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Resumo: As urbanizacions pechadas naceron nos Estados Unidos e en poucos anos comezaron a proli-
ferar por toda América Latina. En Espana o momento alxido dos condominios foron os anos 60 do século
XX, ao abeiro da Lei do solo de 1956. En Galicia, ainda que existen varios exemplos de condominios, o
mais paradigmatico é o dailla de Toralla en Vigo, autorizado nesa época. Na actualidade é posible atopar
na nosa comunidade auténoma normas urbanisticas de ambito local e caracter regulamentario que per-
miten expresamente a construcion de condominios.

Palabras clave: Condominios, urbanizacions privadas, urbanizacions pechadas, complexos inmobiliarios
privados, vias plblicas, vias privadas, equipamentos comdns.

Resumen: Las urbanizaciones cerradas nacieron en los Estados Unidos vy en pocos anos comenzaron
a proliferar por toda América Latina. En Espana el momento algido de los condominios fueron los anos
60 del siglo XX, al amparo de la Ley del suelo de 1956. En Galicia, aunque existen varios ejemplos de
condominios, el mas paradigmatico es el de la isla de Toralla, autorizado en esa época. En la actualidad
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es posible encontrar en nuestra comunidad auténoma normas urbanisticas de ambito local y caracter
reglamentario que permiten expresamente la construccion de condominios.

Palabras clave: Condominios, urbanizaciones privadas, urbanizaciones cerradas, complejos inmabiliarios
privados, viales pablicos, viales privados, equipamientos comunes.

Abstract: Gated communities were born in the United States of America and in a few years began to
proliferate throughout Latin America. In Spain their peak was the 60s of the 20th century, under the
Land Use Act of 1956. In Galicia, although there are several examples of gated communities, the most
paradigmatic is the island of Toralla in Vigo, authorized at that time. Nowadays it is possible to find in our
Autonomous Community urban planning regulations of a local and regulatory nature that expressly allow
the construction of gated communities.

Key words: Private communities, gated communities, walled communities, public roads, private roads,
shared amenities.

SUMARIO: 1 Introducién. 2 Os condominios no Dereito comparado. 2.1 As gated communities estadou-
nidenses. 2.2 Os condominios horizontais pechados e os loteamentos fechados no Brasil. 2.3 Os condo-
minios en Chile. 2.4 Os countries na Arxentina. 2.5 Principais reflexions extraidas da analise da figura dos
condominios no Dereito comparado. 3 Perspectiva histérica dos condominios no ordenamento xuridico
de Espana con especial mencién ao caso galego. 3.1 Os anos cincuenta do século XX. 3.2 Os anos sesenta
do século XX. 3.3 Os anos setenta do século XX. 3.4 Os anos oitenta do século XX. 3.5 Os anos noventa
do século XX. 3.6 As dlas primeiras décadas do século XXI. 4 Os condominios no ordenamento xuridico
galego. 5 Conclusions.

1 Introducion

0 termo condominio atopa as stias raices no Dereito privado, definindo a situaciéon
na que varios propietarios comparten un ben comin indivisible de forma fisica ou
tanxible que, non obstante, se divide de forma legal coas denominadas cotas que
corresponden a cada propietario®. O concepto pasou ao Dereito publico, en concreto
ao Dereito administrativo na sta especialidade de urbanismo, para designar as ur-
banizacidns privadas.

A forma paradigmatica dos condominios vén constituida polas gated communities
estadounidenses?, férmula que se estendeu a boa parte de América Latina e que en
menor medida chegou tamén a Espafia, ainda que neste tltimo caso mediante inter-
pretacions da lexislacién aplicable non exentas de polémica. No caso galego existen
normas urbanisticas administrativas de rango regulamentario e ambito local que
recofiecen expresamente a figura do condominio, coas matizaciéns que se explica-
ran ao longo deste artigo tras unha analise previa a regulacion dos condominios no
Dereito comparado. Asemade, ademais de centrar a atencién no Dereito administra-
tivo, farase unha breve mencién a sta regulacion no dereito civil, xa que ambos os
aspectos se atopan estreitamente interrelacionados, considerando que a legalizacion

" A palabra “condominio” procede dos termos latinos cum (conxuntamente) e dominum (dominio).

2 Ainda que gated community é a denominacién mais frecuente na literatura xuridica das urbanizaciéns pechadas estadouni-
denses, tamén se emprega o termo condominium. Porén, este Gltimo & mais habitual para denominar os edificios en altura
en réxime de propiedade horizontal con equipamentos en comin (como ximnasio ou piscina).
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e regulacion dos condominios desde o dereito civil condicionou en boa parte que o
lexislador tamén os tivese en conta desde a perspectiva do Dereito administrativo.

2 0Os condominios no Dereito comparado

2.1 As gated communities estadounidenses

As urbanizaciéns pechadas xurdiron nos Estados Unidos de América nos anos cin-
cuenta do século XX3 como resposta primeiro da cidadania mais adifieirada e despois
das clases medias ao crecemento das taxas de delincuencia, ainda que nalgtns puntos
do pais a stia aparicion se debeu unicamente ao desexo expreso de illarse de grupos
étnicos distintos (non caucasicos), sen que a convivencia mixta causase grandes
problemas de delincuencia. No caso das clases sociais mais altas, os condominios
contaban ademais con atractivos exclusivos, como campos de golf ou outros equi-
pamentos de luxo, incluindo por tanto a motivacién para os seus residentes de facer
constar o seu elevado status social.

As notas caracteristicas e comuns son: perimetro valado (con peche de distintas
formas, desde vexetal ata metalico), vixilancia (cunha persoa encargada destas fun-
ciéns ou mediante camaras ou outras medidas de seguridade) e acceso controlado.
Malia ser posible atopar gated communities nas areas metropolitanas de todo o pais, o
maior nimero delas concéntrase no denominado Sun Belt (Florida, California, Texas
e outros territorios limitrofes).

Xuridicamente susténtanse nun pacto privado entre propietarios do solo (private
covenant, que se materializa nuns estatutos da comunidade denominados covenants,
conditions and restrictions) con caracter real (running with the land). Estes propietarios
sustentan unha cota (assessment) sobre os elementos comuns e intégranse nunha
asociacion denominada homeowner’s association4. Como se pode apreciar, desde a
perspectiva do dereito civil> estamos ante un réxime moi similar ao regulado no noso
ordenamento xuridico pola Lei 49/1960, do 21 de xullo, sobre propiedade horizontal.

No que se refire a perspectiva do Dereito Administrativo, nun sistema xuridico,
politico e social como o estadounidense, no que a autonomia da vontade fronte ao

3 Non obstante, algins autores sinalan que a verdadeira orixe dos condominios pechados nos EE. UU. se atopa no suburbio de
Llewellyn Park, fundado no ano 1853 en New Jersey. Esta corrente doutrinal considera, en xeral, que os primeiros condomi-
nios pechados son as urbanizaciéns que se construiron no século XIX en distintos paises como experimentos dos urbanistas
da época (os common interest housing developments en Gran Bretana ou as cidades xardin no mesmo pais e nos EE. UU.
baseandose no modelo ideado por Ebenezer Howard). Porén, en opinién da corrente doutrinal & que se subscribe este artigo,
os condominios pechados como tales xorden na segunda metade do século XX obedecendo a motivacions distintas. En con-
creto, desde a perspectiva dos compradores, a un desexo de seguridade, de amosar certo status social e de vivir separados
de grupos étnicos distintos (fundamentalmente, de latinos e afroamericanos), nalglns casos vinculados ademais ao desfrute
de equipamentos exclusivos como campos de golf ou instalacions de equitacion. Desde a perspectiva dos vendedores —pro-
motoras inmobiliarias—, a motivacion principal seria o descubrimento dun novo e rendible nicho de negocio.

4 CALLIES, D.L., FRANZESE, PA. e GUTH, H.K,, "Urbanizaciones ‘encerradas, pactos y problemas’, Ciudad y Territorio, n. 133-
134, 2002, pp. 473-490.

