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PRESENTACION

A presente unidade didactica forma parte da materia “Lexislacion Medioambiental e
Ordenacion do Territorio” impartida no primeiro cuadrimestre do segundo curso do
Grao en Xeografia e Ordenacidn do Territorio. Consiste nunha introducidn ao dereito
urbanistico adaptada a estudantes de ensinanzas non xuridicas. Neste sentido,
ofrece unha aproximacién aos fundamentos teéricos e aos conceptos elementais dos
sistemas urbanos e a sla regulacion.

Esta unidade comprende unha serie de contidos esenciais para o
desenvolvemento das competencias que require a materia. Por unha banda, o
dereito urbanistico como sistema ordenador da propiedade do solo e dos seus
usos é inseparable da ordenacion do territorio. Ambas as duas disciplinas, ainda
que independentes, estan estreitamente relacionadas e constitlien os piares da
organizacioén da vida econdmica e social sobre os espazos. Por outra banda, o dereito
urbanistico é esencial, tamén, na intervencidon administrativa para a proteccién
ambiental.

O seu papel dentro da materia é fundamental. Mais tamén ten especial
relevancia dentro do plan de estudos, pois nela expdfense as bases da planificacion
urbanistica e parte do seu nucleo conceptual: os tipos de plans, a sua relacién
xerarquica e as regras de intervencion sobre o solo. O propdsito principal desta
unidade é que o alumnado se familiarice cos conceptos mais elementais para facilitar
no futuro a aprendizaxe auténoma e a independencia no uso das ferramentas e os
recursos propios da disciplina.

Os contidos desenvdlvense a través de cinco bloques tematicos que resumen
asimilados os cofiecementos expostos nas unidades anteriores, especialmente
o sistema de fontes (Ul) e a distribucion de competencias (U2). En primeiro
lugar, ofrécese unha panoramica das diversas teorias que fundamentan o dereito
urbanistico e a sua evolucion histérica. A seguir, analizanse os principais tipos de
planeamento urbanistico e a sUa xerarquia normativa. Igualmente, identificanse
as principais normas sectoriais con incidencia na materia e exponse o réxime de
avaliacion ambiental. Despois, expofiense os diferentes destinos urbanisticos do
solo e as técnicas de determinacion dos usos, asi coma o deber de conservacion.
Finalmente, expldrase o alcance do dereito a vivenda e os ultimos desenvolvementos
na politica autondmica ao respecto.

COMPETENCIAS

e Utilizar Tecnoloxias da Informacion e Comunicacidns na aprendizaxe
e Aplicar pensamento critico, loxico e creativo

¢ Traballar de forma auténoma e con iniciativa

e Comunicar eficazmente as stas ideas e defendelas

e Recofiecer as leis das diferentes esferas para atinxir a sostibilidade

e Confecer a lexislacion ambiental a nivel local, rexional e global
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e Compromiso coa proteccion do medio ambiente e o desenvolvemento
sostible

OBXECTIVOS

Ao finalizar a unidade didactica a alumna ou alumno sera capaz de:

e Coiecer e interpretar a evolucion histdrica da teoria urbanistica.

e Identificar, interpretar e ordenar o planeamento urbano.

e Manexar con destreza a normativa urbanistica.

e Recofiecer os diferentes instrumentos de intervencidn administrativa
sobre a propiedade do solo para o desenvolvemento e a organizacidon
urbana.

e Recofieceralexislacién sectorial conincidencia sobre o dereito urbanistico.

PRINCIPIOS METODOLOXICOS

Os contidos desenvolveranse a través de oito sesidns, alternando catro de tipo
expositivo con outras catro sesidns interactivas nas que o alumando debera pofier en
practica os conceptos adquiridos durante as sesions tedricas. Ademais, a través das
sesidns practicas preténdese introducir, tamén, o manexo das ferramentas e técnicas
mais elementais desta disciplina de cara a sua futura carreira profesional.

Durante as sesidns combinaranse diferentes métodos coa finalidade de
conseguir unha aprendizaxe significativa e de favorecer diferentes estilos de
aprendizaxe. Para isto:

e As actividades propostas e a exposicidn tedrica partirdn de supostos
cofiecidos ou de actualidade para favorecer que o alumnado poida
conectar cos contidos desde a experiencia.

e Combinarase o traballo auténomo e individual co traballo cooperativo en
grupos.

¢ 0O alumnado debera participar activamente e construir as suas propias
conclusiéns a través da interaccidn (dialogo, debates, preguntas, etc.) e o
manexo de fontes.

