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Informe sobre a superficie minima da parcela en solo rustico prevista no artigo
39.2.c) da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia

ANTECEDENTES

UNICO.- O 04.07.2024 tivo entrada no Rexistro Xeral da Xunta de Galicia (nim.
35917/2113585) o escrito do Concello de Nigran no que formula a seguinte consulta en
relacion co artigo 39.2.c) da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia (LSG):

“[..J; solicitamoslle informe ao abeiro do establecido no art. 2.1.b do Decreto 36/2022, do
10 de marzo, sobre se o parametro de parcela minima ao que fai referencia o art. 39.c.2° da
LSG refirese & parcela neta, isto é, & parcela realmente existente na actualidade, medible e
comprobable (como interpretou no seu dia o Concello), ou ben & parcela bruta, isto €,
computando posibles cesions que se tefian realizado & Administracion, como semella
deducirse da Sentenza da Sala do Contencioso-Administrativo do Tribunal Superior de
Xustiza de Galicia do 27/06/2022 (RA 4026/2022).”

A solicitude de informe vai acompafiada de documentacién relativa a unha cesion
efectuada por un particular ao concello de parte dunha parcela ubicada en solo rustico,
para a suUa incorporacion a un vial, como consecuencia do cal a superficie da parcela
pasou a ser inferior a 2.000m? En concreto, achégase o “documento de cesién”, a
solicitude de nulidade da mesma e un informe xuridico municipal.

CONSIDERACIONS XURIDICAS

PRIMEIRA.- Segundo o disposto no artigo 2.1.b) do Decreto 36/2022, do 10 de marzo, polo
que se crea e regula a Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e
Urbanismo, correspéndelle a este érgano consultivo a emisiéon de informes sobre a
aplicacion e interpretacion da normativa vixente en materia de ordenacién do territorio
e urbanismo que sometan 4 sta consideracién as entidades que figuran no seu artigo 15,
entre as que se atopan as entidades locais de Galicia.

SEGUNDA.- O Concello de Nigrdan conta con Normas subsidiarias de planeamento
municipal (NSP) aprobadas definitivamente por Acordo da Comision Provincial de
Urbanismo do 16.05.1991, ratificado o 16.10.1991 referido ao texto refundido. A normativa
esta publicada no Boletin Oficial da Provincia de Pontevedra do 23.11.1991.

As NSP de Nigran non estadn adaptadas a Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion
urbanistica e proteccion do medio rural de Galicia, polo que, ao abeiro do establecido na
disposicidn transitoria primeira nim. 2 da Le/ 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia
(en adiante, LSG), conservaran a sUa vixencia ata a sUa revisidon ou adaptacion a ela,
consonte as regras previstas na citada disposicion.
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En consecuencia, ao solo rustico do Concello de Nigran aplicaraselle directamente o
réxime do solo rustico previsto na LSG e na sua normativa de desenvolvemento,
nomeadamente o Regulamento da LSG, aprobado polo Decreto 143/2016, do 22 de
setembro (en adiante, RLSG).

TERCEIRA.- O artigo 39 da LSG, relativo &s condicidns xerais das edificaciéns no solo
rustico, determina a superficie minima das parcelas en solo rustico, nos seguintes
termos :

“Para poder obter o titulo habilitante municipal de natureza urbanistica, ou a autorizacion
autondmica nos supostos previstos no artigo 36, para calquera clase de edificacions ou
instalacions no solo rustico, deberd xustificarse o cumprimento das seguintes condicions:

[.J

d) Cumprir as seguintes condicions de posicion e implantacion:

[.]

2%) A superficie minima da parcela sobre a que se situara a edificacion sera de 2.000 me-
tros cadrados. O cumprimento deste requisito non resultara exixible para os usos requlados
no artigo 35.1.m), para a ampliacion de cemiterios e para as instalacions temporais que
presten servizos necesarios ou convenientes para a utilizacion e desfrute do dominio publi-
co maritimo - terrestre.
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Regulamentariamente podera establecerse a exixencia dunha superficie minima de parcela
superior d prevista neste precepto cando asi vefia exixido pola natureza e as caracteristicas
dos usos de que se trate.

