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Informe sobre el régimen aplicable a terrenos vacantes en un ambito industrial
identificado en las Normas subsidiarias de planeamiento como suelo urbanizable
y como suelo apto para urbanizar (Ayuntamiento de Noia, Expediente XCP-
26/006)

ANTECEDENTES

El 06.02.2026 tuvo entrada en el Registro General de la Xunta de Galicia (num.
6282/RX 332860) escrito del alcalde del Ayuntamiento de Noia en el que formula la
siguiente consulta a la Xunta Consultiva en Materia de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo, en relacién a la dualidad terminoldgica de un ambito vacante de uso
industrial en las Normas subsidiarias de planeamiento municipal:

“[..] UNICA.- En un supuesto donde la documentacién gréfica y la memoria de las NN.SS.PP. delimita y
clasifica un ambito expresamente como "SUI Suelo Urbanizable Industrial” (a pesar de que la normativa
de las NN.SS.PP. lo denomina SAUI), y donde se ejecuté ya una primera fase mediante Plan Parcial
amparandose en la posibilidad de desarrollar el suelo mediante "uno varios planes":

» Debe interpretarse que, en aplicacion de la Disposicion Transitoria Primera, apartado 2.b) de la LSG,
corresponde aplicar al suelo vacante remanente el régimen juridico del SUELO URBANIZABLE (al
entenderse que el sector cuenta con plan de desarrollo aprobado aunque sea parcialmente y
prevaleciendo lo expresado en Memoria y Planos)?

« O, por el contrario, debe interpretarse que, en aplicacion de la citada Disposicion Transitoria Primera,
apartado 2.b) de la LSG, corresponde aplicar el régimen juridico del SUELO RUSTICO (al considerarse
suelo apto para urbanizar sin plan aprobado, a pesar de la contradiccion planos/memoria y a la unidad
del sector industrial)?”

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 Ordenacién del
Territorio y Urbanismo, le corresponde a este dérgano consultivo la emisidn de
informes sobre la aplicacién e interpretacion de la normativa vigente en materia de
ordenacidn del territorio y urbanismo que sometan a su consideracion las entidades
que figuran en su articulo 15, entre las que se encuentran las entidades locales de
Galicia.

SEGUNDA.- El Ayuntamiento de Noia cuenta con Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal (NSP) aprobadas definitivamente el 06.11.1990 y publicada su
normativa en el Boletin oficial de la provincia de A Coruria el 29.12.1990.

Este instrumento conserva su vigencia conforme a las reglas sefaladas en el
apartado segun la disposicidn transitoria primera de la Ley 2/2016, de 10 de febrero,
del suelo de Galicia (en adelante, LSG), relativa al régimen aplicable a los municipios
con planeamiento no adaptado y a los municipios sin planeamiento, que tras la nueva

DIRECCION XERAL DE URBANISMO

CONSELLERIA DE VIVENDA E PLANIFICACION DE INFRAESTRUTURAS

Edificio Administrativo de San Caetano

Edificio nimero 5, 15781 Santiago de Compostela

T. 981544 356

sxurb@xunta.gal

www.xunta.gal 1


http://www.xunta.gal/


https://sede.xunta.gal/cve?idcve=hzltBPk1mj58















Asinado por: XC EN MATERIA DE ORDENACION DO

TERRITORIO E URBANISMO

=
%

o -'E CVE:hzItBPk1mj58 https://sede.xunta.gal/cve

INFORME ACORDADO POR LA COMISION PERMANENTE DE LA XUNTA CONSULTIVA
EN MATERIA DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DEL 28/04/2026

Data e hora: 30/04/2026 13:30:19

OF

N XUNTA

redaccion dada por la Ley 70/2023, de 28 de diciembre, de medidas fiscales y
administrativas, establece:

“2. El planeamiento aprobado definitivamente con anterioridad a la entrada en vigor de esta ley y no
adaptado a la Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de ordenacion urbanistica y proteccion del medio rural
de Galicia, conservara su vigencia hasta su revision o adaptacion a ella, conforme las siguientes reglas:

b) Al suelo urbanizable delimitado, se le aplicara lo dispuesto en esta ley para el suelo urbanizable.

Al suelo urbanizable no delimitado, apto para urbanizar o rustico apto para el desarrollo urbanistico,
se le aplicard lo dispuesto en esta ley para el suelo rustico.”