¢ Nas sesions interactivas espérase que o alumnado prepare de anteman os
contidos, que se comentaran durante as sesions (clase invertida).

As sesidns expositivas comezaran coa presentaciéon de algunha nova ou suposto
de actualidade directamente relacionado cos contidos. Conducirase ao alumnado
para que identifique as principais problematicas xuridicas presentes no suposto.
Preferiblemente, acompafara este proceso realizando un esquema dos conceptos
xuridicos mdis importantes. A continuacidn, sinalard as principais fontes xuridicas
dos conceptos para que o alumando os localice e defina. Finalmente, repasaranse
estes conceptos de novo para aclarar dubidas ou completar as definicidns. Na medida
do posible incentivarase que o alumnado interprete de maneira critica os contidos,
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reforzando a formulacién de problemas xuridicos alternativos ou diferentes supostos
de aplicacion.

As duas primeiras sesidns interactivas consistiran na resolucién tanto grupal
como individual de casos practicos seguindo o método descrito no apartado sobre
Actividades propostas. Ademais, na penultima das sesidns realizarase un debate e
comentario xuridico da pelicula La Haine (O odio), seguindo tamén as indicacions
establecidas no apartado antes referido. Ademais, con cardcter transversal a estas
actividades, o alumnado debera desenvolver un proxecto consistente na resolucion
dun problema de tipo urbanistico na cidade de Santiago de Compostela. Na ultima
sesidn exporan as suas conclusions e defenderan o seu proxecto ante o resto da clase
seguindo un formato de debate. Ao longo destas sesidns espérase a participacion
activa do alumnado e un traballo auténomo previo de interiorizacion dos conceptos
para fomentar o didlogo critico e o debate durante as sesidns.

ACTIVIDADES PROPOSTAS

e Resolucidon de casos practicos

Dada a complexidade e amplitude dos conceptos xuridicos expostos,
recoméndase tamén a resolucidn de 2 casos practicos seguindo o “método
do caso”. A cada un destinarase unha sesion practica. Os casos seran
tomados, preferiblemente, de experiencias reais ou noticias de actualidade
para buscar a implicacidén e participacion activa das e dos estudantes.
Ademais, procurarase que a sUa resolucion comporte o uso de recursos
técnicos como a busca de planeamento no Sistema de Informacion de
Ordenacion do Territorio e Urbanismo de Galicia (SIOTUGA), ou a busca
de lexislacion nas plataformas dixitais do BOE e DOG.

— Durante os primeiros 20 minutos repartiranse os casos practicos e
explicarase o uso das ferramentas técnicas necesarias para a sua
resolucion.

— Durante os seguintes 40 minutos o alumando resolvera de maneira
individual ou por grupos os problemas formulados no caso. Nesta fase
espérase que empreguen os recursos técnicos explicados na propia
sesion.

— Nos ultimos 30 minutos debateranse en grupos as respostas mentres
son corrixidas polo profesor ou profesora. Potenciarase neste momento
a participacion do alumnado.

e Comentario xuridico dunha pelicula e debate

Para fomentar a andlise critica e unha comprensién global e cohesionada

dos conceptos expostos na unidade, proponse o visionado do filme “La

Haine” (O odio) de 1995 dirixida por Mathieu Kassovitz, que explora

elementos importantes da teoria urbanistica. Esta actividade realizarase a

través das seguintes fases:
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Actividade autonoma:
— Visionado da pelicula

— Elaboraciéon dun comentario no que deberan identificar no filme de
maneira critica as diversas teorias urbanisticas expostas na unidade.
Asi mesmo, pediraselles que sinalen os conceptos xuridicos que
resulten aplicabeis aos contextos, espazos ou problematicas presentes
no filme.

Actividade na aula:

— Organizacion dun debate ao que os e as alumnas levaran cadanseus
comentarios para contrastar as diferentes opinidns. Sustentaran as
suas argumentacions, na medida do posibel, a partir de argumentos
xuridicos.

— Para estimular o debate proxectaranse escenas concretas para que
sexan comentadas polos alumnos e alumnas. As opinidns seran guiadas
para tratar de ofrecer diversas perspectivas e reforzar a introducién de
conceptos xuridicos.

— Asi mesmo, introduciranse diversas noticias de actualidade nas que se
aborden as problematicas tratadas na pelicula para que tamén sexan
comentadas e debatidas en relacion cos cofiecementos expostos na
unidade.

