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DECRETO

EXPEDIENTE: 2024/PLANEAM/000017 (FG NUM. 743)

ASUNTO: proxecto de equidistribucién do SUD-21 Finca Alsina, por sistema de concerto.
Documento para aprobacion inicial.

Con data 22 de decembro de 2025, emitese o seguinte informe pola coordinadora de servizos
urbanisticos (transcricion literal parcial):

1. OBXECTO DO INFORME
O presente informe ten por obxecto analizar o proxecto de equidistribucion do SUD-21 “Finca Alsina”, Oleiros,
elaborado para a execucién do planeamento aprobado polo Concello de Oleiros. Os datos do expediente son 0s
seguintes:

EXPEDIENTE

2024/PLANEAM/000017 (FG NUM. 743)

DENOMINACION

proxecto de equidistribucién do SUD-21 Finca Alsina

SISTEMA DE ACTUACION

Sistema de concerto (na actualidade, o plan parcial establece sistema de compensacion)

“LAS CADENAS VILLAGE Y MARCHESI, COMUNIDAD DE BIENES”, con CIF E- 1.989.603 e domicilio en Finca

SRS AR REY) Las Cadenas N-VI, Km. 586, N6s, 15176, Oleiros.
ENTIDADE REDACTORA Arquitecta dona Maria Merofio Pardo de Vera, avogados urbanistas don Jorge e don César Pérez Maldonado.
O ambito da actuacioén corresponde ao Sector de Solo Urbanizable Delimitado SUD-21 “Finca Alsina”, delimitado
polo Plan Xeral de Ordenacién Municipal de Oleiros e polo Plan Parcial aprobado definitivamente o 26/10/2023.
AMBITO DO PROXECTO DE Tratase dun ambito Gnico e continuo, que abrangue unha Unica parcela catastral e unha unica finca de orixe,
EQUIDISTRIBUCION pertencente & comunidade de bens “Las Cadenas Village y Marchesi, C.B.”, segundo se acredita na memoria e

nos anexos do proxecto. A referencia catastral é a 000403100NH59E0001SD e o CRU do Rexistro da
Propiedade é o0 1501700162678.

DATA E NRE REDACCION INICIAL NRE 2025026096, de 4 de decembro.

Emitido o 20 de outubro de 2025, con caracter favorable & stua aprobacion, observando que procederia un

INFORME TECNICO p y
cambio de sistema.

Mediante Decreto 2025006005, de 14 de novembro requirese & entidade que efectue as seguintes emendas na
documentacién que tifia achegado para a tramitaciéon do proxecto:
1. Os titulares deberan elevar a escritura publica o contrato de constitucién da comunidade de bens Las
Cadenas Village y Marchesi, C.B. e achegala ao expediente, incorporando expresamente:
a) A achega da finca & comunidade de bens, identificando de forma precisa o seu caracter de finca de
orixe do poligono SUD-21 Finca Alsina.
b) A clausula pola que &mbolos dous comuneiros garantan solidariamente a actuacion urbanistica e
asuman conxuntamente as obrigas e responsabilidades derivadas da equidistribucién fronte ao
Concello de Oleiros, con independencia dos acordos privados que poidan existir entre eles.
2. Asi mesmo, e ao abeiro do disposto no artigo 5 do Real Decreto 1093/1997, do 4 de xullo, os interesados
deberan solicitar ao Rexistro da Propiedade a practica dunha nota marxinal de iniciacién do procedemento
de equidistribucién, coa finalidade de facer constar que a finca con CRU 1501700162678 queda afecta a
actuacion urbanistica do SUD-21 Finca Alsina, que se desenvolvera polo sistema de concerto, promovida
pola comunidade de bens Las Cadenas Village y Marchesi, C.B..