En desarrollo de este régimen transitorio, la disposicidn transitoria segunda del
reglamento de la LSG, aprobado por el Decreto 7143/20176 de 22 de septiembre (RLSG),
puntualiza:

“Las referencias que se hacen en la disposicién transitoria primera de la Ley 2/2016, de 10 de febrero,
al suelo urbanizable delimitado y no delimitado deben hacerse extensibles a los suelos clasificados
como urbanizable programado y no programado, respectivamente, por los planeamientos aprobados
definitivamente antes de la entrada en vigor de la Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de ordenacion
urbanistica y proteccion del medio rural de Galicia. Asimismo, se entenderd como suelo urbanizable
delimitado el clasificado en su dia como urbanizable al amparo de la Ley 1/1997, de 24 de marzo, del
suelo de Galicia.”

TERCERA.- Tal como refiere el articulo 2.1.5 de su normativa urbanistica, las NSP de
Noia clasifican su término municipal como suelo urbano, suelo apto para urbanizar y
suelo no urbanizable, acogiéndose a la posibilidad prevista en el entonces vigente
articulo 91.b del Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen
del suelo y ordenacion, de establecer las dreas aptas para la urbanizacién que
integran el suelo urbanizable en este tipo de instrumento de planificacion general.

Para referirse a estos dmbitos, la memoria de ordenacién de las NSP emplea tanto la
expresion “suelo apto para urbanizar” (pag. 33, 46. 54) como “suelo urbanizable” (pag
47; 49; 53; 55: 57; 59; 60 y anexo de cuadros generales de superficies).

La delimitacién grafica de esos ambitos figura representada bajo los cédigos SUR y
SUI, identificados, respectivamente, como “Suelo urbanizable residencial” y “Suelo
urbanizable industrial”, en la serie 1 de los Planos de Ordenacion de las NSP que lleva
por titulo “Estructura General de Ordenacion del Territorio”.

Con esa misma terminologia la serie 6.1 “Delimitacion en Sectores de Suelo
Urbanizable” de los planos de Ordenacién, delimita un Unico sector de suelo
urbanizable industrial, cuyas condiciones de desarrollo figuran reguladas en el
articulo 2.2.3 de la normativa urbanistica de las NSP que emplea el término “suelo
apto para urbanizar” para referirse a los suelos urbanizables delimitados en los
planos de ordenacién.

Segun la redaccion dada por la modificacion puntual de las NSP aprobada el
28101993, el citado articulo 2.3.3, entre otros extremos, establece:
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”2.3.3 NORMAS REGULADORAS DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR.

2.3.31. Suelo apto para urbanizar de caracter industrial. Se establece un suelo sector de este tipo de
suelo, que abarcara la totalidad del suelo apto para urbanizar de uso exclusivo industrial.

a) Desarrollo urbanistico. La zona de SUI sera desenvuelta urbanisticamente por medio de la
elaboracion de uno o varios Planes Parciales, siempre que comprendan una superficie minima de 6 Has.

b) Determinacion de los Planes Parciales. Contendrdn las determinaciones que establece el articulo
45.1, a saber: a) Delimitacion del drea a abarcar por el mismo; b) Establecimiento al por menor de usos,
partiendo de que el uso global aplicable es el industrial [..]; ¢) Designacion y delimitacion, en su caso,
de los poligonos en los que se divida la zona planeada; d) Reservas minimas [...] €) Infraestructuras [...]J;
f) Evaluacién econdmica de la implantacion de servicios y de la ejecucion de las obras de urbanizacién
[..]I; g) Establecimiento del Plan de Etapas; h) Caracteristicas de planimetria [..J; i) Condiciones de
volumetria. EL Plan Parcial establecera la edificabilidad de cada zona, habida cuenta de lo siguiente: —
Ocupaciéon maxima de la parcela, 80%. —Posibilidad de realizar entresuelo. —Edificabilidad maxima en
0,8 m2./m2 sobre superficie total de la actuacion. [...]”

Las NSP no establecen plazos de programaciéon ni orden de prioridades para el
desarrollo del suelo urbanizable o, lo que es lo mismo, suelos aptos para urbanizar.

CUARTA.- En ejecucidn de un convenio subscrito entre el Ayuntamiento de Noia y el
Instituto Gallego de Vivenda e Solo, el Plan parcial del Poligono industrial, comercial
y de servicios de Augalevada, aprobado definitivamente el 26.09.1994, establecié la
ordenacion detallada de una superficie parcial de 7,83 ha del sector urbanizable
industrial.

Indica la consulta que el ambito del plan parcial se encuentra urbanizado y
consolidado. Mas, no consta iniciado el desarrollo de la parte restante del sector que
abarca una superficie aproximada de 12,65 ha.