> (Compre sinalar que as materias Dereito Civil e Dereito Administrativo dos réximes xuridicos derivados do Common Law non
se corresponden con exactitude en moitos aspectos coas dos réximes do denominado Dereito Continental, pero para os
efectos que nos ocupan non precisamos afondar en tales distincions.
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publico xoga un papel mais importante que en Europa, a creacién de urbanizacions
pechadas non supdn un grave conflito nin legal nin social cando estas xorden a
partir dun gran predio privado que non conta previamente no seu interior con vias
nin equipamentos publicos®.

2.2 Os condominios horizontais pechados e os
loteamentos fechados no Brasil

Os condominios horizontais pechados xorden no Brasil coa construcién do Alphaville
na cidade de Sdo Paulo” nos anos setenta do século XX como resposta das clases
medias e altas brasileiras a crecente inseguridade das sias cidades, acentuando as
desigualdades sociais que arrastra o pais co marcado contraste que se crea entre
favelas e condominios®. Nas décadas seguintes, os condominios comezaran a pro-
liferar por todo o Brasil.

Coémpre aclarar que as urbanizacions pechadas brasileiras adoptan ddas tipoloxias
xuridicas diferenciadas: os condominios horizontais por unha banda e os denomi-
nados loteamentos fechados (ou murados) por outra.

Os loteamentos fechados carecen de sustento legal no ordenamento xuridico brasi-
leiro, sendo cualificados incluso de inconstitucionais. Xuridicamente os loteamentos
(non pechados) no Brasil atopan o seu fundamento na Lei nimero 6.766, do 19 de
decembro de 1979, sobre o parcelamento do solo urbano?, que establece a obriga
de destinar a sistema viario zonas de uso comun e outros equipamentos urbanos
parte da area a desenvolver. Tratase dunha figura semellante aos nosos proxectos
de equidistribucion. No caso brasileiro, desde a aprobacion da Lei de 1979 as vias e
equipamentos publicos pasan a integrar o patrimonio ptblico do municipio automa-
ticamente desde a inscricion rexistral do loteamento (como no ordenamento xuridico
galego), fronte ao sistema anterior no que o loteador tifia que realizar unha doazén
desas vias e equipamentos publicos®. Asemade, nunha modificacién do artigo 22 da
Lei de 1979 que tivo lugar no ano 2011 incluiuse o seguinte paragrafo:

Outra cuestion distinta son os casos en que a propiedade orixinal sobre a que se promove a gated community esta atrave-
sada, por exemplo, por unha via pablica preexistente que tras a construcién da urbanizacion fica inutilizada para a cidadania
alleaa aquela. Este tipo de casos son obxecto de frecuente xurisprudencia, que non analizamos aqui porque obedecen aunha
casuistica moi variada e excede o prop6sito do presente artigo, que é centrarse no réxime xuridico dos condominios no noso
ordenamento xuridico.

7 CASTROSILVA, G., GOMES REIS LOPES, W. e LIRAMONTEIRO, M.S., “Presenca de condominios horizontais e loteamentos fe-
chados nas cidades contemporaneas: expansao e transformagoes do espaco urbano’, Geosul, n. 30(59), 2015, pp. 167-187.

& Considerando ademais que no caso brasileiro os grupos sociais separados estan moito mais proximos fisicamente que nou-
tros paises.

° ALei6.766/79 é conecida popularmente no Brasil como Lei Lehmann, en homenaxe ao seu propofiente, o avogado e sena-
dor Otto Cirilo Lehmann, quen loitou por atallar coa maior brevidade posible o conflito urbano (de segregacion social da ci-
dade, fundamentalmente) que estaba a xurdir coas urbanizacions pechadas. Acceso web: https:/www.conjur.com.br/2019-
dez-21/ambiente-juridico-40-anos-lei-parcelamento-solo (9 de maio de 2021).

)

DAL MORQ, T.F. e GOMES, D., "A (i)legalidade dos condominios fechados frente as normas de direito urbanistico’, Revista de
Estudos Juridicos UNESP, n. 7(26), 2013. Acceso web: https:/dialnet.unirioja.es/servlet/articulo?codigo=4816088 (9 de maio
de 2021).
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“Na hipdtese de parcelamento de solo implantado e non rexistrado, o concello
poderd requirir, por medio da presentacion do plano de parcelamento elaborado
polo loteador ou aprobado polo concello e de declaracion de que o parcelamento
se atopa implantado, o rexistro de dreas destinadas a uso publico, que pasardn
desa forma a integrar o seu dominio”.

Xa que logo, non é posible legalmente restrinxir o uso das vias interiores e demais
zonas de obrigada cesién ao concello a cidadania allea ao loteamento. Por iso algtins
autores cualifican os loteamentos fechados como inconstitucionais, ao contravir —a
maiores da Lei 6.766/79— o artigo 5.XXIII da Constituciéon da Reptiblica Federativa
do Brasil do 1988, que consagra (igual que o artigo 33 da nosa Constitucion do 1978)
a funciodn social da propiedade, asi como aqueles preceptos que establecen o dereito
de libre desprazamento e o dereito de reunion.

Os condominios, pola stia banda, caracterizanse por que as rias, prazas, xardins
e espazos libres son propiedade do condominio, que xestiona o seu uso, e as parcelas
edificadas tefien acceso directo a estas vias privadas, que, pola siia vez, conectan coas
vias publicas exteriores os condominios. O seu sustento legal ata o ano 2017 atopa-
base na Lei 4.591, do 16 de decembro de 1964, sobre o condominio en edificacions e
as incorporaciéns inmobiliarias, en concreto no seu artigo 8, que permitia construir
mais dunha edificacion en terreos non edificados, sen ningtin deber legal de cesién
de vias e espazos libres ao concello como nos loteamentos™. Non obstante, non se
trataba dunha regulacion rigorosa, entre outros motivos polo seu caracter previo ao
xurdimento dos condominios pechados no Brasil. No ano 2002 o novo Cédigo civil
brasileiro regulou nos artigos 1.331 e seguintes o denominado condominio edilicio
(sendo modificado nos anos 2004 e 2012). Unha das criticas —que non a tinica nin a
mais importante— a esta dobre regulacion baseabase no feito de tratarse de normas de
dereito civil enon de Dereito administrativo (pola contra, a mencionada Lei 6.766/79
si é unha norma administrativa). En calquera caso, o 11 de xullo de 2017 aprobouse
a Lei namero 13.465%2 (que ademais introduciu un novo precepto no Cddigo civil do
2002, 0 nimero 1.358-A), creando un novo concepto, o condominio de lotes. A partir
deste momento os condominios horizontais pechados contan cunha lexislacion mais
s6lida, aplicandose de forma subsidiaria a Lei 6.766/79 (agas en preceptos incompa-
tibles, como a cesion ao concello das vias e espazos libres, que nesta nova tipoloxia
son sempre privados, propiedade dos condominios)®. Consolidase deste xeito no

Ainda que neste artigo estamos a facer referencia aos /loteamentos tradicionais e aos condominios horizontais pechados,
existe unha terceira modalidade mixta en que as autoridades municipais autorizan os propietarios do condominio a proceder
a identificacion de toda persoa que pretenda entrar, pero sen denegarlle a entrada por seren as vias publicas.

N

Estamos ante unha norma heteroxénea que "dispde sobre a regularizacdo fundidria rural e urbana, sobre a liquidacdo de créditos
concedidos aos assentados da reforma agrdria e sobre a regularizagdo fundidria no dmbito da Amazdnia Legal; institui mecanismos
para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienacdo de imoveis da UniGo" e modifica un considerable nimeros de textos
legais.

v

Asemade, a nova Lei 13.465/2017 legaliza as situaciéns en que unha familia constrie nun @nico soar varias edificacions
illadas para cada un dos fillos ou fillas, permitindo que cada unha das vivendas constitGa un predio rexistral independente.
Tratase, xa que logo, da legalizacion do que en Espana se denomina “propiedade horizontal tombada” e que neste tipo de
supostos (encubrimento dunha parcelacion sen contar coa preceptiva licenza) non esta permitida polo noso ordenamento
xuridico.
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Brasil a segregacion da cidade e a acentuacion das desigualdades socioeconémicas
entre a stia cidadania.

2.3 0Os condominios en Chile

Os condominios pechados xorden en Chile na segunda metade dos anos setenta do
século XX destinados as clases medias, ainda que co transcorrer do tempo foronse
creando condominios para distintas clases sociais, mais e menos acomodadas®.

