Informe sobre la viabilidad de reorganizar la propiedad en una parcela rustica en la
que consta inscripcion en el registro de la propiedad de la vinculacion de la total
superficie real de la finca a la construccion y uso autorizados (Ayuntamiento de
Sandias- Expediente XCP-25/015)

ANTECEDENTES

UNICO.- El 03.04.2025 tuvo entrada en el Registro Electrénico de la Xunta de Galicia
(num. 25672/970714) oficio firmado por la primera teniente de alcalde del Ayuntamiento
de Sandids, por delegacidén de alcaldia, en el que solicita la emisidn de informe de la
Xunta Consultiva en Materia de Ordenaciéon del Territorio y Urbanismo, sobre la
siguiente consulta:

“Concedida licencia de ampliacion de explotacion agropecuaria, que no tenia que cumplir
distancia a nucleo y vivienda préxima existente, en suelo rustico conforme a la disposicion
transitoria décimo primera de la ley 9/2002 del suelo de Galicia, se establecié la condicion
de cumplir con lo dispuesto en el articulo 42.e) y se acerco por el titular de la licencia
posteriormente la inscripcion registral de vinculacién de la total superficie real del predio
a la construccién y uso autorizados asi como su indivisibilidad y con sujecion a las
limitaciones al uso de edificabilidad expresadas.

Se observa que con la nueva ley del suelo de Galicia se establece en el articulo 39.e) que se
hara constar en el registro de la propiedad la vinculacién de la superficie exigible a la
construccion y usos autorizados expresando la indivisibilidad y las concretas limitaciones al
uso y edificabilidad impuestas por el titulo de naturaleza urbanistica o la autorizacion
autondmica.
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Como puede observarse, en la nueva ley se establece la vinculacion de la superficie exigible
no a la totalidad de la superficie real del predio.

Ademas no se especifica si la indivisibilidad debe ser respecto de la superficie exigible o
respecto de la totalidad de la superficie de la finca.
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SE SOLICITA Informe sobre las siguientes cuestiones

PRIMERO: Se expone en primer término si al titular de la licencia de actividad y obra
concedida con la ley anterior le seria aplicable este nuevo apartado e) del articulo 39 de la
Ley actual, que seria mds favorable puesto que la vinculacion es de la superficie exigible y
no de la totalidad de la superficie real del predio.

SEGUNDO: En segundo lugar se expone si podria llevar a cabo una segregacion con
agrupacién simultanea, sin perjuicio de tener que cumplir con los demds condicionantes
existentes para poder llevar a cabo la segregacion, de la parte de la finca que supera la
superficie exigible o se encontraria imposibilitado por vinculacion de la totalidad y la
indivisibilidad de la condicién impuesta en la licencia concedida con la anterior ley, o bien
por ser aplicable a indivisibilidad prevista en el nuevo articulo 39.e) de la la ley del suelo de
Galicia actual a la totalidad de la superficie real del predio.

En la finca que se segregaria y que no se agruparia a otras fincas rusticas existe una
vivienda, en fuera de ordenacion ya que no se tramité como vinculada la explotacion, que
con la segregacion no cumpliria la distancia minima de 100 metros a la explotacion
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prevista en el articulo 39.g), pero que actualmente serian los mismos propietarios. Podria
llevar a cabo la segregacion en este caso, o seria aplicable a indivisibilidad? Habria que
condicionar la segregacion a que siempre fuera el mismo titular de una y otra finca, como
sucede con los nuevos usos residenciales vinculados la explotacion previstos en el articulo
52 del reglamento de la Ley del Suelo de Galicia?

CONSIDERACIONES JURIDICAS

PRIMERA.- Segun lo dispuesto en el articulo 2.1.b) del Decreto 36/2022, de 10 de marzo
por el que se crea y regula la Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo le corresponde a este 6rgano la emisidn de informes sobre la aplicacion e
interpretacion de la normativa vigente en materia de ordenacién del territorio y
urbanismo, que sometan a su consideracién las entidades que figuran en su articulo 15,
entre las que se encuentran las entidades locales de Galicia.

SEGUNDA.- El Ayuntamiento de Sandids cuenta con un Plan General de Ordenacion
Municipal (PGOM) aprobado definitivamente el 13.07.2007 y publicado en el DOG del
28.08.2007.