Elaboracién dunha proposta de intervencion urbanistica

Ao inicio da unidade, o alumnado recibira as instruciéns para a elaboracion

dun proxecto consistente nunha proposta de intervencion na cidade de

Santiago de Compostela. Asignaranse, por grupos, problemas especificos

para os que deberan deseifar unha estratexia de intervencidon que

desenvolveran nun informe final. A través deste proxecto espérase que o

alumnado transcenda os contidos basicos expostos. Por isto recoméndase

a asistencia a titorias especificas para a resolucién de dubidas ou o apoio

na resolucion do problema formulado.

Os grupos defenderan os seus informes de maneira oral na ultima sesion

practica. Tras a exposicion de cada proxecto estimularase o debate e a

participacion do resto da clase.

O informe comprendera, necesariamente:

— Un resumo do problema e da solucién adoptada.

— Unha relacion dos instrumentos xuridicos necesarios para a
intervencion proxectada.

— As normas sectoriais que poden resultar de aplicacion.

— Os tipos de avaliacién que poidan resultar preceptivos.




Unidade 4
didactica Dereito urbanistico

CONTIDOS BASICOS

1. Evolucion historica do dereito urbanistico

Ao longo da historia coexistiron diversos modelos de organizacion social do espazo,
como os das civilizacidns clasicas ou o periodo medieval. Non obstante, o dereito
urbanistico tal e como o cofiecemos, deriva dos sistemas desefiados a partir dos
cambios demograficos e socio-politicos que seguiron 4 Revolucién industrial. A partir
da clasificacion de LOPEZ RAMON (2013: 26-39), podemos distinguir até cinco etapas
principais:

1.1. Urbanismo liberal

Correspondese co modelo urbanistico do s. XIX e estivo impulsado polos
mesmos principios politicos que presidiron os Estados liberais deste periodo. Este
modelo urbanistico caracterizase polo derrubamento das murallas medievais e
a expansiéon desmedida da cidade. Sen vinculacidon a obxectivos sociais de ningun
tipo as desigualdades extremas proxectaronse sobre os novos espazos urbanos.
Por unha banda o ensanche “burgués”, que consistia na ampliacion planificada, con
todos os servizos e equipamentos necesarios que foron ocupados polas clases sociais
mais altas. Pola outra, os arrabaldes das cidades, mais desordenados e a mais das
veces desprovistos dos elementos fundamentais para unha vida digna nos que se
concentraron as familias obreiras.

Durante este século aprobaronse en Espafia a Lei de Ensanche (1864) e a
posterior Lei de Reforma Interior (1895), dirixida ao saneamento e a mellora das
cidades. Ambos os instrumentos consolidaranse no noso dereito como ferramentas
primordiais de urbanizacién e rehabilitacion.

1.2. Urbanismo hixienista

A expansion desordenada da cidade comportou numerosos problemas de
seguridade e salubridade. As grandes aglomeracidns, a escaseza de servizos en
moitas 4reas e, mesmo, a proximidade de fabricas (vertidos e fumes) no interior
da contorna urbana fixeron reflexionar aos planificadores. Durante esta etapa, que
chegou a Espafia no primeiro terzo do s. XX, aprobaronse as primeiras normas para
regular a recollida de lixo, a instalacidn de redes de sumidoiros e o abastecemento de
auga. Tamén neste periodo se empezan a pensar e ensaiar novas ideas de cidade. Son
caracteristicas deste momento proxectos como o da Cidade lineal, a Cidade industrial
ou a Cidade xardin. Son os primeiros intentos de racionalizar a organizacion das urbes
e serian moi importantes no desenvolvemento do futuro modelo funcionalista.

Porén, este periodo tamén foi polémico, pois baixo as premisas deste modelo
tamén se promoveu a expulsion de grupos de persoas en situacién precaria, durante
os procesos de recuperacion de areas degradadas. Coémpre sinalar, non obstante,
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que foi neste periodo tamén no que apareceron as primeiras lexislacions en materia
de vivenda. En Espafia aprobouse nesta época, por exemplo, a Lei de casas baratas
(1911).

1.3. Urbanismo funcionalista

Durante os anos 60 do século XX, emerxeu un modelo urbanistico baseado no
pensamento racionalista que imperaba naquela altura entre as correntes filosoficas:
o urbanismo funcionalista. O seu obxectivo era mellorar a eficiencia das cidades
mediante a “identificacién e separacién das diferentes funcions que realiza o ser
humano na cidade” (LOPEZ RAMON, 30). E dicir, a creacidn de sectores exclusivamente
comerciais, residenciais, de ocio ou industriais. Deste xeito unhas actividades non
interferirian sobre as outras. Para isto valianse da técnica da zonificacion.