Esta nota non implicard modificacion da titularidade rexistral, que continuard a nome de Las Cadenas
Village, S.L.U. e de don Fernando Marchesi Quifiones de Ledn nas suas respectivas proporciéns, mais
permitird dar publicidade formal & afeccion da finca & actuacion urbanistica e & condicién da comunidade
de bens como entidade promotora fronte & Administracién. A redaccién da nota marxinal, que se derivara
da escritura publica de constitucién da comunidade de bens e da achega da finca a esta, podera
formularse, con cardcter orientativo, nos seguintes termos:

«A finca con CRU 1501700162678, inscrita a nome de Las Cadenas Village, S.L.U. (89,09 %) e de
don Fernando Marchesi Quifiones de Ledn (10,91 %), queda afecta & actuacion urbanistica
correspondente ao SUD-21 “Finca Alsina”, que se desenvolvera polo sistema de concerto, sendo a
entidade promotora a comunidade de bens “Las Cadenas Village y Marchesi, C.B."».

EMENDAS A REVISAR

2. NORMATIVA APLICABLE
()

3. FUNDAMENTACION XURIDICA

a. A equidistribucion por sistema de concerto
De acordo co artigo 104 da LSG, a equidistribucién ten por finalidade distribuir xustamente as cargas e os beneficios
da ordenacion urbanistica, regularizar a configuracion das fincas e situar o aproveitamento en zonas aptas para a
edificacion segundo o planeamento, asi como localizar sobre parcelas determinadas o aproveitamento que, se é o
caso, corresponda ao municipio.
O instrumento de equidistribucién implica a agrupacion das fincas comprendidas no poligono para a sua nova division
conforme ao planeamento, coa adxudicacion das parcelas resultantes aos interesados en proporcion aos seus
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dereitos e coa determinacién das indemnizacions necesarias para asegurar a distribucién equitativa das cargas e
beneficios.
O sistema de concerto é un sistema de actuacion indirectoque pode empregarse cando todos os terreos do poligono,
agas os de uso e dominio publico, pertenzan a un Unico propietario ou cando todos os propietarios garanticen
solidariamente a actuacion. Neste sistema, o papel de urbanizador é asumido polo propietario tnico ou polo conxunto
de propietarios que garantan solidariamente a actuacion. A xestion podera realizarse:
a) mediante a constitucion dunha entidade urbanistica de xestién (de natureza administrativa e duracion
limitada & actuacion),
b) através dunha sociedade mercantil na que participen todos os propietarios
c) directamente polo propietario unico (art. 121.1 LSG).
O promotor do sistema ten a obriga de formular o proxecto de equidistribucién, conforme ao artigo 105 da LSG e aos
artigos 249 e seguintes do RLSG, asi como de elaborar os estatutos da entidade de xestion ou sociedade mercantil,
agas cando se trate dun propietario tnico (art. 121.2 LSG).
Tifiase informado con data 13 de novembro de 2025 que a documentacion presentada con data NRE 2025016179 non
resultaba suficiente para admitir a tramitacion do expediente de equidistribucion polo sistema de concerto, por non
cumprirse o requisito esencial recollido no artigo 120.1 da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia, segundo o
cal este sistema s6 pode aplicarse cando todos os terreos pertenzan a un Unico propietario ou, no seu defecto, cando
todos os propietarios garantan solidariamente a actuacion. No presente caso, a finca de orixe figura no Rexistro da
Propiedade a nome de dous titulares distintos, Las Cadenas Village, S.L.U., e don Fernando Marchesi Quifiones de
Ledn, polo que non existe propietario tnico e tampouco se acredita documentalmente o compromiso de solidariedade
entre ambos. Deste modo, e co fin de consolidar a posicion unica fronte ao Concello e asegurar o cumprimento efectivo
das obrigas derivadas da actuacién, os titulares deberan elevar a escritura publica o contrato de constitucion da
comunidade de bens “Las Cadenas Village y Marchesi, C.B.”, incorporando expresamente:
* A achega da finca & comunidade de bens, identificando de forma precisa o seu carécter de finca de
orixe do poligono SUD-21 Alsina.
* A clausula pola que ambolos dous comuneiros garantan solidariamente a actuacioén urbanistica e
asuman conxuntamente as obrigas e responsabilidades derivadas da equidistribucién fronte ao
Concello de Oleiros, con independencia dos acordos privados que poidan existir entre eles.
Fano a través da Escritura Publica outorgada ante o Notario don Raul Mufioz Maestre con data 26 de novembro de
2025, protocolo 9661.
En paralelo, e ao abeiro do disposto no artigo 5 do Real Decreto 1093/1997, do 4 de xullo, podera solicitarse do
Rexistro da Propiedade a practica dunha nota marxinal de iniciacion do procedemento de equidistribucion, coa
finalidade de facer constar que a finca con CRU 1501700162678 queda afecta a actuacion urbanistica do SUD-21
Alsina, que se desenvolvera polo sistema de concerto, promovida pola comunidade de bens Las Cadenas Village y
Marchesi, C.B.
Esta nota non implicara modificacion da titularidade rexistral, que continuara a nome de Las Cadenas Village, S.L.U. e
de don Fernando Marchesi Quifiones de Ledn nas suas respectivas proporcions, mais permitird dar publicidade formal
a afeccién da finca a actuacion urbanistica e & condicion da comunidade de bens como entidade promotora fronte a
Administracion.
En nota simple informativa emitda con data 3 de decembro de 2025 polo Rexistro da Propiedade numero 3 da Corufia
en relacién coa finca con CRU 1501700162678 figura carga do seguinte teor literal “Esta finca se halla afecta al
Proyecto de Equidistribucién sector de suelo urbanizable SUD-21 “Finca Alsina”; expidiéndose con fecha 3 de
diciembre de 2025, la certificacion al amparo del articulo 5 del RD 1093/1997, de 4 de julio y articulo 259 de Decreto
143/2016, de 22 de septiembre”.