Os primeiros condominios pechados atoparon cabida legal —ben que tampouco
de xeito exhaustivo— na Lei nimero 16.742 de 1968'. Na actualidade estan regulados
pola Lei niimero 19.537, do 5 de decembro de 1997, sobre copropiedade inmobiliaria.
Este texto legal —que sufriu diversas modificaciéns, a tltima en 2015— distingue
entre dos tipos de condominios:

“Tipo A, as construcions, divididas en unidades, localizadas nun terreo de dominio
comtin, e

Tipo B, os predios, con construcions ou con proxectos de construcion aprobados,
no interior de cuxos deslindes existan simultaneamente sitios que pertenzan en
dominio exclusivo a cada copropietario e terreos de dominio comtin de todos eles”.

Os condominios tipo A son os denominados condominios verticais (é dicir, edifi-
cios en réxime de propiedade horizontal), mentres que o tipo B son os horizontais,
obxecto do presente artigo.

Os condominios pechados chilenos contan coas mesmas notas caracteristicas
que os xa analizados neste artigo: perimetro pechado, acceso controlado e vixilancia
permanente ou semipermanente (ben presencial, ben a través de camaras e outros
sistemas de seguridade). Asemade coexisten, como no Brasil, os condominios nos
cales non se permite acceder a ninguén alleo a urbanizacién con aqueles en que os
concellos unicamente lles permiten aos titulares do condominio (polo xeral, mediante
a persoa encargada das funcions de garda e seguridade) identificar as persoas que
desexan acceder a eles, sen que se lles impida a entrada agas por motivos xustifi-
cados. En canto ao seu réxime interno, cada condominio elabora o seu regulamento
interno, de acordo co estipulado na Lei 19.537/1997.

En decembro de 2017 o Senado chileno comezou a tramitar unha nova regulaciéon
da copropiedade inmobiliaria, aprobando en xaneiro de 2020 o proxecto de lei. Este
texto superou en abril do mesmo ano o correspondente tramite na Comision de
Vivenda da Camara de Deputadas e Deputados de Chile*, malia que un ano despois
continuaria ainda en tramitacién.

=

HIDALGO DATTWYLE, R., SALAZAR BARROWS, A. e ALVAREZ CORREA L., “Los condominios y urbanizaciones cerradas como
nuevo modelo de construccién del espacio residencial en Santiago de Chile (1992-2000)’; Scripta Nova (Revista Electrénica de
Geogrdfia y Ciencias Sociales), n. 7, 2003. Acceso web: http:/www.ub.es/geocrit/sn/sn-146(123).htm (9 de maio de 2021).

o

ORREGO ACUNA, J.A., Ley n. 19.537, sobre copropiedad inmobiliaria. Acceso web: https:/www.juanandresorrego.cl/publicacio-
nes/ (9 de maio de 2021).

@

Acceso web: https:/www.camara.cl/legislacion/ProyectosDeley/tramitacion.aspx?prmID=120568prmBOLETIN=11540-14
(9 de maio de 2021).
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Resulta curioso observar que a figura do condominio pechado en Chile non resulta
tan polémica como noutros paises do mesmo continente, quizais por contar cunha
regulacion civil mais especifica e detallada que o resto. Porén, a controversia desde
o punto do Dereito administrativo segue a estar presente, por moito que non cause
preocupacion ao estar regulado exhaustivamente por normas de dereito civil.

2.4 Os countries na Arxentina

A figura xuridica dos condominios obxecto de estudo deste artigo non recibe, em-
poriso, esta denominacién na Arxentina, onde o cualificativo habitual é o de barrios
cerrados ou countries (ou en singular, country club)”. Non obstante, presentan algunhas
diferenzas entre eles. Os countries son a modalidade mais exclusiva, sendo os seus
datos distintivos a exaltacion da vida ao aire libre e os equipamentos deportivos e
sociais —como canchas de deporte (tenis, padel, futbol...), piscina, campo de golf,
equitacion e centro social, entre outros—. Pola contra, os barrios cerrados normal-
mente non contan con este tipo de equipamento comun, constituindo a forma mais
habitual de urbanizaciéns pechadas ou privadas na Arxentina.

A construcién das urbanizacions pechadas no pais comeza nos anos oitenta do
século XX (ainda que é posible atopar algtn caso illado a finais dos setenta), xurdindo
en zonas clasificadas como “non urbanizadas”?, primeiro no territorio de Bos Aires
e despois no resto da Arxentina. Porén, o seu xurdimento non se debe tanto a fuxir
da inseguridade cidada como a acceder a equipamentos exclusivos e a relacionarse
con outras persoas de clase media-alta, illandose doutras clases sociais. Moitos deles
constriense mediante a asociacién do publico e do privado, distribuindose polas
cidades e stia periferia sen unha planificacién urbana previa.

Desde o punto de vista xuridico, a stia proliferacion coincide, segundo LIBERTUN
DE DUREN?, co comezo das politicas de descentralizaciéon da regulacién da planifi-
cacion urbana, que concede maior autonomia as localidades municipais neste tema.
Isto non significa que os condominios xurdan sempre froito dunha planificacion
urbanistica rigorosa (posto que en boa parte dos casos é todo o contrario), sen6n
simplemente que van contar con normas de caracter local que amparen a sia lega-
lidade. Xa que logo, a proliferacion das urbanizacions privadas prodiicese nos anos
noventa do século XX coa descentralizacion normativa en materia de urbanismo, ma-
lia existiren xa algunhas desde finais dos anos setenta e varias mais nos anos oitenta.

Non obstante, malia o crecemento exponencial das urbanizacions pechadas
na Arxentina ao abeiro da normativa local, tamén segue a existir por outra banda

]

Asi mesmo, a dicotomia condominios-favelas que se produce no Brasil, na Arxentina ten a denominacion de countries-villas
miseria.

8 MALIZIA, M. e PAOLASSO, P, “Countries y barrios privados en Yerba Buena, Gran San Miguel de Tucuman, Argentina: nuevas
formas de expansion urbana’; Estudios Demogrdficos y Urbanos, vol. 24, n. 3(72), 2009, pp. 583-613.

HIDALGO DATTWYLE, R., SALAZAR BARROWS, A. e ALVAREZ CORREA L., “Los condominios y urbanizaciones cerradas como
nuevo modelo de construccion del espacio residencial en Santiago de Chile (1992-2000)’, cit.

©

~
S

LIBERTUN DE DUREN, N., “Barrios cerrados como estrategia de desarrollo municipal’, Apuntes de investigacion / Tema central:
Conourbano, n. 16/17, 2009-2010, pp. 41-54.
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normativa de caracter superior (provincial) que procura que dalgin xeito cumpran
unha funcién social. Neste sentido, na provincia de Bos Aires 0 29 de novembro de
2012 sancionouse (con publicacién en outubro de 2013) a Lei 14.449 de acceso xus-
to ao habitat, establecendo o sometemento dos novos grandes desenvolvementos
inmobiliarios (ademais doutros supostos xuridicos), entre os que se atopan todo
tipo de urbanizacions pechadas, a denominada “contribucion obrigatoria sobre a
valorizacién inmobiliaria”, que obriga os concellos a contar cunha ordenanza que
estableza unha contribucién obrigatoria non inferior ao dez por cento da valoracion
inmobiliaria do desenvolvemento urbanistico. Esta contribucion podera ser aboada
mediante difieiro efectivo ou mediante cesions de bens inmobles.

Esta normativa, como é doado de apreciar, esta inspirada —con inmensas dife-
renzas— no ordenamento xuridico espafiol, en concreto na cesion do dez por cento
do aproveitamento urbanistico dun ambito urbanistico e na posibilidade da sia
monetarizacién (ben que compre lembrar, respecto a esta tltima, que na normativa
galega o seu uso se foi restrinxindo coas sucesivas reformas da Lei 9/2002, de 30 de
decembro, ata se converter en anecddtica na vixente Lei 2/2016, de 10 de febreiro, do
solo de Galicia). Asemade, a norma prevé un réxime inspirado —tamén con abismais
diferenzas— no noso Rexistro de Soares, para aqueles soares que non se edifiquen
en determinado prazo.