Froito da aplicacion dos principios do funcionalismo producironse certas
melloras entermos de seguridade e salubridade. Por exemplo, retiraronse instalacions
nocivas que antes se integraban na trama urbana (fabricas etc.) e chegaron conceptos
urbanisticas tan actuais coma os centros comerciais ou as urbanizacions residenciais.
Non obstante, tamén comportou alguns problemas, como a degradacidn das areas
residenciais e o despoboamento dos centros urbanos pola perda de diversidade
social, que puxeron en cuestidn a aplicabilidade estrita desta teoria.

1.4. A critica urbanistica

Na década de 1960 xurdiron varias correntes tedricas que cuestionaron os
modelos urbanisticos oficiais. Identificaron eivas importantes nos sistemas urbanos
e sinalaron diversos problemas historicamente desatendidos polas posicidns
hexemodnicas. Desde esta posicions criticas elaboraronse, tamén, propostas de
principios e accidns alternativas concretas que acabarian por orientar os modelos
urbanisticos contempordneos. Destaca entre a literatura o labor tedrico desenvolvido
por Jane Jacobs, autora de Morte e vida das grandes cidades americanas (1961) e
Henri Lefebvre, autor d’O dereito d cidade (1968).

Jane Jacobs defendeu a idea da “mestura de usos” desafiando os principios
elementais do funcionalismo. Entendia a cidade como un tecido vivo e complexo
no que se reproducen diversas actividades, nun equilibrio que podemos equiparar
ao da biodiversidade na natureza. Para o crecemento san e seguro da cidade seria
necesario, pois, promover a diversidade e coexistencia de usos, non a sta separacion.
Partindo destas premisas a autora desenvolveu tamén a idea da “vixilancia natural”.
Entendia que os espazos debian ser visibles e estar ocupados, creando asi contornas
observadas e, como consecuencia, mais seguras. Nas suas propias palabras, “ten que
haber ollos nas ruas” (JAcoss, 2011).

Henri Lefebvre, pola suUa parte, introduciu na teoria urbanistica a idea do
dereito 4 cidade. A través deste concepto o autor reformulou o fundamento mesmo
dos sistemas urbanos. A cidade baixo o novo paradigma proposto polo autor deixaba
de ser un mero espazo de agregacién doutros elementos e adquiria identidade de
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seu. O traballo de Lefebvre identificou o sistema urbano como un espazo habitado e
defendeu o dereito da cidadania a participar do seu desenvolvemento.

Xunto a estas posturas foron consolidandose as criticas que opuxeron
determinados grupos de interese, que ofrecian novas perspectivas transversais e
acabaron poragruparse conformando auténticas correntes tedricas. Recofiecementos
entre estas correntes, por exemplo, as seguintes:

— Urbanismo con perspectiva de xénero que pon o foco na forma en que as
mulleres habitan as cidades, as agresiéns que sofren ou como percorren
os espazos de xeito distinto aos homes;

— Urbanismo social que atende ao reparto e aproveitamento desigual
das dreas urbanas que provoca a segregacion espacial por motivos
socioecondmicos;

Non obstante, estas criticas terian que agardar varias décadas para influir de maneira
substantiva no dereito positivo. A sta difusiéon e efectos foron limitados polos
modelos expansivo e a idea de cidade como espectdculo que predominaban naquel
momento (LOPEz RAMON, 2013: 33-34). O modelo urbanistico espafiol, por exemplo,
caracterizouse neste periodo polo desenvolvemento intensivo de solo para asentar
usos e actividades vinculadas directamente ao turismo. Seria despois do estoupido
da burbulla inmobiliaria de 2007 que este modelo comezaria a reverterse.

1.5. O novo urbanismo sustentable

Coa crise financeira de principios de milenio pareceu rematar o periodo
de expansion intensiva da cidade no noso dereito. E a partir desta década cando
comezan a introducirse na lexislacion urbanistica os principios de desenvolvemento
sustentable. Neste sentido, por exemplo, poden tomarse como referencia o art. 3 da
Lei estatal do solo e art. 42 da Lei galega do solo. Estes principios son a incorporacion
dalgunhas das propostas que elaboraron as principais teorias urbanisticas criticas.
Fundamentalmente, aséntanse na loita contra a segregacion urbana e a mellora da
calidade ambiental.

