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Informe sobre requisitos exixibles as segregacions coa finalidade de reorganizar a
propiedade en solo ristico (Concello de A Caiiza — Expediente XCP-24/027)

ANTECEDENTES

UNICO.- O 13.05.2024 tivo entrada no Rexistro Electrénico da Xunta de Galicia (ndm.
2024/1568886) oficio do alcalde da Cafiza no que formula a seguinte consulta & Xunta Consultiva
en Materia de Ordenacién do Territorio e Urbanismo:

“Se pretende realizar la divisién de una parcela [PARCELA MATRIZ A, de 400 m2] emplazada en suelo
rustico sobre la que se asientan dos edificaciones (estructuralmente independientes, adosada la una
a la otra y que ocupan la totalidad de la parcela) para posteriormente reorganizar la propiedad
agrupando una de las parcelas resultantes [PARCELA A1, de 200 m2], con una parcela existente
previamente [PARCELA B, de 3.000 m2] y la otra parcela resultante de la segregacion [PARCELA A2,
de otros 200 m2] con otra parcela también existente previamente [PARCELA C, de 700 m2]. Por lo
tanto, de la reorganizacion propuesta resultarian por lo tanto dos nuevas parcelas [PARCELA R17, de
3.200 m2 y PARCELA R2, de 900 m2] sobre la que se asentarian sendas edificaciones de 200 m2 cada
una.

Segun establece el art. 149 de la LSG y 367 del RLSG, «en el suelo rdstico no podran realizarse
segregaciones [..] No obstante, se permiten segregaciones con la finalidad de reorganizar la
propiedad, siempre y cuando no resulte un mayor nimero de parcelas respecto al originariamente».
Por este parte la segregacion seria autorizable puesto que resultaria un menor nimero de parcelas
(2) respecto de las originalmente existentes (3).

Asi mismo, en el art. 7150.2 de la LSG y 368.2 del RLSG se establece que «no podrd realizarse ninguna
parcelacion que dé lugar a lotes de superficie o dimensiones inferiores a las determinadas como
minimas en el planeamiento, salvo que dichos lotes sean adquiridos de forma simultdnea por los
propietarios de terrenos colindantes a fin de agruparlos con sus fincas para constituir una nuevay.
Por lo tanto, la segregacion de la parcela matriz seria autorizable a pesar de que da lugar a dos lotes
de superficie inferior a 2.000 m2, determinada como minima sequn la legislacion urbanistica vigente
(art. 61.2 del RLSG) puesto que el fin de la segregacion es agrupar esto lotes a parcelas existente. Sin
embargo, una de las parcelas resultantes finales tras la agrupacion [PARCELA R2], de 900 m2, no
cumpliria la parcela minima de 2.000 m2 citada. ;Aun asi, seria autorizable la segregacion
pretendida cuando una de las parcelas resultantes tras la agrupacion para la reorganizacion de la
propiedad non cumple parcela minima?

Por otra parte, en el art. 150.3 de la LSG y 368.3 del RLSG se establece que son «indivisibles las
parcelas edificables conforme a una relacion determinada entre superficie del suelo y superficie
construible cuando se edificara la correspondiente a toda la superficie del suelo, o, en el supuesto de
que se edificase la correspondiente solo a una parte de ella, la restante, si fuera inferior a la parcela
minima, con las excepciones indicadas en el apartado anterior». En la parcela resultante final
[PARCELA R2] se sobrepasa la ocupacion mdaxima permitida del 20% (art.61.3 del RLSG), al
emplazarse sobre la misma una edificacion de 200 m2 sobre una parcela de 900 m2 (200m2 / 900m2
= 22.2%) y, ademds, ninguna de ella cumpliria el retranqueo minimo establecida de 5 m a linderos
para las edificaciones en suelo rustico (art. 61.5 del RLSG). ;Aun asi, seria autorizable la segregacion
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pretendida cuando las edificaciones existentes en las parcelas resultantes non cumplen los
parametros urbanisticos legalmente establecidos?”.