Xa que logo, podemos concluir que no caso arxentino a proliferacién das urbani-
zacions pechadas se debe fundamentalmente a un desexo de vivir en tranquilidade,
féra do balbordo dos centros urbanos e a adquisicion dun certo status social, mais que
a evitar a delincuencia. Desde o punto de vista xuridico, a analise das urbanizacions
pechadas na Arxentina lévanos ademais a ddas conclusions: o non emprego do termo
condominio como nos paises da contorna e a regulacion fundamental polo Dereito
administrativo de ambito local (fronte & regulaciéon maioritariamente do Dereito civil
doutros paises latinoamericanos, en que estas normas civis chocan nalgins casos
con normas do seu dereito administrativo, pero sempre cun ambito espacial mais
amplo, estatal ou federal), se ben existen normas de ambito superior (provincial)
que procuran que a propiedade cumpra dalgin xeito unha funcién social, ainda que
non cheguen a limitar o feito de que as urbanizaciéns fiquen pechadas.

2.5 Principais reflexions extraidas da analise da figura
dos condominios no Dereito comparado

No informe Urbanization and development. Emerging futures publicado pola ONU-
Habitat no ano 2016 afirmase que, “socialmente, o modelo de urbanizacion xera mul-
tiplices formas de desigualdade, exclusion e carencias, o que crea desiqualdades espaciais
e cidades divididas, frecuentemente caracterizadas por urbanizacions pechadas e dreas de
chabolismo”. No documento faise mencion aos principais lugares do mundo en que se
esta a producir este fenémeno: no mundo anglosaxén, nos Estados Unidos (no ano
2007 existian preto de sete millons de fogares dentro de vinte mil gated communities)
e Inglaterra (con mais dun millar de condominios no ano 2004, sobre todo preto de
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Londres e no sueste do pais); en América Latina, as cidades de Santiago de Chile e
Bos Aires; e en Africa, as cidades de Xohanesburgo, Nairobi e Lagos.

No presente artigo detivémonos mais na analise dos condominios dos paises que
cumprian con dous requisitos: contar con ordenamentos xuridicos semellantes ao
noso e cun nimero significativo de urbanizacions pechadas (a maiores analizouse
o caso dos Estados Unidos, por constituir o xerme dos condominios). Arxentina,
Chile e Brasil cumpren notoriamente coas dias condiciéns?. Porén, como sinalou
o sociélogo polaco-britanico ZYGMUNT BAUMAN?22 —na mesma lifia que o informe
da ONU-, as urbanizaciéns pechadas non son un fendmeno exclusivo de América
Latina, senon que “a mesma tendencia prevalece en todos os continentes. Trdtase doutro
intento desesperado de separarse da vida incerta, desiqual, dificil e cadtica de “afora”.[...]
Cercarse nunha “comunidade pechada” non pode sendn significar tamén excluir todos
os demais dos lugares dignos, agradables e seguros, e encerralos nos seus barrios pobres.
Nas grandes cidades, o espazo dividese en “comunidades pechadas” (quetos voluntarios)
e “barrios miserables” (quetos involuntarios). O resto da poboacion leva unha incomoda
existencia entre eses dous extremos, soniando con acceder aos guetos voluntarios e temendo
caer nos involuntarios”.

As principais conclusions que podemos extraer da analise dos condominios en
América desde unha perspectiva xuridica son as seguintes:

1. Os condominios pechados (sexa cal for a sila denominacion no pais en concreto)
xorden ou ben aproveitando baleiros legais ou ben ao abeiro das normas civis exis-
tentes, normalmente as reguladoras da propiedade horizontal.

2. A elevada demanda das urbanizaciéns pechadas provoca que —devagar nalgtns
casos, con maior celeridade noutros—, a maior parte dos paises vaian lexislando de
cara a acadar unha completa legalizacion dos condominios, malia a critica e opo-
sicién da maior parte da doutrina, tanto no eido xuridico como desde a xeografia,
a socioloxia ou as ciencias politicas. Porén, non se pode esquecer que é a forma de
residencia da maior parte dos integrantes dos poderes executivo, lexislativo e xudicial
en moitos paises, especialmente nos latinoamericanos.

3. Esta lexislacion, pola propia natureza do condominio aplicado ao uso do solo,
deberia ter caracter administrativo en determinados aspectos (especialmente para
outorgarlle un sustento legal ao feito de que se poidan abrir vias que non van ter a
condicién de publicas, por se tratar dun aspecto que non ten doado encaixe desde
un punto de vista urbanistico), pero non sempre é asi. En moitos casos estan re-
gulados en exclusiva por normas de caracter civil, que, malia resultaren de suma
importancia para regular o funcionamento interno das comunidades de propietarios

~

Existen moitos outros paises latinoamericanos con condominios, ainda que non cun ndmero tan elevado como o que existe
nos tres paises analizados. Asemade, a sa regulacion térnase repetitiva, ao se tratar de normas civis, especialmente de
propiedade horizontal, sen que no eido do Dereito administrativo se tefia regulado nada. O estudo da lexislacion de varios
deles leva a conclusion de que incluilos non achegaria moito a este artigo. Por outra banda, tamén cémpre ter en conta que
os tres paises analizados son os que contan cunha maior literatura cientifica publicada sobre este tema.

~
N

PAVON, H., “Entrevista a Zygmunt Bauman. El Estado benefactor volvié para los ricos’, Revista i, n. 303, 2009. Acceso web:
https:/www.clarin.com/ideas/entrevista-zygmunt-bauman_0 _HJjEXpdsw71.html (9 de maio de 2021).
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ou condominios, non abondan —como se explicou— para abordar todos os aspectos
conflitivos que xorden coa construcién de condominios.

Afortunadamente, como se vera a continuacion, na lexislacion espaiiola e galega
séguese en xeral a tendencia inversa: do baleiro legal e a stia aceptacion técita & stia
prohibicion, coas curiosas excepciéns que se poden atopar na normativa de &mbito
local.

3 Perspectiva historica dos condominios
no ordenamento xuridico de Espana con
especial mencion ao caso galego

3.1 Os anos cincuenta do século XX

A orixe xuridica dos condominios urbanisticos en Espafia —baixo a denominacién
urbanizacions particulares— atopamola nunha norma do franquismo?3, no artigo 41da
Lei do 12 de maio de 1956 sobre réxime do solo e ordenacién urbana. Cémpre aclarar
que a inclusion deste artigo se debeu a un interese do lexislador de conceder apoio
legal a realidades que se estaban a materializar naquela época. Resulta paradigma-
tico o caso da Posesion de Somosaguas (en que se integra La Finca), no municipio
madrilefio de Pozuelo de Alarcon, que na actualidade segue a ser unha das mais ex-
clusivas urbanizaciéns de Espafia. No ano 1955 0 seu promotor, o Grupo Empresarial
do Banco Urquijo, presentou un plan para a sia urbanizaciéon ante a Comision de
Urbanismo de Madrid, dividindo as 750 hectareas que conforman o conxunto en
cinco zonas distintas®:.

Dado que a partir do ano 1956 os promotores de urbanizaciéns privadas comezaron
acontar con apoio desde o punto de vista do Dereito administrativo para construilas
de forma legal?s, era preciso acudir ao dereito civil para regular a relacion entre os
propietarios e a xestion dos elementos privativos da urbanizacion. Para tal efecto,
comezouse a aplicar o artigo 396 do Cédigo civil?¢, nese momento coa modificacion
efectuada no ano 1939, que sentaba as bases da propiedade horizontal cando ain-
da non existia unha lei especifica que a regulase. O precepto, non obstante, estaba
pensado para as edificacions en altura, ao comezar establecendo: “se os diferentes
pisos dun edificio ou as partes de piso susceptibles de aproveitamento independente por

~
@

Posuindo, xa que logo, o Estado a competencia exclusiva en materia de urbanismo e ordenacion do territorio.

N
®

CALLEJA DIEZ, L., Gated communities. Adaptacion del modelo al entorno de Madrid, traballo fin de grao na Escola Técnica Su-
perior de Arquitectura da Universidade Politécnica de Madrid, Madrid, 2018, p. 41. Acceso web: http:/oa.upm.es/51341/ (9
de maio de 2021). As cinco zonas en que se dividiu a Posesion de Somosaguas foron: Somosaguas A, Somosaguas Norte,
Somosaguas Centro, Prado de Somosaguas e Somosaguas Sur (La Finca).

