Asinado por: RIVAS DIAZ, MARIA ENCARNACION

As copias en papel deste documenta tefien condicién de

copia e seran verificables a ravés dests codigo.

E
-.'E

jo: Directora Xeral de Urbanismo

Carg

Data & hora: 08/07/2025 14:18:33

CVE: 509ziD140pS0 Verificacién: htips://sede.xunta.galcve

EA XUNTA
28] DE GALICIA

Asunto: Remisién da circular interpretativa do artigo 39 da Lei 2/2016, do 10 de
febreiro, do solo de Galicia

Para o seu cofiecemento e co fin de garantir a seguridade xuridica no eido do urbanismo e
facilitar a tarefa da aplicacion da normativa urbanistica, achégase circular interpretativa
ditada pola Direccién Xeral de Urbanismo en colaboracién co Decanato dos Rexistradores
da Propiedade, Mercantis e Bens Mobles de Galicia, sobre a constancia rexistral da
vinculacién da superficie da parcela & construcidn e uso autorizados esixida no artigo 39
da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia, relativo as condicions xerais das
edificacions no solo ristico.

A dita circular, ao igual que todos os informes sobre aplicacion e interpretacién da
normativa urbanistica emitidos pola Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do
Territorio e Urbanismo, estén publicados no Portal de Terrltorlo e Urbanismo da Xunta
de Galicia e poden consultarse na seguinte ligazén:

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

O que lle traslado no exercicio do principio colaboracién que debe presidir as relaciéns
interadministrativas e co maximo respecto ao principio de autonomia municipal, co fin de
que o criterio adoptado e os informes emitidos sexan do seu interese e contriblan a
facilitar o exercicio das sias competencias e a axilizacién e simplificacién de tramites
administrativos para dar unha axeitada resposta ds necesidades da cidadania.

Santiago de Compostela, data da sinatura dixital
A directora xeral de Urbanismo

Maria Encarnacién Rivas Diaz
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CIRCULAR INTERPRETATIVA SOBRE A CONSTANCIA REXISTRAL DA VINCULACION
DA SUPERFICIE DA PARCELA A CONSTRUCION E USO AUTORIZADOS ESIXIDA NO
ARTIGO 39 DA LEI 2/2016, DO 10 DE FEBREIRO, DO SOLO DE GALICIA, RELATIVO
AS CONDICJONS XERAIS DAS EDIFICACIONS NO SOLO RUSTICO

Ante diversas consultas formuladas sobre aspectos que, ainda que derivan da
aplicacién da normativa urbanistica vixente, exceden do contido e interpretacion da
mesma por tratarse de cuestiéns directamente vinculados coa normativa de
natureza rexistral e hipotecaria, a Direccién Xeral de Urbanismo solicitou a
colaboracién do Decandto dos Rexistradores da Propiedade, Mercantis e Bens Mobles
de Galicia, co fin de elaborar unha circular interpretativa e poder trasladar o criterio
acordado aos concellos e demais axentes e operadores técnicos e xuridicos que
desenvolven as suas funciéns no eido do urbanismo.

En atencién ao exposto, co fin. de garantir a seguridade xuridica no eido do
urbanismo, facilitar a tarefa da aplicacién da normativa urbanistica aos operadores
técnicos e xuridicos, especialmente, do eido municipal e, en base aos principios de
colaboracién e cooperacién entre administraciéns publicas regulados na Le/ 40/2075,
do 1 de outubro, do réxime xuridico do sector publico, no respecto ao principio de
autonomia municipal, ditase esta circular en coordinacién co Decanato dos Colexios
de Rexistradores da Propiedade e Mercantis de Galicia, logo do informe favorable da
Comisién Permanente da Xunta Consultiva en Materia de Ordenacién do Territorio e
Urbanismo.

CONSIDERACIONS XURIDICAS

PRIMEIRA.- O artigo 42.1.e) da derrogada Le/ 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacién
urbanistica e proteccién do medio rural de Galicia, establecia como requisito para
autorizar edificacidons ou instalaciéns no solo rustico, entre outros, o deber de facer
constar no Rexistro da Propiedade a vinculacion da superficie real do predio &
construcion e uso autorizados, nos seguintes termos:

“Artigo 42. Condiciéns xerais das edificaciéns no solo rdstico.

1. Para outorgar licenza o autorizar calquera clase de edificaciéns ou instalacions no solo
rustico deberd xustificarse o cumprimento das sequintes condicions:

(.) e Farase constar obrigatoriamente no rexistro da propiedade a vinculacién da superficie
real da finca 4 construcién e uso autorizados, expresando a indivisibilidade e a concretas
limitaciéns ao uso e edificabilidade impostas pola autorizacién autondmica’.
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Ao abeiro do procedemento previsto no artigo 41 da dita lei e no marco da referida
regulacién, outorgaronse autorizaciéns autonémicas para usos e actividades no solo
ristico que determinaban a esixencia de vincular a superficie total da parcela ao uso
autorizado. Nalglns casos esa vinculacion materializouse mediante a formalizacién da
slia inscricién rexistral, e noutros casos non.

Porén, a normativa urbanistica vixente, nomeadamente o artigo 39.e) da Lei 2/2076, do 10
de febreiro, do solo de Galicia, no que se regulan actualmente as condiciéns xerais que
deben cumprir as edificacions no solo rdstico, establece unha regulacién
substancialmente diferente: “Farase constar no rexistro da propiedade a vinculacion da
superficie exixible & construcién e ao uso autorizados, expresando a indivisibilidade e a
concretas limitaciéns ao uso e & edificabilidade impostas polo titulo habilitante de natureza
urbanistica ou a autorizacion autonomica".