CONSIDERACIONS XURIDICAS

PRIMEIRA.- Segundo o disposto no artigo 2.1.b) do Decreto 36/2022, do 10 de marzo, polo que se
crea e requla a Xunta Consultiva en Materia de Ordenacidn do Territorio e Urbanismo, correspdndelle
a este 6rgano consultivo a emisiédn de informes sobre a aplicacidén e interpretacién da normativa
vixente en materia de ordenacién do territorio e urbanismo que sometan a sla consideracién as
entidades que figuran no seu artigo 15, entre as que se atopan as entidades locais de Galicia.

SEGUNDA.- O Concello da Caiiiza conta con Plan xeral de ordenacién municipal (PXOM), aprobado
definitivamente o0 27.06.2003, publicado no Diario Oficial de Galicia num. 163, do 25.08.2003 e a sua
normativa no Boletin Oficial da Provincia de Pontevedra nim. 166, do 29.08.2003.

A disposicion transitoria primeira da Lei 2/20176, do 10 de febreiro, do solo de Galicia (en adiante,
LSG), relativa ao réxime aplicable aos municipios con planeamento non adaptado e aos municipios
sen planeamento, establece o seguinte no seu ndmero 2:
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"0 planeamento aprobado definitivamente con anterioridade & entrada en vigor desta lei e non
adaptado a Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion urbanistica e proteccion do medio rural de
Galicia, conservara a sua vixencia ata a sua revision ou adaptacion a ela, consonte as sequintes
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83 d) Ao solo rustico aplicaraselle o disposto nesta lei para o solo rustico”.
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Eéﬁ En consecuencia, ao solo rustico do Concello da Cafiiza aplicaraselle directamente o réxime do
<z . . . , .

=55 solo rustico previsto na LSG e na sua normativa de desenvolvemento, nomeadamente o
§3§ Regulamento da LSG, aprobado polo Decreto 143/2016, do 22 de setembro (en adiante, RLSG).
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EE&% TERCEIRA.- A consulta formulada ten por obxecto analizar os requisitos exixibles para as

segregacions en solo rustico coa finalidade de reorganizar a propiedade, en concreto se resulta
preceptivo que os lotes resultantes conten cunha superficie minima de parcela e se as edificacions
existentes deben cumprir cos parametros urbanisticos establecidos para esa clase de solo, é dicir
se as parcelas resultantes tefien a obriga de cumprir as condiciéns reguladas no artigo 39 da LSG.

O artigo 39 da LSG, referido as “Condicions xerais das edificacions en solo rustico”, establece que
“Para poder obter o titulo habilitante municipal de natureza urbanistica, ou a autorizacion
autondémica nos supostos previstos no artigo 36, para calquera clase de edificacion ou instalacions no
solo rustico, deberd xustificarse o cumprimento das seguintes condiciéns [...]".

Do teor literal deste precepto despréndese que o cumprimento dos requisitos do artigo 39 citado
debe esixirse cando o titulo habilitante solicitado é para un uso dos recollidos no artigo 35 da lei,
debendo entenderse que en caso contrario non serd necesario o cumprimento destas condicions.
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CUARTA.- Por outra banda, os artigos 149 da LSG e 367 do RLSG, baixo a rubrica “Division e
segregacion de predios en solo rustico”, establecen o seguinte:

“No solo rdstico non se poderdn realizar segregacions, agds no suposto de execucion de
infraestruturas e dotacions e no caso de parcelas vinculadas a instalaciéns ou explotacions que fosen
declaradas de utilidade publica e beneficiarias de expedientes de expropiacion.

Non obstante, permitense segregacions coa finalidade de reorganizar a propiedade, sempre e cando
non resulte un maior numero de parcelas respecto do orixinariamente existente”.

A normativa urbanistica consagra, como regra xeral, a prohibicién de segregaciéns en solo rustico,
de tal xeito que as excepcidns que contempla -execucién de infraestruturas e dotaciéns e parcelas
vinculadas a instalacions ou explotacidns declaradas de utilidade publica e beneficiarias de
expedientes expropiatorios — deben ser obxecto de interpretacion restritiva.