[.]

Para todos estes efectos, non sera admisible a adscricion doutras parcelas”.

CUARTA.- Con caracter previo & analise da cuestion suscitada, convén facer un apunte
sobre o réxime xuridico das cesions, partindo das definicions efectuadas polo RLSG, no
Anexo |, apartado 5:

Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 27/09/2024 14:30:01

“c) Superficie bruta: superficie completa dunha parcela que resulte da sua medicion real
mediante levantamento topografico.

d) Superficie neta: superficie da parcela resultante de deducir da superficie bruta a
correspondente aos solos destinados a uso e dominio publicos (cesién).

e) Cesion: parte dun dmbito ou parcela bruta que pasa a ser publica como condicion previa
ao exercicio das facultades urbanisticas atribuidas ao dito ambito ou parcela polo
planeamento.”

Do exposto se deriva que a LSG e o seu regulamento vencellan os conceptos de
superficie bruta, superficie neta e de cesion ao exercicio por parte dos propietarios das
facultades urbanisticas atribuidos a parcela polo planeamento; é dicir, configirase como
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unha condicién ou deber previo por parte do propietario para o exercicio dos seus
dereitos, no marco correspondente, segundo a clase de solo.

Atendendo ao réxime xuridico establecido pola LSG para o exercicio dos dereitos
inherentes a cada clase de solo, constatase que unicamente se fixa o deber urbanistico
de cesi6on con caracter previo & edificacion para os propietarios de solo urbano
consolidado (artigo 20), solo urbano non consolidado (artigo 21) e solo de nucleo rural
(artigo 24).

En consecuencia, no solo rustico non existe o deber de cesidn por parte dos propietarios
como condicion previa ao exercicio das facultades urbanisticas que lle corresponden;
polo tanto, en sentido estrito, no solo rustico non procede distinguir entre parcela bruta
e neta, e a referencia a superficie dunha parcela debe entenderse feita a superficie da
mesma que resulte da sia medicidn real mediante levantamento topografico.

Cémpre sinalar que a Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e
Urbanismo, de conformidade co establecido no artigo 2.1.b) do Decreto 36/2022, do 10 de
marzo, ten entre as suas funcidns a interpretacion da normativa vixente en materia de
ordenacién do territorio e urbanismo, sen que poda resolver mediante os seus informes
expedientes concretos de competencia municipal nin cuestidns interpretativas en outros
ambitos materiais, referido a cuestions de natureza civil, como a validez dun acordo
entre o concello e o propietario.
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En todo caso, se tal e como se apunta polo concello, se ten producido unha cesién de
parte dunha parcela en virtude dun acordo entre propietario e concello, polo que a sda
superficie resultou diminuida ao incorporarse parte ao vial, deberd atenderse &
superficie real e medible da parcela no momento de comprobar o cumprimento do
parametro da superficie minima da parcela do artigo 39.2.c) da LSG.

CONCLUSION

1. De conformidade co réxime xuridico previsto na LSG e RLSG, no solo rustico non existe
a obriga de cesion, polo que non procede distinguir entre parcela bruta e neta.
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2. A referencia a superficie minima da parcela prevista no artigo 39.2.c) da LSG debe
entenderse efectuada & superficie real e medible mediante levantamento topografico
da parcela no momento de comprobar o cumprimento do parametro da superficie
minima da parcela do artigo 39.2.c) da LSG.

3. A Xunta Consultiva en Materia de Ordenacidn do Territorio e Urbanismo ten entre as
stas funcions a interpretacion da normativa vixente en materia de ordenacion do
territorio e urbanismo, sen que poda resolver mediante os seus informes expedientes
concretos de competencia municipal ou cuestiéns interpretativas en outros ambitos
materiais, como o civil.

O que se informa aos efectos oportunos, facendo constar a imposibilidade de resolver
por via de informe cuestidons relativas a expedientes urbanisticos concretos de
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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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