N
e

Isto non significa que todas as urbanizacions privadas que comezaron a sda tramitacion antes de 1956 o fixesen sen amparo
legal, posto que podian atopar fundamento nalgunha norma de ambito local.

N
&

A redaccion orixinal deste precepto, do ano 1889, foi modificada nos anos 1939, 1960 e 1999.
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ter saida propia a un elemento comtin daquel ou d via ptiblica, pertencesen a distintos
propietarios [...]”.

3.2 Os anos sesenta do século XX

A aprobacién da Lei do solo de 1956 seguiulle catro anos despois a aprobacién da
Lei 49/1960, do 21 de xullo, sobre propiedade horizontal (que implicou unha nova
modificacion do artigo 396 do Cddigo civil). Cémpre sinalar que as dtias normas
marcaron un fito importante no ordenamento xuridico espafiol. A do solo porque
ata ese momento o urbanismo s6 estaba regulado por ordenanzas municipais e por
normas de rango legal cuxo ambito se reducia as grandes cidades?’ (fronte ao am-
bito universal —do territorio espafiol— da nova norma) e a de propiedade horizontal
porque, como se explicou, esta cuestiéon unicamente estaba regulada no Cédigo civil,
sendo insuficiente para atallar todos os problemas que xera a convivencia vecifial.

A nova Lei de 1960, igual que o artigo 396 do Cddigo civil, tifia como obxecto as
edificaciéns en altura. A solucién que se adoptou para as primeiras urbanizacions
privadas foi realizar unha interpretacion analdxica destas normas, de xeito que non
serian elementos comuns as escaleiras ou o ascensor —por non existiren—, senén as
vias e as zonas verdes interiores.

No caso galego, a urbanizacion privada paradigmatica cuxa tramitacion adminis-
trativa comezou neste periodo é a da illa de Toralla, na cidade de Vigo®®. O proxecto de
urbanizacién da illa redactouse no ano 1967, estando esta regulada pola Ordenanza
11-Zona Exterior das Ordenanzas Municipais de Edificacién de Vigo. Por aquel ent6n
acidade carecia dun instrumento de planificacién xeral do municipio. O primeiro que
se redactou, dous anos despois de que comezase a tramitacion de Toralla, en 196929,
non chegou a entrar en vigor, debendo agardarse a que Vigo contase co seu primeiro
Plan Xeral de Ordenacion Urbana, en 1971. Polo tanto, en virtude da mencionada
Ordenanza 11, foron aplicadas as stas letras D (que permitia construir “colonias”) e
E (de “edificios illados”). Os propietarios, baseandose nesta norma regulamentaria
e nas zonas que delimitaba, propuxeron realizar duas tipoloxias distintas na illa:
cidade xardin composta por vivendas unifamiliares por unha banda e edificios en
altura por outra. O proxecto foi aprobado inicialmente polo Pleno do Concello de
Vigo con data do 3 de febreiro de 1968 e definitivamente pola Comisién Provincial de
Urbanismo de Pontevedra con data do 10 de outubro do mesmo ano. O proxecto esti-
pulaba a urbanizaciéon completa de Toralla (subministracion de auga e electricidade,

N
N

Ademais de normas xenéricas —non urbanisticas en exclusiva— aplicadas a todo o territorio espanol, como € o caso das leis
de bases de réxime local do 17 de xullo de 1945 e 3 de decembro de 1953, que foron refundidas nun texto (nico no ano 1955.

~
%

Ailla pertenceu ao mosteiro de Celanova ata a desamortizacion de Mendizabal en 1836, momento en que pasa a mans
privadas. Despois de ter varios propietarios, en 1965 adquirena José Manuel Kowalski Fernandez e Mercedes Peyrona Diez
de Gliemes. Nese mesmo ano Kowalski constitie cos irmans Ramon e Guillermo Vazquez Lorenzo a entidade Toralla, S.A,,
que se converte na nova propietaria.

2 De acordo con GONZALEZ PEREZ e LOPEZ GONZALEZ, este PXOU foi aprobado inicialmente en maio de 1967 e provisional-
mente en marzo de 1969, pero o Ministerio de Vivenda denegou a sta aprobacion definitiva en resolucién de data 22 de xullo
de 1969 (GONZALEZ PEREZ, J.M. e LOPEZ GONZALEZ, A, “La dindmica demografica y el planeamientourbano en Vigo desde
1960. Impacto del proceso de industrializacion desarrollista’, Anales de Geografia de la Universidad Complutense, n. 23, 2003).
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rede viaria e de sumidoiros e unha ponte que comunicase a illa coa cidade). Ademais
dun paseo maritimo pola parte norte da illa, contemplaba tres zonas diferenciadas:

a) Residencial. Constituida por ata corenta e tres vivendas unifamiliares de ata
duas plantas.

b) Turistica. Composta por dous bloques destinados a apartamentos.

¢) Deportiva. Con pistas de tenis, piscina, praia deportiva e peirao privado.

Aos bloques de apartamentos designaronselles as letras A e B, denominandose o
primeiro “Edificio Parque”, con dez pisos de altura e o segundo “Edificio Torre”, con
vinte pisos de altura. O bloque A, tras varios anos de litixios xudiciais, non chegou a
construirse3°, pero si se edificou o bloque B, converténdose nun simbolo da especu-
lacién urbanistica e do maltrato ao territorio3. En canto as vivendas unifamiliares,
finalmente construironse trinta e catros

A superficie total a urbanizar en Toralla foi de 76.900 metros cadrados, dos
cales 51.900 m? correspondian a propiedade e 25.000 m? ao dominio publico
maritimo-terrestre.

3.3 Os anos setenta do século XX

A comezos da década dos setenta, o Ministerio de Vivenda promoveu a redaccion
dun anteproxecto de lei das urbanizacions residenciais privadas, nunha norma que
mesturaba asuntos propios do Dereito administrativo con asuntos do dereito civil3
e que nunca chegou a avanzar na sda tramitacion.

Por outrabanda, o texto refundido da Lei sobre réxime do solo e ordenacién urbana
aprobado mediante o Real decreto 1346/1976, do 9 de abril, recolleu a luva da Lei do
solo de 1956 e no seu artigo 53 reproduciu de forma bastante similar o anterior 41,
modificando a denominacion de urbanizacions particulares pola de urbanizaciéns de
iniciativa particular. Non obstante, esta matizacion e a obriga de cesién de dotacions

w
S

Porén, si chegou a contar con un proxecto técnico visado polo Colexio de Arquitectos, que foi redactado por Jesis de Juany
Alvarez. A orixe do conflito radicou no feito de que o Plan Parcial de Coruxo-Canido Norte en que se incluia Toralla omitira as
especificacions relativas as edificacions en altura da illa. Tampouco se chegou a materializar un proxecto de garaxe-aparca-
doiro de dUas plantas presentado no Concello no ano 1973, ainda que por motivos distintos, nos cales non nos detemos por
exceder as pretensions do presente artigo, que aspira a ter un caracter mais xeral.

w

Paradoxalmente, o seu proxecto técnico foi redactado (con visado no colexio profesional no ano 1968) por un arquitecto
vigués que deixou outras obras singulares na cidade que hoxe constitlen verdadeiras obras de arte polo seu caracter inno-
vador pero respectuoso coa contorna, Xosé Bar Boo.

w
N

Desde o punto de vista do dereito civil, os propietarios de vivendas da illa constituironse en comunidade de propietarios de
acordo coa Lei de propiedade horizontal de 1960. As dias comunidades de propietarios da illa, El Castro de Toralla e a Torre
de Toralla decidiron no ano 1984 adquirir a totalidade das accions da entidade Toralla, S.A. Inicialmente estaba previsto que
a comunidade xeral estivese tamén composta por unha terceira denominada Bloque Curvo. Porén, ao non se construir este
edificio, tampouco se chegou a constituir esta subcomunidade.