b. Contido e criterios do proxecto de equidistribucion

O artigo 249 do RLSG establece que o proxecto de equidistribucion debe conter, e foi verificado polo arquitecto
municipal no seu informe. O proxecto debera estar subscrito por un/ha avogado/a e un/ha arquitecto/a ou enxefieiro/a
de camifios, canles e portos (art. 245.2 RLSG). Para o caso que nos ocupa, o documento esta asinado por unha
arquitecta (dona Maria Merofio Pardo de Vera e un avogado (César Pérez Maldonado); figura tamén a sinatura dun
segundo avogado (Jorge Pérez Maldonado), se ben se detecta como non valida polo software informatico.

Os criterios que rexeran a elaboracién do proxecto son os previstos no artigo 105 da LSG e no artigo 260 do RLSG,
entre os que figuran a proporcionalidade dos dereitos dos propietarios respecto da superficie das stuas parcelas (art.
105.1.a LSG), a valoracién referida ao momento do inicio do procedemento (art. 105.1.b LSG), o aboamento das
plantacions, obras e melloras non conservables como carga de urbanizacion (art. 105.1.c LSG), a adxudicacion
proporcional da superficie susceptible de aproveitamento privado (art. 105.1.e LSG), a preferencia pola adxudicacion
en lugares préximos aos das propiedades orixinais (art. 105.1.g LSG), a posibilidade de substituir dereitos de escasa
contia por indemnizaciéns en metalico (art. 105.1.h LSG) e a prohibicién de adxudicar parcelas inferiores & minima
edificable (art. 105.2 LSG).

c. Procedemento administrativo
Acreditado polo informe técnico que figura no expediente o cumprimento dos requisitos técnicos para que o proxecto
presentado se axuste &as previsions de ordenacion do estudo detalle aprobado e & normativa vixente, compre revisar o
procedemento administrativo que ha de seguirse para a aprobacién do documento (arts. 106 LSG):
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1. Aprobacién inicial polo 6rgano municipal competente, neste caso a Alcaldia en atencién ao disposto no artigo
21.1.j) LRBL.