Asi mesmo, no novo urbanismo non pode deixarse de lado a importancia
das novas tecnoloxias que, alguns autores sinalan como problematicas por estar
vinculadas coa vixilancia e o control dos espazos. Actualmente, a difusion dos novos
dispositivos tecnoldxicos camifia cara a automatizacion da organizacion da cidade
e introduce novos conceptos como o de “cidades intelixentes” mais, tamén, novos
retos polas problemas xuridicos que formulan estas innovacions.

2. O planeamento

Os plans constitien un dos instrumentos principais da ordenacidn urbanistica. Estes
documentos “prefiguran e anticipan o que, ao cabo do tempo, sera a cidade ou o
concreto espazo territorial por eles considerado” (RAMON FERNANDEZ, 2019: 44).
Contefien as normas que establecen o nivel de desenvolvemento e o réxime de usos
das diversas parcelas que compoien o sistema urbano. Existe, non obstante, unha
pluralidade de plans, entre os que podemos distinguir dous grandes grupos:
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2.1. Planeamento xeral
2.1.2 O plan xeral de ordenacidn municipal

Tratase do principal instrumento de planeamento urbanistico. A sta natureza
é regulamentaria e esta sometido polo principio de legalidade ao que establezan
as leis que poidan afectarlle. O disposto nun Plan Xeral de Ordenacién Municipal
non pode, polo tanto, contravir o disposto nunha lei, por ser de rango inferior. A
aprobacion inicial do PXOM realizase no Municipio. A sua aprobacién definitiva en
Galicia, ao igual que moitas outras Autonomias, depende dunha ulterior revisién
pola Administracidon autonémica.

2.1.3 As normas subsidiarias

Tratase dun réxime especial e transitorio para certos municipios que non
tefien aprobado planeamento xeral. A sta funcion é dar cobertura xuridica ao
desenvolvemento urbanistico para evitar os problemas derivados da expansién non
planificada. A Disposicion transitoria sétima do Regulamento da Lei de solo de Galicia
(Decreto 143/2016, de 22 de setembro) remitia a aplicacion das normas subsidiarias
provinciais. Porén, estas foron derrogadas e substituidas polo Decreto 83/2018,
de 26 de xullo polo que se aprobou o Plan basico autondmico de Galicia. En todo
caso, sobre os municipios sen planeamento resulta de aplicacidn o establecido na
Disposicion transitoria primeira da Lei de solo de Galicia.

2.2. Planeamento derivado
2.2.1. Plans parciais

Os plans parciais son determinaciéns para areas concretas da cidade e
complementan as determinaciéons do PXOM. Distinguense precisamente pola sua
“parcialidade” e porque s6 poden establecer determinacidns pormenorizadas, a
diferenza do PXOM que establece determinacions globais. A miido empréganse para
converter solo urbanizable en solo urbano non consolidado.

2.2.2. Plans especiais

Estes plans serven para configurar os usos de areas moi especificas do solo
cun obxectivo determinado. Asi, se o plan parcial ten o solo no seu foco, os plans
especiais céntranse nos usos. Serven, por exemplo, para ofrecer unha resposta
urbanistica a algun problema concreto. Por este motivo existen diferentes tipos de
plans especiais dependendo da funcién que cumpran. Distinguimos, por exemplo, os
Plans Especiais de Reforma Interior (PERI), os Plans Especiais de Control Urbanistico
Ambiental de Usos ou os Plans Especiais de Proteccidn Histdrica, entre outros.
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2.3. Afeccion sectoriais

O dereito urbanistico coexiste con outras normas que tefien incidencia no
territorio e poden condicionar o desefio urbano. Son aquelas que regulan sectores
chave coma a rede de estradas, as costas, o dominio publico hidraulico, ou o
patrimonio histérico. Estas sectores requiren dun tratamento e unha ordenacién
especifica, que corresponde, en moitos casos, ao Estado. As leis estatais que ordenan
estes sectores son observadas polos municipios que deberdn respectar e acomodar o
réxime sectorial no seu planeamento.

Estas afeccions sectoriais foron recentemente incorporadas ao Plan Basico
autonémico de Galicia (Decreto 83/2018, de 26 de xullo), ainda que con meros
efectos declarativos. En caso de conflito o Decreto estableceu a prevalencia da
normativa sectorial.

2.4. A avaliacion ambiental e a avaliacion de xénero

A recepcion dos novos principios de sustentabilidade no dereito urbanistico
constatase coa introducién das preceptivas avaliaciéons de impacto en materia
ambiental e de xénero. Desde hai uns anos, a lexislacidon esixe que durante a
aprobacidon do planeamento urbanistico se avalien os seus potenciais impactos
nestes dmbitos e se elabore un informe ao efecto.