w
v

A entidade Toralla, S.A., conseguiu a concesion de parte do dominio pablico maritimo-terrestre (Orde ministerial do 10 de
agosto de 1973). En total foron tres as concesions obtidas para obras de defensa contra o mar e servizos. Non obstante, o
Consello de Administracion de Toralla, S.A., decidiu reverter as concesions e facilitar que se lles concedese a Universidade de
Vigo para a creacion dunha Estacién de Ciencias Marifias, que foi inaugurada no ano 2006. Non foi este o primeiro paso na
apertura parcial dailla, posto que no ano 1997 o Tribunal Supremo ditaminaba que debia liberalizarse o paso pola ponte (que
fora construido pola entidade Toralla, S.A., cunha concesién administrativa por 99 anos). Asi mesmo, a sentenza establecia
que os propietarios debian ceder seis metros de terreo para dominio pablico a partir da vindeira preamar rexistrada. Por outra
banda, a sentenza mantivo a prohibicion de acceder & illa por parte de vehiculos alleos a propiedade.

w
=

Acceso web: http:/www.enciclopedia-juridica.com/d/urbanizacion-privada/urbanizacion-privada.htm (9 de maio de 2021).
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para o dominio e uso publico imposta pola norma limitaban xuridicamente a posi-
bilidade de construcion de urbanizaciéns que contasen coa totalidade de elementos
comuns de titularidade privada. Con todo, moitos concellos optaron por adoptar
variadas argucias legais para desentenderse da conservacién e mantemento de vias
e dotacidns que deberian ter sido publicas, derivando estes actos en urbanizaciéns
privadas.

Por outrabanda, a chegada da democracia nesta década provocou unha modifica-
cién substancial do ordenamento xuridico espafiol debido a aprobacién dunha norma
comun de rango constitucional e a creacion de comunidades auténomas dotadas de
autonomia propia a varios niveis, como o lexislativo para os efectos que nos ocupan.

Neste sentido, é ben sabido que o artigo 148.1.3.2 da Constitucién espariola do 1978
outorga as comunidades autdnomas competencia exclusiva en materia de ordenacién
do territorio, urbanismo e vivenda.

3.4 Os anos oitenta do século XX

Desde a perspectiva do dereito publico, no que respecta a Galicia nesta década, o
artigo 27.Tres do Estatuto de autonomia de Galicia, aprobado mediante a Lei organica
1/1981, do 6 de abril, consagrou a competencia exclusiva da comunidade auténoma
galega en materia de ordenacion do territorio e do litoral, urbanismo e vivenda.

Desde a perspectiva do Dereito privado, resultou crucial en toda Espafia a
Resolucion do 2 de abril de 1980 da Direccion Xeral dos Rexistros e do Notariado3s,
no cal se resolvia un recurso interposto por un notario de Ciudad Rodrigo en relacién
cunha escritura de declaracién de obra nova e division horizontal en que a sociedade
cooperativa promotora pretendia declarar como elementos comuns das edificacions
construidas “os espazos destinados a riias e os terreos sobrantes sobre os que no seu dia
se construirdn a zona escolar, a zona comercial, a gardaria infantil e os xardins coope-
rativistas.” A DXRN estableceu o seguinte: “Considerando que en tanto non apareza
a normativa legal que regule esta nova figura xuridica faise preciso arbitrar os medios
pertinentes para que poida ter reflexo no Rexistro a dita figura, e entre eles cabe estimar
aquel que se inspira na forma de acceso da propiedade horizontal”.

Nesta década dos oitenta o Tribunal Supremo ditou varias sentenzas nas cales
asimilou o réxime das urbanizacions privadas ao dunha propiedade horizontal tra-
dicional. Resulta paradigmatica neste sentido a Sentenza do 28 de maio de 1986,
en que, en relacion coa Urbanizacion Monteclaro no concello madrilefio de Pozuelo
de Alarcon, se afirma que se acepta “a situacion de copropiedade similar d conecida

3 BOE n. 129 de data 29 de maio de 1980.

% De acordo con CANOSA ZAMORA, Monteclaro tivo como principais adquirentes desde a sia realizacion a residentes es-
tranxeiros e a famosos do panorama artistico espanol. A promotora da urbanizacion foi a empresa de orixe norteamericana
Levitt-Bosch Aymerich, S.A. (que tamén promoveu outras catro urbanizacions na zona). Sete anos despois de que William
Levitt vendese a sta empresa familiar a International Telephone & Telegraph Corp., esta chegou a Madrid da man de José
Maria Bosch Aymerich, un arquitecto, enxefieiro industrial e promotor catalan. Montealto foi o seu primeiro condominio,
copiando o modelo estadounidense de urbanizacions privadas. O segundo foi Monte Alina, tamén en Pozuelo de Alarcén,
residencia de varios politicos e artistas espafiois (CANOSA ZAMORA, E., “Las urbanizaciones cerradas de lujo en Madrid: una
nueva formula de propiedad y de organizacion territorial’; Ciudad y Territorio, n. 133-134, 2002).
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como propiedade horizontal, pola existencia dun dereito de propiedade singular sobre
cada parcela e un dereito de copropiedade sobre un conxunto de elementos comtins e pola
vontade manifesta das partes de aplicar o réxime da propiedade horizontal”.

3.5 Os anos noventa do século XX

Desde a perspectiva do Dereito administrativo, resulta relevante nesta época a Lei
8/1990, do 25 de xullo, sobre reforma do réxime urbanistico e valoracions do solo
(que deu lugar ao Real decreto lexislativo 1/1992, do 26 de xufio, polo que se apro-
baba o texto refundido da Lei sobre o réxime do solo e ordenacidon urbana). A sua
relevancia radicou sobre todo na Sentenza do Tribunal Constitucional que se ditou
tras os recursos presentados, a 61/1997, do 20 de marzo, que veu aclarar que, a
pesar de que as comunidades autdnomas contan con competencias exclusivas en
urbanismo, ordenacién do territorio e vivenda, o Estado ten competencia no que
se refire as condiciéns basicas do exercicio do dereito de propiedade, &s garantias
xerais da expropiacion forzosa e o réxime de valoracions, aos aspectos rexistrais e
a responsabilidade patrimonial da Administracion (sen contar con outras compe-
tencias estreitamente ligadas a esta materia que non incluiu a sentenza, como a do
procedemento administrativo comun).

Non significa isto que as competencias ficasen perfectamente delimitadas a partir
deste momento, xa que a seguinte norma urbanistica estatal, a Lei 6/1998, do 13 de
abril, sobre réxime do solo e valoracions, volveu invadir competencias autonémicas,
dando lugar a unha nova Sentenza do Tribunal Constitucional, a 164/2001, do 11 de
xullo.

Desde a perspectiva do dereito civil, no ano 1991 aprobouse un anteproxecto de Lei
de conxuntos inmobiliarios que non continuou coa stia tramitacion. O que si resultou
significativo nesta década foi a Lei 8/1999, do 6 de abril, de reforma da Lei 49/1960,
do 21de xullo, sobre propiedade horizontal. O seu artigo vixésimo introduciu un novo
precepto 4 norma de propiedade horizontal, o nlimero 24, para regular os denomi-
nados complexos inmobiliarios privados (é dicir, as urbanizacions privadas), que entre
outras moitas cousas —dado que conta cunha lonxitude considerable— establece que
“o titulo constitutivo conterd a descricion do complexo inmobiliario no seu conxunto e dos
elementos, vias, instalacions e servizos comtins”.

3.6 As ddas primeiras décadas do século XXI

ALei8/2007, do 28 de maio, do solo (con texto refundido aprobado polo Real decreto
lexislativo 2/2008, do 20 de xufio), seguironlle as normas que deron lugar ao texto
refundido da Lei de solo e rehabilitacién urbana, aprobado polo Real decreto lexis-
lativo 7/2015, do 30 de outubro, que non fai mencién as urbanizaciéns de iniciativa
particular, ao se tratar dunha cuestién que deben regular as comunidades auténomas.
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4 0Os condominios no ordenamento xuridico galego

Analizando as normas de rango legal reguladoras do urbanismo galego no marco
constitucional?’, chégase 4 conclusion de que algunhas fixeron mencién as urba-
nizacions de iniciativa particular nos mesmos termos que as leis estatais, como é o
caso da do ano 1985 ou da do ano 1997, pero non chegaron a conter unha regulacion
exhaustiva dos condominios. Compre aclarar, non obstante, con efectos tanto para
as normas estatais como para as autonémicas, que o termo empregado non impli-
caba necesariamente que as urbanizacions estivesen pechadas e contasen con vias
e outros elementos comuns privados. Poden existir urbanizaciéns ao abeiro desta
denominacién que simplemente fosen promovidas por particulares pero que non
encaixasen na tipoloxia de urbanizaciéon pechada ou condominio. De feito, o habitual
é que os concellos non permitisen o establecemento de condominios, considerando
que as obrigadas cesions dotacionais 4 Administracién ptiblica local en todo o solo
urbano non categorizado como consolidado impedian a stia construcion de se apli-
caren as normas con rigor.

