.

Esta autorizacion axustarase ao disposto pola Lei de augas e polo Regulamento do dominio publico hidraulico”

A normativa, en materia de Augas non se modificou neste tempo, polo que as consideracions desta autorizacion continuan vixentes, e ainda
que se indicaba que se deberia tramitar unha nova autorizacion para a construcion da nova edificacion, non invalidaba a parcela, ainda que a
autorizacion indicaba a finalidade das actuacions coma “Derrubo de edificio sito no lugar de Saifias para a construcion dunha residencia de
maiores”; isto é, xa constaba que a finalidade da derruba era a nova edificacion dunha residencia de maiores, e en consecuencia, a
autorizacion non prohibia a execucion desta na parcela.

Tal e coma se recolle na memoria urbanistica do proxecto basico presentado, “dada la singularidad de la parcela, que forma parte de la
avenida t100 y t500 de la marisma de as saiiias y estando rodeada por dos cursos de agua, no es viable construir bajo el nivel de la rasante,
ya que se corre riesgo de inundacion en un edificio de un uso tan sensible como este. esta singularidad es la que define la cota de
asentamiento del edificio.”; isto ¢, o proxecto xa contempla esta situacion, de encontrarse implantado, o edificio, en zona cun periodo de
retorno a 500 anos, tomando medidas de implantacion a fin de mitigar os posibles efectos que esta situacion poda implicar.

A edificacion, implantase, na parcela, totalmente, fora da zona de fluxo preferente, tal e coma se recolle nos planos incluidos no proxecto.
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5. CONCLUSIONS

Tendo en consideracion o indicado na autorizacion de Augas de Galicia de abril de 2022, o indicado no artigo 14bis do Real Decreto
849/1986, de 11 de abril, polo que se aproba o Regulamento do Dominio Publico Hidraulico, que desenvolve os titulos preliminar I, IV, V, VI
e VII da Lei 29/1985, de 2 de agosto, de Augas, o indicado no proxecto presentado, este técnico NON aprecia ningunha norma que prohiba a
construcion dunha residencia de maiores na parcela indicada, se non, que simplemente habera de terse en consideracion as medidas de
prevencion e/ou condicions que considere precisas, o Organismo competente na materia, que ainda non se achegou o seu informe preceptivo,
Augas de Galicia.

6. OBSERVACIONS

O presente informe ten caracter exclusivamente técnico, sen prexuizo do que se formule en calquera outro informe ou requisito que se
considere necesario para o axuste da actuacion pretendida a legalidade vixente.

O arquitecto municipal

Oscar Pidre Mosquera
(documento asinado dixitalmente)
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