El PGOM de Sandids estd adaptado a la Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de ordenacion
urbanistica y proteccion del medio rural de Galicia, por lo que, al amparo de lo
establecido en el nimero uno de la disposicion transitoria primera de la Ley 2/2076, de
10 de febrero , del suelo de Galicia (en adelante, LSG) conservara su vigencia hasta su
revision o adaptacion a ella, conforme las reglas previstas en la citada disposicion.
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En concreto, atendiendo a su apartado d), al suelo rustico se le aplicard lo dispuesto
para este tipo de suelo en la Ley 2/20176, de 10 de febrero , y en el Decreto 143/2016, de 22
de septiembre, por el que se aprueba su Reglamento de desarrollo (RLSG).

TERCERA.- Antes de entrar a analizar las cuestiones formuladas hace falta sefialar que
la Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo tiene entre sus
funciones la emisién de informes sobre la interpretacion de la normativa vigente en
materia de ordenacién del territorio y urbanismo, pero no puede resolver por via de
informe cuestiones relativas a expedientes concretos de competencia municipal.
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En todo caso y, por si pudiera resultar de utilidad, se hacen las siguientes
consideraciones.

En cuanto al marco normativo aplicable, el articulo 42.1.e) de la derogada Ley 9/2002, de
30 de diciembre , de ordenacion urbanistica y proteccion del medio rural de Galicia (LOUG)
establecia como requisito para autorizar edificaciones o instalaciones en el suelo ristico,
entre otros, el deber de hacer constar en el Registro de la Propiedad la vinculacién de la
superficie real del predio a la construccion y uso autorizados, en los siguientes términos:

“Articulo 42. Condiciones generales de las edificaciones en el suelo rustico

1. Para otorgar licencia o autorizar cualquier clase de edificaciones o instalaciones en el
suelo rustico debera justificarse el cumplimiento de las siguientes condiciones:

(..) "e) Se hara constar obligatoriamente en el registro de la propiedad la vinculacion de la
total superficie real del predio a la construccion y uso autorizados, expresando la
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indivisibilidad y las concretas limitaciones al uso y edificabilidad impuestas por la
autorizacion autonomica.

La normativa urbanistica vigente, nombradamente el articulo 39.e) de (a Ley 2/2016, de
10 de febrero, en el que se regulan actualmente las condiciones generales que deben
cumplir las edificaciones en el suelo rustico, establece una regulacion sustancialmente
diferente: “Se hara constar en el registro de la propiedad la vinculacion de la superficie
exigible a la construccion y al uso autorizados, expresando la indivisibilidad y las concretas
limitaciones al uso y a la edificabilidad impuestas por el titulo habilitante de naturaleza
urbanistica o la autorizacién autonémica”.

En idénticos términos se pronuncia el articulo 59.c) del Reglamento de la Ley del Suelo
de Galicia, aprobado por el Decreto 143/2016, de 22 de septiembre .

De conformidad con los articulos 651y 67.3 del Real decreto legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de suelo y rehabilitacion
urbana (TRLSRU), las condiciones especiales a las que se sujeten los actos de
conformidad, aprobacién o autorizacion administrativa se haran constar en el Registro
de la Propiedad mediante nota marginal, cuya proyeccion es la sefialada en el precitado
articulo 67.3:

“Salvo que se establezca otra cosa expresamente, las notas marginales tendran vigencia
indefinida, pero no produciran otro efecto que dar a conocer la situacion urbanistica en el
momento a que se refiere el titulo que las originara.”