Non obstante, a falta de mencién expresa nas normas autondémicas e estatais no
que atinxe ao solo urbano consolidado levou algtns concellos galegos a autorizar os
condominios de acordo cos seus propios criterios internos, ante a ausencia de regu-
lacion desta materia tamén en practicamente todos os instrumentos de planeamento
municipal. Estes criterios foron durante moitos anos considerar a parcela de solo
urbano consolidado como un todo e non cada vivenda a construir en particular, e
para tal efecto s6 se consideraba que a parcela sobre a que se construia a urbaniza-
ciéon cumprise os parametros urbanisticos xerais, como contar con todos os servizos
urbanisticos e dar fronte a via piblica pavimentada. Este foi o caso, por exemplo
(xa que se poderian citar moitas outras), da urbanizacién construida nos primeiros
anos da década dos noventa do século XX nas inmediaciéns da avenida Atlantida
da parroquia viguesa de Alcabre, cunha superficie aproximada de dtas hectareas e
as vias interiores e elementos comins do condominio (pistas deportivas, piscina e
zonas verdes) pechados a terceiros.

Non obstante, os tribunais de xustiza consideraron nalgunhas situaciéns que toda
via que se abra debe aparecer grafada no planeamento, prohibindo deste xeito toda
urbanizacién en que non se dea o suposto de que a totalidade das vivendas tefian
fronte a via publica pavimentada (existente ou de nova apertura, pero en todo caso
grafada no planeamento). Entre outras, resulta de interese a Sentenza do Tribunal
Superior de Galicia do 9 de outubro de 2008, que, en relacién cun estudo de detalle
sobre unha parcela de solo urbano en que se grafa unha via privada para dar acceso
rodado a sete bloques residenciais, estima o recurso contencioso-administrativo in-
terposto pola Xunta de Galicia. Esta ltima defendia que “ainda que no ED se pretenda

37 Estas normas foron: a Lei 11/1985, do 22 de agosto, de adaptacién da do solo a Galicia; a Lei 1/1997, do 24 de marzo, do
solo de Galicia; a Lei 9/2002, do 30 de decembro, de ordenacion urbanistica e proteccién do medio rural; e a Lei 2/2016, do
10 de febreiro, do solo de Galicia (co seu regulamento de desenvolvemento, aprobado polo Decreto 143/2016, do 22 de
setembro).
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cualificalo como privado é de uso publico, pois € o que dd acceso rodado aos sete bloques
situados cara ao Oeste, que non o terien desde a estrada LU-540; que de ser privado, as
parcelas nas que se prevén os ditos bloques non serian soares por carecer de acceso por via
ptiblica; e que a dita via é o Gnico acceso desde a indicada estrada, pois os sinalados nos
planos do ED como vias NSP Norte e Sur non existen na realidade fisica”.

Esta situacién mudou en municipios como Vigo, que coa aprobacion definitiva en
agosto de 2008 do novo Plan Xeral de Ordenacién Municipal legalizou —sen nece-
sidade de acudir a criterios internos sen verdadeiro sustento legal, como antes— os
condominios3®. Neste sentido, no artigo 2.3.5. Deber de conservacion da urbanizacion
da stia normativa urbanistica estableciase no seu punto 8:

“Fdra dos supostos anteriores, cando a totalidade ou unha parte da superficie da
urbanizacion se dedique 0 servizo exclusivo dos propietarios, ou se atope en réxime
de condominio, estes asumirdn a stia conservacion, sen necesidade de constituir
unha entidade de conservacion. O deber de conservacion terd prazo indefinido e
referirase d totalidade dos servizos das ditas superficies de servizo exclusivo. O
réxime aplicable serd o establecido no artigo 8.2.2, do titulo VIII destas Normas
Urbanisticas”.

Asemade, no artigo 5.2 Uso residencial, ao regular a categoria 1.2 Vivenda unifami-
liar (de acordo coa stia definicion “a situada nunha tinica parcela con acceso indepen-
dente desde a via ou espazo ptiblico. En funcion da stia relacion coas edificacions lindeiras
pode ser illada, pareada ou acaroada con outras edificacions”), recofiécense no apartado
5.2.1.b) as seguintes condiciéns de condominio:

“N.°1. As producidas como consecuencia da parcelacion «ob rem» en que se confi-
guran parcelas unifamiliares, con acceso independente desde o espazo ptiblico, en
cada unha das cales se diferencian dtias superficies: unha onde se situard a vivenda
unifamiliar e outra integrada nunha superficie configurada como elemento comtin
da totalidade das parcelas unifamiliares resultantes da parcelacion, cumprindo
ademais as sequintes condicions:

— Deberd quedar garantida, mediante a constitucion do réxime xuridico corres-
pondente, a imposibilidade de disposicion independente da parte de parcela onde
se localiza a edificacion e a parte restante que da mesma se integra na superficie
configurada como elemento comtin da totalidade das parcelas unifamiliares do
conxunto da actuacion.

% Debe sinalarse que a inclusién dos condominios no PXOM estivo motivada por cuestions exclusivamente técnicas. O obxec-
tivo era ofrecerlle unha solucién urbanistica a un conxunto de parcelas en que se incluian soares que legalmente s6 podian
ser clasificados e categorizados como solo urbano consolidado, pero que deixaban detras a varias parcelas inedificables. O
equipo redactor do plan (en concreto, a entidade Consultora Galega, S.L., fundada no ano 1979 polo soci6logo Daniel Pino e
os arquitectos César Portela, lago Seara e Xosé Bar Boo, en concurso de acredores voluntario desde 0 ano 2014 e en proceso
de liquidacion desde o 2019) optou por outorgarlle o réxime de condominio a estas bolsas de solo —compostas polas par-
celas con fronte a via pablica e tamén polas que quedaban detras—, cunha superficie media de ao redor de media hectarea.
Semella razoable descartar os motivos ideoléxicos na eleccién da figura do condominio porque o texto do PXOM comezou a
elaborarse no ano 2001 baixo o goberno municipal do BNG, aprobouse inicialmente en 2004 e provisionalmente en 2006 co
PP, de novo provisionalmente en 2007 co PSOE (porque este introduciu unha serie de modificacions, sen que ningunha delas
supuxese unha alteracion no réxime dos condominios) e finalmente con caracter definitivo pola Xunta de Galicia en 2008.
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0 cumprimento deste réxime exixirase no acto de concesion de licenza de parce-
lacion e inscribirase no Rexistro da Propiedade.

— O ntimero mdximo de vivendas serd o niimero enteiro resultante de dividir a
superficie da parcela edificable obxecto da parcelacion, pola superficie minima
establecida na zona de ordenanza e grao correspondente.

— A superficie da parcela na que se asenta a vivenda non poderd ser inferior ao
cincuenta por cento (50%) da superficie minima establecida e, en ningtin caso,
menor de cen (100) metros cadrados.

— A superficie da parcela de vivenda unifamiliar resultante da suma das dtias
partes producidas no proxecto de parcelacion non poderd ser inferior d superficie
minima de parcela establecida pola zona de ordenanza e grao.

— As superficies das parcelas definidas nos apartados anteriores deberdn ter conti-
nuidade fisica e quedardn garantidas as condicions de seguridade e accesibilidade
dunhas e outras.

— A edificabilidade e ocupacién correspondentes serdn as aplicables ao conxunto
da suma das superficies das das partes diferenciadas da parcela.

N.° 2. As vivendas en réxime completo de condominio sen parcelacion da finca
de orixe, no que as vivendas estdn repartidas no conxunto e a elas se accede de
forma peonil, ou con acceso ocasional de vehiculos, e comparten os espazos libres
como espazos comuns.