Asi o establece, en relacion coa proteccion do medio ambiente, a Lei
21/2013, de 9 de decembro de avaliaciéon ambiental, que desenvolve dudas técnicas
diferenciadas: a avaliacidn ambiental estratéxica (destinada aos plans) e a avaliacidn
de impacto ambiental (para os proxectos). Ambas as avaliaciéns poden ser tanto
ordinarias como simplificadas. O planeamento xeral queda sometido a aplicacion da
avaliacion estratéxica, en tanto que determinados proxectos de urbanizacién poden
ser controlados por medio da avaliacién de impacto.

En materia de xénero, a xurisprudencia do Tribunal Supremo (STS 426/2020,
de 18 de maio ou STS 1750/2018 de 10 de decembro) vén declarando aimprocedencia
de aplicar con caracter supletorio o dereito estatal para esixir o informe de impacto
de xénero en materia urbanistica. Deste xeito, este tipo de avaliacion non serd
preceptiva en tanto a lexislacion autondmica non o prevea expresamente. Agora
ben, na sUa ultima sentenza sobre a materia o Tribunal lembrou que:

“o principio de igualdade de trato é un principio inspirador da nova concpecién do
desenvolvemento urbano, que esixe unha ordenacién adecuada e dirixida, entre
outras fins, a lograr a igualdade efectiva entre homes e mulleres, isto é, non é
necesario o sometemento do plan a un tramite especifico para que esa perspectiva
sexa tida en conta e para que, noutro caso, o citado plan poida ser impugnado e o
control xudicial alncanzar a ditos extremos” (STS 426/2020, FX, 16).
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3. O réxime da propiedade urbanistica
3.1. O réxime basico estatal

A materia urbanistica é competencia exclusiva das Comunidades Auténomas
(art. 148.1.3 CE), como determinou o Tribunal Constitucional na sta Sentenza
61/1997, de 20 de marzo. Non obstante, o Estado tamén ten atribuidas competencias
transversais que inciden directamente sobre a materia urbanistica, como as
competencias para garantir a igualdade entre os espafiois (art. 149.1.1 CE) e outras
competencias sectoriais, como determinadas obras publicas (art. 149.1.24 CE),
augas (art. 149.1.22 CE) ou economia (art. 149.1.13 CE) entre outras. Sobre a base
destas competencias o Estado regula determinadas condicidns basicas do réxime
urbanistico nas chamadas “leis de solo”. Entre a normativa vixente que o Estado
promulgou sobre a base destas competencias, podemos destacar o Real Decreto
Lexislativo 7/2015, de 30 de outubro (LS).

A lei estatal non pretende ser unha norma urbanistica, asi o estableceu
expresamente a exposicién de motivos da xa derrogada Lei do solo 8/2007. O seu
obxecto (art. 1 LS) é regular “a igualdade no exercicio dos dereitos e o cumprimento
dos deberes” na utilizacidn e reparto do solo e as “bases econdmicas e ambientais
do réxime xuridico do solo”. Mais tamén garantir un “desenvolvemento sustentable,
competitivo e eficiente do medio urbano”.

Os principios de sustentabilidade, xa que logo, vertebran a lexislacidon
urbanistica entroncan a lexislacion estatal. O art. 3 LS define o que podemos
entender por estes principios de sustentabilidade. Este precepto establece unha
serie de criterios que deberian acompafar o desenvolvemento de politicas urbanas
e actuacions urbanisticas e tefien como fin tanto a proteccion ambiental como a
cohesidn social ou a proteccidn do patrimonio histérico. Compre sinalar, finalmente,
que esta lei establece a obriga de que as administracidns reserven un 30 % do solo
para o desenvolvemento de vivenda de proteccidn oficial (art. 20 LS).

3.2. A clasificacion

A ordenacidon do aproveitamento e os usos do solo correspdndelles as
comunidades auténomas. A principal técnica empregada recibe o nome de
“clasificacion”. Os poderes publicos establecen unhas clases de solo, que levan
aparelladas unhas regras de uso e aproveitamento. As clases de solo, en definitiva,
ordenan os procesos de urbanizacion nun asentamento urbano. Na Lei 2/2016, de 10
de febreiro, do solo de Galicia establécense catro clases distintas en funcion da sta
edificabilidade (urbano, nucleo rural, urbanizable e rustico).