QUINTA.- El Ayuntamiento de Noia consulta sobre el régimen aplicable al suelo
urbanizable industrial pendiente de desarrollo, a la vista de que las NSP emplean de
manera indistinta las expresiones “suelo urbanizable” o “suelo apto para urbanizar”.

Expuesto el marco normativo de aplicacién, la cuestidon consiste en determinar si
estos ambitos tienen la consideracion de suelos urbanizables delimitados a los
efectos de lo dispuesto en la disposicidon transitoria primera de la LSG vy, en
consecuencia, les resulta de aplicacién el régimen del suelo urbanizable de la ley, o si
por el contrario, resultaria de aplicacién el régimen de suelo rustico, dado que las
NSP no distinguen entre suelo urbanizable delimitado y no delimitado.

Esta comisidn permanente de la Xunta Consultiva en Materia de Ordenaciéon del
Territorio y Urbanismo tuvo ocasién de pronunciarse sobre la misma cuestién en el
informe XCP-25/063 emitido a solicitud del Ayuntamiento de Redondela, que consta
publicado en el enlace:

https://territorioeurbanismo.xunta.gal/gl/xunta-consultiva/informes-instrucions-
estudos/relacion-informes-publicados

Pues bien, cabe reiterar lo informado por este 6rgano consultivo.
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Conforme al articulo 27 de la actual LSG, constituyen el suelo urbanizable los
terrenos que el planeamiento estime necesarios y adecuados para permitir el
crecimiento de la poblaciéon y de la actividad econdmica o para completar su
estructura urbanistica.

No obstante, en atencién a las distintas politicas de ordenacién del momento, en las
legislaciones precedentes en materia de suelo el reconocimiento de este régimen
respondié a otras definiciones tasadas que mismo, en algun extremo, atribuyé esta
clasificacion del suelo bajo un requisito estrictamente residual, tal fue el supuesto de
la Ley 6/7998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoracién, que en su articulo
10 definia el suelo urbanizable como aquel que no habia tenido la condicién urbana o
no urbanizable, haciendo posible que todo terreno en el que no concurrieran razones
para su preservacién, pudiera considerarse como susceptible de ser urbanizado.

De este modo, bajo diferentes terminologias, los planes no adaptados a la LSG
delimitaron el régimen juridico del suelo susceptible de transformacion urbanistica
conforme a los requisitos para su clasificacién establecidos en la legislacidon
urbanistica en ese momento vigente, e incorporaron en esos ambitos el contenido
determinativo que resultaba legalmente exigido, en su caso, para cada categoria y
tipo de instrumento de planificacién general.

Esta circunstancia explica que la regla de vigencia para el planeamiento no adaptado
a la Ley 9/2002, de 30 de diciembre, establecida en el apartado 2.b) de la disposicién
transitoria primera de la LSG, tenga vocacién de discernir entre aquellos ambitos
para los que el planeamiento concreta no solo su delimitaciéon sino también las
condiciones asociadas a su desarrollo urbanistico, de aquellos otros terrenos
unicamente susceptibles de ser urbanizados, o simplemente concebidos como
espacios de reserva para cubrir demandas eventuales a tiempo futuro.

Asi, debe tenerse en cuenta que la redaccién de la vigente disposicion transitoria
segunda del Decreto 143/2016, de 22 de septiembre, por el que se aprueba el
Reglamento de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de Galicia (RLSG), clarifica las
siguientes referencias que se hacen en la disposicion transitoria primera de la LSG:

- Los suelos urbanizables programados y no programados de los planeamientos
aprobados definitivamente antes de la entrada en vigor de la LOUG, se asimilan,
respectivamente, a los suelos urbanizables delimitados y no delimitados de la LOUG.

- Los suelos clasificados como urbanizables al amparo de la Ley 1/1997, de 24 de
marzo, del suelo de Galicia, también previos a la LOUG, se asimilan a los suelos
urbanizables delimitados de la LOUG.

Por su parte, para los suelos rusticos aptos para urbanizar y los suelos aptos para
urbanizar, la normativa urbanistica empled indistintamente los términos apto para
urbanizar o urbanizable, a los que aplica el mismo régimen que para los suelos
urbanizables no delimitados de la LOUG, es decir el régimen del suelo rustico.

SEXTA.- Las NSP del Ayuntamiento de Noia aprobadas definitivamente el 06.11.1990
fueron aprobadas en la vigencia de la Ley 71/7985, de 22 de agosto, de adaptacion de la
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Ley del suelo la Galicia (LASGA) que adaptd a Galicia el régimen general del Real
decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
sobre régimen del suelo y ordenacién urbana (TRLSOU) desenvuelto, en lo que
incumbe al planeamiento, por el Real decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se
aprueba el reglamento de planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre
régimen del suelo y ordenacion urbana (RPTRLSOU).