2. Sometemento a informacién publica por prazo minimo dun mes a través da correspondente publicacién no
Boletin Oficial da provincia e nun dos xornais de maior difusién da provincia

3. Notificacién individualizada as persoas interesadas no poligono e sistemas xerais afectados, considerando os
datos catastrais e os que figuren no Rexistro da Propiedade segundo a certificacion expedida a tal efecto no
seo do procedemento. Notificarase tamén aos titulares de cargas e gravames afectados pola
equidistribucion. A notificacion incorporara para cada interesado a informacién contida ao seu favor na conta
de liquidacién provisional e as determinacions de realoxamento e retorno do proxecto que lle afectasen.

4. Resolucién de alegacions e aprobacién definitiva no prazo maximo de tres meses desde a conclusion do
tramite de informacion publica. Transcorrido este prazo sen resolucion expresa, o instrumento de
equidistribucién entenderase aprobado por silencio. No caso de que as alegaciéns supofian cambios
substanciais no proxecto ha de repetirse o tramite de informacion publica antes de proceder & aprobacion
definitiva.

A aprobacion definitiva produce os efectos recollidos no artigo 107 da LSG e no artigo 274 do RLSG:

a) Transmisién ao municipio dos terreos de cesion obrigatoria, libres de cargas.

b) Subrogacion real das parcelas primitivas polas resultantes.

c) Afectacion real das parcelas adxudicadas ao pagamento dos custos e cargas do sistema.

d) Habilitacién para a ocupacion dos terreos de cesion obrigatoria e necesarios para a execucion das obras.
Agora ben, con caracter previo a sda tramitacion, resulta necesario instruir o procedemento de cambio de sistema, a fin
de posibilitar posteriormente as actuacions dirixidas & aprobacion da equidistribucion, tal e como se expén no seguinte
apartado.

d. Necesariedade da tramitacion de cambio de sistema
O SUD-21 Alsina conta coa prevision de desenvolvemento a través de sistema de cooperacién, en aplicacién do
disposto no art. 15.2 da normativa urbanistica do PXOM. No plan parcial aprobado definitivamente polo Pleno do
Concello de Oleiros en acordo de 26 de outubro de 2023, e publicado no DOG de 29 de novembro de 2023, indicase
no apartado 3.8 da memoria xustificativa o seguinte:

“3.8.- SISTEMA DE ACTUACION.

Se ha fijado el de Compensacién.

La existencia de un propietario mayoritario con voluntad de colaboracion, que acepta las condiciones de la ordenacién y las cargas de la
actuacién, aseguran la adecuada y rdpida gestion del Sector.

En cualquier caso, se prevé la posibilidad de cambiar el sistema de actuacién, de acuerdo con el procedimiento previsto en la LSG 2/16 y
en el Reglamento de Gestién Urbanistica.”

O artigo 285 RLSG establece que, ademais das facultades atribuidas aos instrumentos de planeamento que contefian
ordenacion detallada para modificar o sistema de actuacion, tamén cabe a sta modificacion de oficio ou por instancia
dos particulares interesados, seguindo o procedemento regulado no propio precepto.

Neste contexto, a determinacion do Plan Parcial que fixa o sistema de compensacion constitie unha aplicacion directa
da prerrogativa prevista no artigo 285 do RSLG, ao tratarse dun instrumento que incorpora ordenacién detallada. En
consecuencia, debe entenderse que o Plan Parcial exerceu validamente a facultade de modificar o sistema de
actuacion inicialmente previsto no PXOM, de acordo co marco procedemental e competencial establecido pola
normativa urbanistica vixente.

Agora ben, para a tramitacién pola via de concerto, cémpre tramitar un novo cambio de sistema.