3.2.1 Solo Urbano

O solo urbano (art. 16 e ss. LS de Galicia) compéiieno os sectores integrados na
“malla urbana”. E dicir, aqueles que estan rodeadas de sistemas viarios e edificaciéns
con acceso a todos os servizos necesarios ou que, carecendo dalgun deles, sé

— AV
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precisan de obras menores para a sua posta a punto. Existen duas categorias basica
de solo urbano:

— Solo urbano consolidado (art. 17.a) e art. 20 LSdG) son as parcelas
integradas na malla urbana que dispofien de todos os servizos, accesos e
equipamentos. Estas parcelas reciben o nome técnico de “solar”;

— Solo urbano non consolidado (art. 17.b) e art. 21 LSdG) é aquel integrado
na malla urbana que require de pequenos procesos de urbanizacién,
procesos de reforma interior ou de aumento de dotacions;

3.2.2 Solo de nucleo rural

O solo de nucleo rural (art. 23 e ss. LSdG) Consiste nun réxime especifico para
nucleos de poboacién de contornas rurais coma as vilas e aldeas. Existen, igual que
no caso do solo urbano, duas categorias basicas:

— Nucleo rural tradicional (art. 23.3.a), 24 e art. 26 LSdG), que se caracteriza
por unha manifesta vinculaciéon tradicional do nucleo co medio fisico no
que se sitla;

— Nucleo rural comun (art. 23.3.b), 24 e 26 LSdG), que son aqueles
recofiecibles como rurais pero que non presentan as necesarias
caracteristicas para seren incluidos no tipo especial;

3.2.3 Solo urbanizable

O solo urbanizable (art. 27 e ss. LSdG) é aquel onde se proxecta a expansion da
cidade. E dicir, aquelas bolsas de solo sen urbanizar que se delimitan para o seu futuro
desenvolvemento. Nel non se permite a edificacidn directa, é necesario aprobar un
proxecto de urbanizacidn antes de iniciar calquera transformacién urbanistica.

No proxecto de urbanizacidn plasmanse todas as transformacions futuras. O
desenvolvemento do solo urbanizable é planificado no sentido de que se produce de
maneira previamente definida ao detalle e non admite unha libre determinacién do
espazo polas persoas propietarias das parecelas que integran o sector urbanizable.
Ademais, estas tefien a obriga de ceder unha porcentaxe determinada do solo &
Administracion para a instalacion de equipamentos, zonas libres sistemas viarios ou
de servizos.

3.2.3 Solo rustico

Na lexislacion galega reciben este nome aquelas areas non susceptibeis de
transformacién urbanistica (art. 31 e ss. LSdG). Tratase, en sintese, do territorio
excluido da urbanizacion. Sobre este tipo de solo aplicase un réxime moi estrito de
usos e actuacidns urbanisticas menores, sempre vinculadas a manter ou conservar o
destino principal do solo (art. 35 a 39). Existen duas categorias de solo rustico:

— Solo rustico de proteccion ordinaria (art. 33 LSdG) que é a proteccidn

elemental. Define o réxime basico desta clase de solo;
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— Solo rustico de especial proteccidn (art. 34 LSdG) que pola sua condicién,
goza dunha proteccién madis intensa. A realizacion das actividades
permitidas no réxime ordinario depende nesta clase de solo, dunha
preceptiva licenza da autoridade competente (art. 36.2 LSdG).

3.3. A zonificacidn e a cualificacion

A zonificacién e a cualificacion son técnicas complementarias a clasificacion.
Se a clasificacién define o nivel de aproveitamento que pode extraerse dese
solo, estas duas serven para a determinacién das actividades permitidas sobre o
entorno construido. Tanto a zonificacidn como a cualificacidn realizanse mediante o
planeamento. A diferenza entre a zonificacidn e a cualificacion radica, principalmente,
na extension da area sobre a que se aplica.

— Zonificar consiste en definir os usos permitidos sobre unha determinada
bolsa de solo, asi como a sua intensidade e densidade. Tratase dun
instrumento de politica urbanistica a través do que se pretende articular
unha determinada idea de cidade. Recentemente, por exemplo, esta
técnica foi empregada en moitos municipios para abordar a cuestion
das vivendas de uso turistico. Diferentes cidades modificaron o seu
planeamento para establecer limitacions & implantacion desta actividade
economica.

— Cualificar consiste en atribuir detalladamente os usos en cada concreta
propiedade. A zonificacidon é unha determinacién global, mentres que a
cualificacién consiste na atribucion concreta a unha determinada parcela
ou sola desexado.