La LASGA introdujo una tipificacion de los nucleos de poblacion del modelo de
asentamiento gallego, pero asume a su vez la clasificacion del suelo y las figuras de
planificacién municipal definidas en el Texto refundido de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por Real decreto 1346/1976, de 9 de abril, y en
su reglamento de planeamiento del 1978. En consecuencia, los instrumentos de
ordenacidén urbanistica municipal adaptados a la LASGA, como es el caso de las NSP
de Noia, clasificaban el suelo de acuerdo con los requisitos establecidos en la
legislacion estatal en urbano, urbanizable y no urbanizable, bajo la consideracién de
que, para el suelo urbanizable, los planes generales establecerian las categorias de
programado o no programado (articulo 79 del Real decreto 1346/71976, de 9 de abril, y
22 del Reglamento de Planeamiento del 1978) y, para el caso de las NSP, las areas
aptas para la urbanizacién que integran el suelo urbanizable (art. 91.b) Reglamento
de Planeamiento del 1978 en relacion con el articulo 71.4.c) del Real decreto
1346/1976, de 9 de abril), identificadas en el articulo 38 de la LASGA como suelo apto
para urbanizar.

Asi, el suelo urbanizable programado resultaba el constituido por aquel que deba ser
urbanizado segun el programa del propio plan (articulo 79.2.a) y el suelo urbanizable
no programado, cuya urbanizaciéon resultaba remitida a Programas de actuacién
urbanistica, en los que se contenia, entre otros, la divisién de su dmbito para su
desarrollo en etapas (art. 79.2.b) y 16 del Real decreto 1346/1976, de 9 de abril).

Pero ademas, el articulo 70.2 TRLSOU habilité a los 6rganos competentes para
formular los Planes Generales Municipales a redactar o proponer Normas de igual
caracter, pero con naturaleza complementaria o subsidiaria, para todo o parte del
territorio objeto de su competencia, justificadas en las particulares caracteristicas de
este, previéndose en su articulo 71.4 la posibilidad de que estas Normas sefalaran
zonas para su urbanizacidn, precepto desarrollado por el articulo 91.b) del
Reglamento de Planeamiento del 1978 de la siguiente manera:

“a) Clasificar el suelo en urbano y no urbanizable, delimitando y ordenando el primero y estableciendo,
en su caso, normas de proteccion para el sequndo, o

b) Clasificar el suelo en urbano, urbanizable y no urbanizable, delimitando el ambito territorial de cada
uno de los distintos tipos de suelo, estableciendo la ordenacion del suelo urbano y de las dreas aptas
para la urbanizacion que integran el suelo urbanizable y, en su caso, fijando las normas de proteccion
del suelo no urbanizable.”

Y conforme al articulo 93 del RPTRLSOU, el contenido determinativo de las normas
subsidiarias de ambito municipal cuyo objeto era el sefialado en el articulo 91.b) de
ese reglamento, comprendia, lo qué aqui interesa:
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”1. Las Normas Subsidiarias de ambito municipal, cuyo objeto sea el sefialado en el apartado b) del
articulo 917, contendran las siguientes determinaciones:

[..] b) Delimitacién de los terrenos comprendidos en el suelo urbano, en las dreas aptas para la
urbanizacién y en el suelo no urbanizable. [...]

d) Asignacion de usos pormenorizados para el suelo urbano y de usos globales para las dreas aptas
para la urbanizacion, con expresién en ambos casos de su nivel de intensidad, delimitando los sectores
o fijando los criterios para su delimitacion por los Planes Parciales.

e) Normas urbanisticas que tendran, en el suelo urbano, el grado de desarrollo propio de las previstas
en el apartado 2 del articulo 40 de este Reglamento, y el caracter y el grado de precision propio de las
normas contempladas en el apartado 3 del mismo articulo cuando se refieran a zonas aptas para la
urbanizacion.

f) Esquema indicativo de la infraestructura, equipamiento y servicios urbanos para la totalidad del
territorio, calculado para el limite de saturacion de las dreas aptas para la urbanizacion [...]

2. Para la delimitacién del suelo urbano y de las dreas aptas para la urbanizacion se debera prever la
proyeccion, dimensiones y caracteristicas del desarrollo previsible.”

Asimismo, segun el articulo 43 del Reglamento de Planeamiento de 1978, “el
desarrollo de las Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento a través de
Planes Parciales se referira a terrenos incluidos en las dreas que aquellas declaren
aptas para la urbanizacion, de acuerdo con lo establecido en el articulo 714 de la Ley
del suelo.”