Asi mesmo, como excepcidon & devandita regra xeral, en solo rustico estdn permitidas as
segregacions cuxo obxecto sexa a reorganizacion da propiedade co fin de posibilitar unha
organizacion das parcelas existentes de maneira distinta para que a sua utilizacién resulte mais
eficaz.

Cdémpre lembrar que este 6rgano consultivo xa se pronunciou sobre o alcance da reorganizacion
da propiedade en solo ristico en diversos informes (Expedientes XCP-22/022 - Concello de
Lancara e XCP-22/036 - Concello de Vimianzo) que estan publicados na seguinte ligazén:
https://territorioeurbanismo.xunta.gal/gl/xunta-consultiva/informes-instrucions-
estudos/relacion-informes-publicados e a cuxas consideraciéns nos remitimos.

En concordancia cos pronunciamentos recollidos en tales informes, cando o obxecto da solicitude
de licencia sexa Unica e exclusivamente a segregacion e division de predios en solo rustico para a
reorganizacidn da propiedade unicamente debe cumprirse o requisito de que non resulte un maior
numero de parcelas respecto das orixinariamente existentes.

Polo tanto, cando o obxecto da solicitude de licencia sexa Unica e exclusivamente a segregacion e
divisiéon de predios en solo rustico para a reorganizacion da propiedade debe cumprirse o requisito
establecido no artigo 149 da LSG, non sendo necesario esixir o cumprimento das condiciéns xerais
das edificacions en solo rustico establecidas no 39 da LSG, xa que como expuxemos anteriormente
a razon de ser do artigo 39 da LSG responde a concretar os requisitos de implantacién dos usos do
artigo 35 da LSG.

Non obstante o anterior, debe terse en conta que unha vez reorganizada a propiedade,
se nalgunha das parcelas resultantes se pretendese implantar un uso admisible
en solo rustico previsto no artigo 351 da LSG debe exixirse o cumprimento do establecido no
artigo 39 da LSG.

Por outra banda, o feito de que as edificacidns existentes incumpran os parametros de ocupacioén e
recuamento exixidos polo artigo 39 da LSG carece de transcendencia no suposto consultado xa
que a segregacién proposta non agravaria a sua situacién de incompatibilidade coa normativa
urbanistica.

QUINTA.- A Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e Urbanismo ten entre as
stuas funcions a interpretacion da normativa vixente en materia de ordenaciéon do territorio e
urbanismo, pero non pode resolver por via de informe cuestidns relativas a expedientes concretos
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de competencia municipal, de conformidade co disposto no artigo 16 do Decreto 36/2022, do 10 de
marzo.

Corresponde ao Concello da Caiiiza, no dambito das stias competencias, analizar a viabilidade da
reorganizacion da propiedade proposta, tendo en conta a documentacidn técnica obrante no
expediente e as demais circunstancias concorrentes.

CONCLUSION

O artigo 149 da LSG permite realizar segregacions en solo rustico coa finalidade de reorganizar a
propiedade co Unico requisito de que non resulte un maior numero de parcelas respecto do
orixinariamente existente.

En consecuencia, cando o obxecto da licenza sexa Unica e exclusivamente a segregacion e division
de predios para a reorganizacién da propiedade debe cumprirse o requisito establecido no artigo
149 da LSG, non sendo necesario esixir o cumprimento das condicidns xerais das edificaciéns en
solo rustico establecidas no 39 da LSG.

O que se informa aos efectos oportunos, facendo constar a imposibilidade de resolver por via de
informe cuestions relativas a expedientes urbanisticos concretos de competencia municipal e que,
de conformidade co disposto no artigo 16 do Decreto 36/2022, do 10 de marzo, este informe non é
vinculante, pero ten caracter interpretativo da norma ou situacion obxecto de exame e aplicacion.
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