En idénticos termos se pronuncia o artigo 59.c) do Regulamento da Lei do Solo de Galicia,
aprobado polo Decreto 143/2016, do 22 de setembro.

SEGUNDA.- Exposto o marco normativo de aplicacion, cémpre abordar as
consecuencias xuridicas que se derivan da modificacién lexislativa respecto das
autorizaciéns outorgadas ao abeiro da normativa anterior,

Asi, dende un punto de vista estritamente urbanistico e tendo en conta que na
actualidade sé procede vincular a superficie esixible ao uso autorizado (superficie
minima de 2.000 m?, non existe inconveniente en aplicar esa nova condicién que
resulta madis beneficiosa, na medida en que permitiria a implantacién doutros usos
admisibles no solo ristico na parcela, que foi precisamente o que motivou a
modificacién lexislativa.

A vista do exposto enténdese que resulta admisible a vinculacién da superficie
esixible ao uso autorizado no solo rdstico mesmo naqueles supostos nos que se
tivera emitido un titulo ao abeiro da normativa urbanistica anterior, sempre que se
formalice esa nova vinculacién no Rexistro da Propiedade.

TERCEIRA.- No referente 3as condicions legais necesarias para proceder &
formalizacidén no Rexistro da Propiedade tanto das modificacions das vinculaciéns xa
inscritas como das novas vinculaciéns establecidas conforme & lexislacién actual, o
titulo esixible é o previsto no artigo 74 do Real Decreto 1093/1997, do 4 de xullo, polo
que se aproban as normas complementarias do Regulamento para a execucion da Lei
Hipotecaria sobre inscricién no Rexistro da Propiedade de actos de natureza urbanistica:

“Artigo 74. Nota marxinal de condiciéns impostas sobre determinadas fincas

Cando con ocasién da concesién de licenzas ou de autorizacion doutras resoluciéns
administrativas, impéfianse condicions que han de cumprirse na finca 4 que afectan,"
conforme as leis ou aos plans, tales condiciéns poderan facerse constar polo Rexistrador da
Propiedade mediante nota marxinal.
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1. A nota marxinal tomarase en virtude de instancia do titular da finca 4 que se acomparie
tificacio inistrativa na que conste literalmente o acordo adoptado

2. Na mesma transcribirase literalmente o acordo que did lugar & suda practica e

especificarase que non produce outro efecto que o previsto no artigo anterior.

)" .

En atencidn ao indicado, resultaria necesaria a presentacién dunha instancia do
titular da finca xunto coa certificacién administrativa na que conste literalmente o
acordo adoptado, emitida pola administracién autonémica ou municipal, en funcién
das stas respectivas competencias.

Asemade, no caso de modificacién das condicions de vinculacidns que xa figuran
rexistradas, non existe ningln obstdculo para facer constar as ditas modificaciéns
mediante a presentacion dos mesmos documentos: instancia do titular rexistral e
certificacién administrativa do érgano que ostente na actualldade a competencia
incluindo as circunstancias a modificar.

CUARTA.- Finalmente e no que atinxe & competencia do 6rgano que ten que emitir a
certificacién esixida, tanto nas certificacions iniciais como nos supostos nos que
tivera cambiado a competencia para o outorgamento do titulo, por exemplo, cando a
vinculacion inicial fora establecida por una autorizacién urbanistica autonémica e na
actualidade a implantacién do dito uso unicamente esixa un titulo habilitante
municipal, tampouco se advirte obstaculo algtin para a sta inscricién no Rexistro coa
presentacién da certificacidon expedida pola autoridade que ostenta a competencia
para implantar o dito uso no solo ristice na actualidade.

Neste punto cémpre ter en conta que a Le/ 2/2016, do 10 de febreiro, co fin de
garantir unha maior autonomia municipal, suprimiu con caracter xeral a necesidade
de obter autorizacién urbanistica autondmica para implantar os usos admisibles en
solo rustico previstos no artigo 35 da dita lei, sendo suficiente co titulo habilitante
municipal. Non obstante, mantéfiense dias excepciéns para usos nos que se
considera que a sia implantacién debe ser obxecto dunha maior tutela por parte da
Comunidade Auténoma: as construcidns destinadas a usos residenciais vinculados as
explotaciéns agropecuarias e as construcions que alberguen actividades
complementarias de primeira transformacién de produtos do sector primario.

En todo caso, neses supostos nos que agora a competencia para.autorizar.a
implantaciéon do uso é municipal e non autondmica, seria conveniente que se
especifique na certificacién emitida polo concello o fundamento da competencia e o
seu apoio legal segundo a citada normativa urbanistica vixente, co fin de evitar
cualificacions negativas.

De conformidade co previsto no artigo 16 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, o presente informe non ten caracter vinculante, pero si interpretativo da
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norma obxecto de exame e aplicacidn, sen prexuizo de calquera outro mellor criterio
fundado en dereito, facendo constar que, en todo caso, a competencia en materia de
execucién e intervencion urbanistica na edificacién e uso do solo corresponde aos
concellos.”

Santiago de Compostela, data da sinatura dixital
A directora xeral de Urbanismo

Maria Encarnacion Rivas Diaz
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