Al mismo tiempo, el articulo 45 de dicho Reglamento indica que los planes parciales
abarcan un sector de los definidos en los PXOU o una o varias de las areas definidas
como aptas para la urbanizacién en las NSP.

En este contexto, el articulo 4 de la LASGA faculté a las normas subsidiarias
municipales redactadas a su amparo, a establecer un orden de prioridades necesario
para el desarrollo coherente de los sistemas generales y de las areas urbanizables
previstas, debiendo sefalar las areas de urbanizacién prioritaria que, teniendo que
desarrollarse en el plazo de cuatro afios, debian contener su divisidon en sectores. A
los efectos de establecer el régimen que correspondia a todos estos terrenos
destinados a areas aptas para la urbanizacion que integraban el suelo clasificado
como suelos urbanizable de NSP, el art. 38 de la LASGA establecia que su régimen
seria, en tanto no se desarrollara, para el caso de suelos aptos para urbanizar de
urbanizacién prioritaria el del numero 1 del articulo 84 del Real decreto 1346/7976, de
9 de abril, es decir el del suelo urbanizable programado. Por otra parte, para el resto
de areas urbanizables en tanto no se desarrollaran, mismo para las de urbanizacién
prioritaria que no se desarrollaran en los cuatro afios que establecia el articulo 4 de
la LASGA, el régimen de los terrenos que correspondia era el establecido en el
articulo 85 del Real decreto 1346/1976, de 9 de abril, es decir, el del suelo urbanizable
no programado.

En definitiva, existia una voluntad en el legislador, tanto estatal como autonémico,
de diferenciar el régimen aplicable para todos aquellos suelos susceptibles de ser
urbanizados, vinculado tanto a las determinaciones relativas a su delimitacion,
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asignaciéon de usos globales e intensidad (articulo 93 del Reglamento de
Planeamiento de 1978) como a su priorizacién o fijacion de etapas para su
urbanizacion (articulo 4 LASGA).

En consecuencia, de una interpretacién integrada de la normativa en ese momento
vigente, con el tenor literal del apartado 2.b) de la disposicién transitoria primera de
la LSG, resulta que:

- Al suelo urbanizable delimitado, programado o urbanizable de planes adaptados a
la Ley 1/1997, se le aplicara lo dispuesto en la LSG para el suelo urbanizable, es decir,
comprende aquellos terrenos de las NSP adaptadas a la LASGA clasificados como
urbanizable, apto para urbanizar, dreas aptas para la urbanizacién, o bajo otros
términos andlogos que estén delimitados en sectores, con fijacion de usos e
intensidad y en caso de que si hubieran desarrollado respondiendo a la priorizacion
establecida en las antedichas normas.

- Al suelo urbanizable no delimitado, no programado, al suelo apto para urbanizar no
sefialado en el apartado anterior o rustico apto para el desarrollo urbanistico, se le
aplicard el dispuesto en esta ley para el suelo rustico.

Siendo asi, resulta que dado que las NSP de Noia no establecen el orden de
prioridades de las areas aptas de urbanizacion y, por lo tanto, no sefialan areas de
urbanizacién prioritaria en las condiciones habilitadas en el articulo 4 de la LASGA, el
régimen del suelo urbanizable industrial que correspondia al amparo de esas normas
subsidiarias era el del suelo urbanizable no programado establecido en el articulo 85
del Real decreto 1346/1976.

Y, en consecuencia, al amparo de la disposicion transitoria primera de la LSG, a este
ambito se le aplicara lo dispuesto en esta ley para el suelo rustico.

CONCLUSION

1.- En aplicacion del apartado 2.b) de la disposicion transitoria primera de la LSG, no
puede entenderse que los suelos urbanizables de las NSP del Ayuntamiento de Noia
tengan la consideracién de suelo urbanizable delimitado, resultando por lo tanto de
aplicacién en esos ambitos el régimen del suelo ristico de la LSG.

2.- En todo caso, la competencia para la ejecucion del planeamiento urbanistico se
configura como una funcién sujeta al control municipal, segun los articulos 94.1 de la
LSG y 2191 del RLSG, debiendo ser el ayuntamiento quien interprete y determine en
cada caso concreto el planeamiento urbanistico municipal asi como el régimen
juridico que pudiera resultar de aplicacion.

Lo que se informa a los efectos oportunos, haciendo constar que, de conformidad
con lo 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 situacion objeto de
examen y aplicacion.
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