Poderdn realizar garaxes comtins ou independentes, baixo rasante, ou ao bordo
da alifiacion do viario publico ao que dea fronte a parcela.

Arealizacion destas vivendas exixird a redaccion dun proxecto unitario sometido
d obtencion dunha tinica licenza.

0 niimero mdximo de vivendas serd o ntimero enteiro resultante de dividir a su-
perficie da finca obxecto de condominio, pola superficie minima establecida na
zona de ordenanza e grao correspondente, e non poderd superar o de 10 vivendas
por condominio.

A edificabilidade serd a que corresponda aplicar ao ntimero de parcelas tedricas
calculadas sequndo o pardgrafo anterior, sequndo ordenanza e grao.

En todo os supostos dos condominios anteriores, a separacion a lindeiros serd a
da ordenanza e grao correspondente”.

O PXOM de Vigo foi anulado por unha Sentenza do Tribunal Supremo do 10 de
novembro de 2015 polo inico motivo de terse incumprido o tramite de avaliacién
de impacto ambiental estratéxica. Tras a anulacion recobrou vixencia o anterior
planeamento, de 1993, un instrumento de ordenacién municipal en exceso sucinto,
que non menciona os condominios ou figura equivalente nin en sentido positivo nin
negativo. En abril de 2017 os técnicos municipais de Vigo comezaron a redactar un
Instrumento de Ordenacion Provisional (en diante, IOP), en cumprimento do disposto
na Lei 2/2017, do 8 de febreiro, de medidas fiscais, administrativas e de ordenacion.

0 IOP foi aprobado con caracter definitivo, tras contar cos informes preceptivos,
polo Pleno do Concello de Vigo en sesién do 2/ de xullo de 2019 (DOG do 26 de agosto
de 2019 e BOP do 20 de setembro de 2019). A regulacién dos condominios foi copiada
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palabra por palabra do PXOM de 2008, estando vixente a dia de hoxe mentres non se
aprobe o novo PXOM en tramitacion3.

A regulacion viguesa dos condominios non considera que os camifios interiores
das urbanizacions construidas ao abeiro desta normativa sexan verdadeiras estradas
ou raas, de ai que non lles apliquen as mesmas normas que as novas vias*° (para os
efectos de anchura, conexion de subministracions, beirarraas, cesion ao dominio
publico, etc.), sendn que lles confire a condicion de accesos rodados privados equi-
valentes aos que pode facer a persoa propietaria dunha vivenda unifamiliar na sia
parcela ou a aquel co que conta un edificio multifamiliar para acceder ao portén do
garaxe comun. Tratase dunha cuestion discutible, pero o que resulta un perigoso
antecedente de cara a unha eventual proliferacién das urbanizaciéns privadas é o feito
de que se considere que non sexa preciso que cada unha das vivendas integrantes do
condominio dea fronte a via ptiblica, sen6n que sexa suficiente con que o faga a par-
cela global (co simil de que nun edificio multifamiliar o que dé fronte 4 via piblica é o
portal, non cada unha das vivendas, volvendo outra vez a xustificar as urbanizaciéns
privadas desde a normativa civil, en concreto das normas de propiedade horizontal,
e non desde a normativa administrativa).

Resulta un paradoxo, por outra banda, a existencia desta normativa sobre condo-
minios e a denegacion por parte do Concello de Vigo dunha licenza de parcelacion na
illa de Toralla por non dar a parcela fronte 4 via pblica. O oportuno desta denegacion
foiratificado pola Sentenza do Tribunal Superior de Xustiza de Galicia do 6 de outubro
de 2020. Esta decision xudicial marca un fito inédito na nosa comunidade auténo-
ma, ao ratificar, nunha urbanizacién privada xa existente, a denegacién da licenza
porque avia a que da fronte non é de titularidade publica. Inédita resulta igualmente
a decision adoptada pola Xerencia Municipal de Urbanismo de Vigo nesta ocasion.
Esta nova sentenza reafirma o criterio establecido pola Sentenza do 9 de outubro de
2008 comentada con anterioridade neste escrito (pero non sobre unha urbanizaciéon
futura, sendn xa construida, de ai a stia novidade), ao dispor que “fica constatado
o cardcter privado da via de xeito dificilmente refutable, sen prexuizo de advertir que
certamente as actuacions precedentes en relacion con outras edificacions existentes na
Illa non repararon nesta circunstancia coa precision que o fixo nesta ocasion a resolucion
denegatoria da licenza de parcelacion”.

5 Conclusions

As urbanizaciéns pechadas en Galicia non supofien un problema urbanistico, como
si acontece noutros lugares, debido ao seu escaso ntimero, non apropiandose de

3 Prevese a aprobacion inicial do novo PXOM na segunda metade do ano 2021.

“0 Alei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia, unicamente fai mencién expresa a prohibicién da apertura de camifios que
non estean grafados no planeamento en solo rdstico e mais en solo de nlcleo rural, pero nada di do solo urbano consolidado.
Para este (ltimo compre acudir ao artigo 117 do seu regulamento, cuxa redaccién non é tan contundente como a lei nas dias
clases de solo comentadas, ao limitarse a sinalar que os plans xerais deben establecer o trazado e mais a alifiacion de toda
arede viaria pablica en solo urbano consolidado. Non obstante, como se esta a explicar, no caso dos condominios o Concello
de Vigo non considera que se trate de verdadeiras vias, senén de camifios interiores de servizo.
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demasiado espazo que poderia ser publico nin chegando a constituir verdadeiros
guetos. Non obstante, non deberia consentirse a stia existencia, por contraviren os
principios basicos en que se sustenta o noso sistema urbanistico.

No que atinxe aos condominios xa construidos, non existen moitas soluciéns para
facer publicas as vias existentes (a desprivatizacion do resto das zonas comuns é un
asunto moito mais complexo que haberia que analizar caso por caso), posto que se
no seu dia non foron cedidas 4 Administracion local, hoxe s6 poderian obterse gra-
fandoas no planeamento urbanistico como sistemas locais e obténdoas mediante
expropiacion forzosa, convenio ou permuta forzosa* e, para tal efecto, haberia que
valorar se paga a pena este procedemento, tanto desde o punto de vista de interese
xeral como econdémico. Asemade, compre ter en conta que a maior parte das urba-
nizaciéns pechadas existentes en Galicia foron edificadas con todos os permisos
municipais correspondentes sen ningunha oposicién ni por parte doutras adminis-
tracions publicas nin por parte de particulares, o que leva a pensar que a aplicaciéon
do procedemento sinalado implicaria a interposicion por parte dos copropietarios
dos correspondentes recursos en via xudicial, cun resultado incerto. Non obstante, a
sentenza do Tribunal Superior de Xustiza de Galicia do 6 de outubro de 2020 marca
un horizonte optimista de cara a atopar unha solucién satisfactoria sen custo para
as arcas publicas, dado que atopala se vai converter nun dos obxectivos primordiais
daquelas persoas propietarias en condominios que desexen obter licenzas municipais
de demolicion, obras, reformas e parcelaciéns, entre outras.

Por outra banda, no que se refire 4 posibilidade de construir novos condominios,
compre ter en conta que esta figura urbanistica pode ser unha solucién —sen necesi-
dade de acudir a un procedemento de normalizacion de predios— para determinados
soares (é dicir, para aqueles terreos que tefian de forma indubidable esta condicién
e, xa que logo, non poidan ser clasificados e categorizados doutro xeito que non sexa
solo urbano consolidado) dunha superficie considerable pero que pola sia forma dis-
pofien de pouca fronte 4 via piiblica para realizar parcelacions e resultan demasiado
grandes para unha ou dudas vivendas unifamiliares, en especial naqueles situados
en lugares onde o prezo do metro cadrado de solo é moi elevado. Unha solucién a
esta problematica que conxugue os intereses publicos cos particulares poderia ser
outorgarlle a esta figura dos condominios, nos escasos soares en que as ordenanzas
municipais aplicables os permitan por estes motivos comentados, a singularidade
de posibilitar abrir novos camifios en solo urbano consolidado, incluso con requisi-
tos inferiores aos previstos para as vias ordinarias no que atinxe a anchura e outras
cuestions, sempre que sexan cedidas a Administracion local para formar parte do
dominio publico.

“1 Artigo 129.1 da LSG 2016.
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