Segun el articulo 66 del dicho Real Decreto, los actos podran inscribirse en el Registro
de la Propiedad mediante certificacién administrativa expedida por érgano urbanistico
actuante, en la que se haran constar en la forma exigida por la legislacion hipotecaria
las circunstancias relativas a las personas, los derechos y las fincas la que afecte al
acuerdo.
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CUARTA.- Sentado el contexto, en la casuistica objeto de la consulta existe una licencia
concedida para la ampliacién de una explotacidon agropecuaria amparada en el régimen
de la disposicién transitoria décimo primera de la Ley 9/2002, de 30 de diciembre, que
establecia unas condiciones que constan en el Registro de la Propiedad y que suponen la
vinculacion de la totalidad de la superficie de la finca a la que se refiere dicha inscripcion
a la construccidn y uso autorizada en ese titulo habilitante, asi como su indivisibilidad.
Como primera cuestidn se consulta si al titular de una licencia de actividad y obra
concedida con la ley anterior le seria aplicable el nuevo apartado e) del articulo 39 de la
LSG actual, que seria mas favorable puesto que la vinculacion es de la superficie exigible
y no de la totalidad de la superficie real del predio.
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En relacion la esta cuestidn, en virtud del principio de colaboracién y con el fin de
garantizar la seguridad juridica, se trasladé una consulta al Decanato de los
Registradores de la Propiedad, Mercantiles y Bienes Muebles de Galicia, por tratarse de un
asunto que incide directamente en la normativa de naturaleza registral, emitiéndose
informe por el dicho organismo el 16.05.2025 en el que se concluye que resulta
admisible aplicar la nueva condicién y, por lo tanto, vincular Unicamente la superficie
exigible al uso autorizado en el suelo rustico mismo en aquellos supuestos, como lo que
se analiza, en los que se hubiera emitido un titulo al amparo de la normativa urbanistica
anterior, siempre que se formalice esa nueva vinculacion en el Registro de la Propiedad.

En lo referente a las condiciones legales necesarias para proceder a la formalizacion en
el Registro de la Propiedad tanto de las modificaciones de las vinculaciones ya inscritas
cémo de las nuevas vinculaciones establecidas conforme a la legislacion actual, el titulo
exigible es el previsto en el articulo 74 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio , por el
que se aprueban las normas complementarias del Reglamento para la ejecucion de la Ley
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Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza
urbanistica:

“Articulo 74. Nota marginal de condiciones impuestas sobre determinadas fincas

Cuando con ocasién de la concesion de licencias o de autorizacion de otras resoluciones
administrativas, se impongan condiciones que han de cumplirse en la finca a la que
afectan, conforme las leyes o a los planes, tales condiciones podran hacerse constar por el
Registrador de la Propiedad mediante nota marginal.

1. La nota marginal se tomara en virtud de instancia del titular de la finca a la que se
acomparie certificacion administrativa en la que conste literalmente el acuerdo adoptado.
2. En la misma se transcribira literalmente el acuerdo que da lugar a su practica y se
especificara que no produce otro efecto que lo previsto en el articulo anterior.

()

En atencion a lo indicado, la modificacion deberéd formalizarse mediante instancia del
titular registral junto con la certificaciéon administrativa del ayuntamiento, por tratarse
del 6rgano que ostenta la competencia para otorgar el titulo habilitante urbanistico
para implantar en el suelo rustico el uso objeto del expediente (articulos 35y 36 de la
LSG), incluyendo el fundamento de tal aspecto competencial y las circunstancias a
modificar.

QUINTA.- En segundo lugar, en relacidn a la viabilidad de una segregacién y agrupacion
simultanea y la posible limitacién derivada de la vinculacidn de la parcela y de la
indivisibilidad impuesta como condicién en la licencia concedida, hace falta tener en
cuenta que los articulos 149 de la LSG y 367 del RLSG, bajo la rubrica “Division y
segregacion de predios en suelo rustico” establecen lo siguiente:
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“En el suelo rdstico no se podran realizar segregaciones, excepto en el supuesto de
ejecucion de infraestructuras y dotaciones y en el caso de parcelas vinculadas la
instalaciones o explotaciones que fueran declaradas de utilidad publica y beneficiarias de
expedientes de expropiacion.

No obstante, se permiten segregaciones con la finalidad de reorganizar la propiedad,
siempre y cuando no resulte un mayor nimero de parcelas respeto del originariamente
existente”.
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La normativa urbanistica vigente consagra, como regla general, la prohibicién de
segregaciones en suelo rustico, de tal manera que las excepciones que contempla -
ejecucion de infraestructuras y dotaciones y parcelas vinculadas la instalaciones o
explotaciones declaradas de utilidad publica y beneficiarias de expedientes expropiatorios
— deben ser objeto de interpretacion restrictiva.