()

4. CONCLUSIONS
Da anélise realizada despréndese, en primeiro lugar, que o proxecto de equidistribucién presentado se axusta, desde a
perspectiva técnica, as previsions da ordenacion detallada aprobada e & normativa urbanistica vixente, conforme ao
informe técnico emitido o 20 de outubro de 2025. Emendaronse tamén os requisitos administrativos que se tifian
solicitado con mediante Decreto 2025006005, de 14 de novembro.

()"

En vista do anteriormente exposto, compre que a alcaldia, en exercicio das facultades
conferidas no artigo 21.1.j) LRBL, adopte unha resolucion co seguinte teor literal:

PRIMEIRO. Outorgar a conformidade por parte do Concello de Oleiros a tramitacién do
proxecto de equidistribucidn que a continuacién se detalla:

EXPEDIENTE 2024/PLANEAM/000017 (FG NUM. 743)

DENOMINACION proxecto de equidistribucion do SUD-21 Finca Alsina

SISTEMA DE ACTUACION | Sistema de concerto (na actualidade, o plan parcial establece sistema de
compensacién;  tramitacion do cambio de sistema no  expediente
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2025/PLANEAM/000014 (FG ndm. 758))

“LAS CADENAS VILLAGE Y MARCHESI, COMUNIDAD DE BIENES”, con CIF E-

ENTIDADE PROMOTORA 1.989.603 e domicilio en Finca Las Cadenas N-VI, Km. 586, Nés, 15176, Oleiros.

Arquitecta dona Maria Merofio Pardo de Vera, avogados urbanistas don Jorge e don

ENTIDADE REDACTORA César Pérez Maldonado.

O ambito da actuacion corresponde ao Sector de Solo Urbanizable Delimitado SUD-
21 “Finca Alsina”, delimitado polo Plan Xeral de Ordenacién Municipal de Oleiros e
polo Plan Parcial aprobado definitivamente o 26/10/2023.

AMBITO DO PROXECTO | Tratase dun ambito Gnico e continuo, que abrangue unha Unica parcela catastral e
DE EQUIDISTRIBUCION unha Unica finca de orixe, pertencente & comunidade de bens “Las Cadenas Village

y Marchesi, C.B.”, segundo se acredita na memoria e nos anexos do proxecto. A
referencia catastral € a 000403100NH59E0001SD e o CRU do Rexistro da
Propiedade é 0 1501700162678.

Firmado por: MARCOS VEIGA RODRIGUEZ - ***9910**

Cargo O Secretario Accidental

Firmado a: 23/12/2025
Decreto/Resolucion n® 2025006911

DATA E NRE REDACCION

INICIAL NRE 2025026096, de 4 de decembro.

Emitido o 20 de outubro de 2025, con caracter favorable & sua aprobacion,

INFORME TECNICO . ) .
observando que procederia un cambio de sistema.

SEGUNDO. Someter o proxecto referido no cadro anterior a informacién publica por un prazo
minimo dun mes, con anuncio no Boletin Oficial da Provincia e nun xornal de ampla difusion.

TERCEIRO. Notificar individualmente a propietarios, interesados e titulares de cargas, incluindo
a sUla conta de liquidacion provisional e, se procede, determinacions de realoxo e retorno.

CUARTO. Ao non tratarse dun acto que pofia fin & via administrativa nin limite dereitos das
persoas interesadas, o presente acordo non € susceptible de recurso administrativo
independente, sen prexuizo de que as cuestidns que se desexen formular poidan alegarse
durante o tramite de informacion publica ou no momento de impugnacién do acordo definitivo,

de ser o caso.

En Oleiros, asinado dixitalmente na data que figura na marxe polo Alcalde do Concello
de Oleiros, don Angel Garcia Seoane, e o/a Secretario/a accidental, que da fe. (Asinado
aos efectos exclusivamente do artigo 3.2 do RD 128/2018 de 16 de marzo e o artigo 2.1
do Decreto 24/2018 do 15 de febreiro).

Firmado por: ANGEL GARCIA SEOANE - ***1699**

Cargo O Alcalde
Firmado a: 23/12/2025
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