3.4 O deber de conservacion da propiedade urbana

A propiedade é un dereito limitado pola sta funcidn social (art. 33.2 CE) que
cumpra o ben en cuestién. Esta limitacién do dereito de propiedade é especialmente
visible no ambito urbanistico. Unha das suas manifestaciéns comprdbase no
denominado “deber de conservacidn”. Este configirase na Lei galega do Solo (art.
135) e supdn, entre outras, a obriga de:

— Rematar en prazo as obras para as que se pediu licenza no tempo

establecido para o que se concedeu;

— Conservar as edificacions para os usos que lle son atribuidos e protexer a

integridade da estrutura;

— Realizar obras adicionais con fins turisticos ou culturais en caso de

necesidade.
Igualmente, este deber de conservacion comporta a potencial declaracién en ruina
do inmoble en caso de perigo estrutural, para protexer a seguridade do entorno
ante un potencial desprendemento de materiais ou derrubamento. A declaracién de
ruina (art. 141) leva necesariamente a unha demolicién parcial ou total a cargo da
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propietaria ou propietario. En caso de que non execute a obra, esta pode ser asumida
polo municipio repercutindolle os gastos 4 persoa obrigada.

Asi mesmo, a lexislacion galega contempla a posibilidade de establecer un
rexistro de solares en ruina (art. 137). Con base neste rexistro, a Administracion pode
tomar certas accions que privan de dereitos aos propietarios que incumpren co seu
deber de conservacion, como a expropiacion ou a venda forzosa dos inmobles a fin
de axilizar os procesos de rehabilitacion.

4. O dereito a vivenda

A vivenda é un dos espazos fundamentais que compofien a cidade. E aquel lugar
no que se desenvolven as actividades madis esenciais da vida humana e resulta
imprescindible para un normal desenvolvemento da personalidade. A Declaracién
Universal dos Dereitos Humanos no seu art. 25 consagrou o dereito “a un nivel
de vida adecuado que lle asegure [...] a vivenda”. Asi mesmo, outros textos
posteriores coma o Pacto Internacional de Dereitos Econémicos e Sociais ou a Carta
Social Europea (revisada) tamén recofiecen este dereito. De acordo co art. 47 da
Constitucion Espafiola, “todos os espafois tefien dereito a desfrutar dunha vivenda
digna e adecuada”. Porén, a natureza e alcance deste precepto foi moi debatida nas
ultimas décadas.

4.1 O dereito constitucional a vivenda

Tradicionalmente a maior parte da literatura intepretou o art. 47 CE como un
mero principio reitor, informador da politica social e econdmica. Segundo esta loxica
o precepto non comprenderia un dereito, sendn un principio que deberia orientar
o desenvolvemento das politicas publicas. Asi o entende, tamén, por exemplo a
xurisprudencia do Tribunal Constitucional (STC 152/1988 ou STC 93/2015).

Porén, nos ultimos anos emerxeu unha interpretacion alternativa que defende
que o precepto encerra un auténtico dereito constitucional. Este non seria, con
todo, directamente esixible ante os tribunais e requiriria dun desenvolvemento por
parte do poder lexislativo que estableza o seu alcance e efectos concretos. Noutras
palabras, o dereito a vivenda encerraria un dereito “de configuracién legal”.

4.2 A ultima lexislacion en materia de vivenda

Partindo da concepcién do art. 47 CE como un dereito, diversas CCAA
(Andalucia, Canarias, Navarra, Valencia, Aragén, Catalufia, Pais Vasco, Baleares,
Estremadura) emprenderon unha serie de reformas sobre a sua lexislacion
habitacional. As novas leis introduciron diferentes instrumentos de intervencidn
administrativa co animo de garantir o dereito a unha vivenda digna e asequible.
Estas reformas foron contestadas nunha serie de recursos xa resoltos que deron
lugar a unha importante xurisprudencia constitucional que sentou as bases dun novo
modelo habitacional autondmico.
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Entre as técnicas incorporadas nesta nova lexislacion podemos sinalar a
mediacidon administrativa e a creacidon de oficinas de asistencia a cidadania, a
expropiaciéon do uso da vivenda baleira, o alugueiro social forzoso ou a accién
publica en materia habitacional. Asi mesmo, nas leis do Pais Vasco e a Comunidade
Valenciana destaca a creacidon dun “dereito subxectivo a vivenda” directamente
esixible ante os poderes publicos.

AVALIACION

Os contidos traballados na presente unidade didactica sera avaliada en dous
momentos.
— As actividades seran avaliadas conxuntamente cos restantes traballos
realizados ao longo da materia, sobre o 30 % da nota final.
— Os cofiecemos expostos nesta unidade seran avaliados, tamén, no exame
final, puntuando sobre o 70 % da nota global da materia.
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