Asimismo, como excepcién a dicha regla general, en suelo ristico estan permitidas las
segregaciones cuyo objeto sea la reorganizacién de la propiedad con el fin de posibilitar
una organizacién de las parcelas existentes de manera distinta para que su utilizacion
resulte mas eficaz.

La Comision Permanente de la Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién del Territorio
y Urbanismo ya se pronuncié sobre los requisitos exigibles a las segregaciones con la
finalidad de reorganizar la propiedad en diversos informes (Expedientes XCP-22/022;
XCP-22/036; XCP 23/022; XCP-24/004,; XCP-24/015, XCP-24/027) que estan publicados en
la pagina web de la Conselleria de Vivienda y Planificaciéon de Infraestructuras, y
disponibles en el siguiente enlace: https://territorioeurbanismo.junta.gal/gl/junta-

consultiva/informes-instrucions-estudios/relacion-informes-publicados
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En consonancia con los referidos pronunciamientos, cuando el objeto de la solicitud de
licencia sea Unica y exclusivamente la segregacion y division de predios en suelo rustico
para la reorganizacién de la propiedad, unicamente debe cumplirse el requisito de que
no resulte un mayor ndmero de parcelas respeto de las originariamente existentes, no
siendo necesario exigir el cumplimiento de las condiciones generales de las edificaciones
en suelo rustico establecidas en el 39 de la LSG.

En consecuencia, para la segregacion de parcelas rusticas con la finalidad del articulo
149 de la LSG, con caracter general, no se exige una superficie minima de parcela, si bien
en los supuestos en los que conste una previa vinculacién del uso a la totalidad de la
parcela inscrita en el Registro de la Propiedad tenga que respetarse a misma, lo que se
entiende sin perjuicio de su posible modificaciéon segun lo sefialado en el apartado
anterior.

En todo caso debe tenerse en cuenta que una vez reorganizada la propiedad, si en
alguna de las parcelas resultantes se pretendiera implantar un uso admisible en suelo
rustico previsto en el articulo 351 de la LSG debe exigirse el cumplimiento del
establecido en el articulo 39 de la LSG; y, por otra parte y con caracter general, el hecho
de que las edificaciones existentes incumplan los pardmetros de ocupaciéon y
recuamento exigidos por el articulo 39 de la LSG carece de trascendencia a los efectos
de una posible reorganizacién de la propiedad.

SEXTA.- Finalmente, en relacién a la posible reordenacién de la propiedad, el
ayuntamiento solicita aclaracidn sobre la incidencia de la existencia de una vivienda no
vinculada a la explotacién agropecuaria, que con la reorganizacion no cumpliria la
distancia minima de 100 metros a la explotacidn, prevista en el articulo 39.g) de la LSG.
Concretamente, consulta si seria aplicable la indivisibilidad, o si habria que condicionar
la segregacion a que fuera del mismo titular, como sucede con los nuevos usos
residenciales vinculados a la explotacion previstos en el articulo 52 del reglamento de la
Ley del Suelo de Galicia
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Entre las condiciones de edificacion aplicables al suelo ristico que enumera el articulo
39 de la LSG, su letra g) regula el régimen de las distancias urbanisticas que deben
cumplir las “nuevas explotaciones ganaderas” respecto de los nucleos rurales o urbanos y
de las viviendas mas préximas.

Ademas, como antes indicamos, para la reorganizacién de una propiedad rustica no es
exigible el cumplimiento de las condiciones establecidas en el articulo 39 de la LSG, toda
vez que la limitacidn de distancias del citado apartado g) tampoco se aplicarian a las
explotaciones ganaderas existentes a la entrada en vigor de la Ley 9/2002, de 30 de
diciembre .

(o]
a
z
Q
[S]
<
z
w
o)
4
[}
w
o
<
x
]
=
<
=
z
w
Q
X

i

[<]

(=¥

o
h-]

©
£

[}
<

TERRITORIO E URBANISMO
Data e hora: 10/07/2025 13:00:06

Asimismo, de conformidad con lo previsto en la LSG, la edificaciéon para uso residencial
constituye un uso prohibido en el suelo ristico, excepto que esté intimamente vinculada
a una explotacién agropecuaria, por lo que su autorizacidén requiere de la acreditacién
del cumplimiento de los requisitos de esa vinculaciéon que recoge el articulo 52.3 del
RLSG, entre otros, que las parcelas que sirven para acreditar la vinculacién a usos
agricolas o ganaderos queden urbanistica y rexistralmente vinculadas a la edificacion
que se autorice, y urbanisticamente tienen el caracter de indivisibles.

No obstante, el Ayuntamiento consulta en relacién a una vivienda no vinculada a la
explotacion agropecuaria, por lo que dificilmente se le puede exigir el cumplimiento de
cualquiera de los requisitos del articulo 52.3 del RLSG.

En consecuencia, la existencia de una vivienda en régimen de parcial incompatibilidad
con el régimen del suelo rustico en nada repercute en la reorganizacion de la propiedad,
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ya que los requisitos tasados para aplicar la excepcion del 149 de la LSG son los
comprendidos en el propio precepto que no establece condicionantes dimensionais,
fisicos ni dominicales, sino Unicamente que del acto de la dicha reorganizacién no
resulte un mayor nimero de parcelas rusticas respeto del originariamente existente.

SEPTIMA.- De conformidad con lo establecido en el articulo 143.2 de la LSG, la
competencia para otorgar licencias les corresponde a los municipios, segun el
procedimiento previsto en la legislacién de régimen local, debiendo las mismas
otorgarse de acuerdo con las previsiones de la legislacion y el planeamiento urbanisticos
(articulo 350.1 del RLSG) y correspondiendo al ayuntamiento valorar en la tramitacidn
del correspondiente expediente de otorgamiento de la licencia urbanistica municipal, y a
la vista del proyecto y documentacidn que consta en el mismo, si la reorganizacion de la
propiedad propuesta puede tener encaje en la regulacion contenida en los articulos 149
de la LSG y demas que resulten de aplicacion.

CONCLUSIONES

1.- En los supuestos de titulos otorgados al amparo de la Ley 9/2002, de 30 de
diciembre, que exigia vincular en el Registro de la Propiedad la totalidad de la superficie
de la finca a la construccion y uso autorizada asi como su indivisibilidad, resulta
admisible aplicar el nuevo régimen previsto en el articulo 39 de la LSG y por lo tanto
vincular Unicamente la superficie exigible al uso autorizado en el suelo ristico, siempre
que se formalice esa nueva vinculacién en el Registro de la Propiedad.
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2.- Conforme a los articulos 149 y 160 de la LSG, las segregaciones en el suelo rustico
con la finalidad de reorganizar la propiedad son actos sujetos la licencia municipal que
se permiten siempre y cuando no resulte un mayor nimero de parcelas respeto del
originariamente existente.

En consecuencia, para la segregacion de parcelas risticas con la finalidad del articulo
149 de la LSG, con caracter general, no se exige una superficie minima de parcela, si bien
en los supuestos en los que conste una previa vinculacion del uso a la totalidad de la
parcela inscrita en el Registro de la Propiedad tenga que respetarse a misma, lo que se
entiende sin perjuicio de su posible modificacion, segundo el indicado en el numero
anterior.
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En todo caso, una vez reorganizada la propiedad, si en alguna de las parcelas resultantes
se pretendiera implantar un uso admisible en suelo rustico debe exigirse el
cumplimiento del establecido en el articulo 39 de la LSG; y, por otra parte y con caracter
general, el hecho de que las edificaciones existentes incumplan los parametros de
ocupacién y retranqueo exigidos por el dicho articulo carece de trascendencia a los
efectos de una posible reorganizacién de la propiedad.

3.- Las distancias minimas de las nuevas explotaciones ganaderas respeto de los nucleos
rurales o urbanos y de las viviendas mas préximas que regula el articulo 39.g) de la LSG
no son de aplicacién ni a la reorganizacién de una propiedad rustica ni a las
explotaciones ganaderas existentes a la entrada en vigor de la Ley 9/2002, de 30 de
diciembre .

Lo que se informa a los efectos oportunos, haciendo constar que, de conformidad con el
dispuesto en el articulo 16 del Decreto 36/2022, de 10 de marzo , este informe no es
vinculante, pero tiene cardcter interpretativo de la norma o situacién objeto de examen
y aplicacién.
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