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XORNADAS SOBRE URBANISMO
E VIVENDA

(Lugo, é e 7 de novembro de 2000)

Isabel Castifieiras Bouzas

Avogada

I 1 nha das principais preocupaciéns do ser humano e 6 mesmo tempo
U un dereito inalienable deste foi sempre o de atopar un lugar onde
habitar. Pero malia os grandes esforzos realizados polas diferentes admi-
nistracions ptblicas para remedia-los problemas existentes neste eido, a
tarefa non é tan doada.

O panorama actual neste terreo lévanos a analiza-los instrumentos e
medios para lles facer fronte 6s problemas producidos por diversos fac-
tores, tales como a carestia do solo, as dificultades de financiamento,
tanto da construccién coma do acceso 4 vivenda, e unha infinidade dou-
tros pequenos e grandes obstdculos que fan que a vivenda se considere
un grande reto no que o urbanismo ten moito que dicir e que achegar.

Recentemente, o Real decreto-lei 4/2000, do 23 de xufio, de medidas
urxentes de liberalizacién no sector inmobiliario e de transportes, intro-
duce unha serie de medidas coas que se pretenden corrixi-las rixideces
advertidas no mercado como consecuencia do forte crecemento da de-
manda e a incidencia nos productos inmobiliarios do prezo do solo,
condicionada 4 stia vez pola escaseza de solo urbanizable. En consecuen-
cia, a reforma que se introduce haberd de incrementa-la oferta do solo 6
eliminar aquelas previsions normativas en vigor que pola sta falla de
flexibilidade puideran limitala, polo que lle trasladan este efecto posi-



tivo 6 prezo final dos bens inmobiliarios. Este real decreto-lei, tamén
pretende clarifica-la situacién actual do exercicio da actividade de me-
diacién inmobiliaria que se encontra afectada pola falla dunha xurispru-
dencia undnime que recofieza que a dita actividade non estd reservada a
ningtin colectivo singular de profesionais!.

* ¥ ¥

A Escola Galega de Administracién Publica xunto 4 Conselleria da
Presidencia e Administracién Puablica e coa Revista de Derecho Urbanistico
¥ Medio Ambiente, organizaron conxuntamente unhas Xornadas sobre ur-
banismo e vivenda que se desenvolveron na Delegacién Provincial da
Conselleria de Presidencia da Xunta de Galicia en Lugo, 6 longo dos dias
6 e 7 de novembro de 2000, coa finalidade principal de conecer un
pouco mdis este complexo eido do dereito que constitie o urbanismo e
a vivenda. As xornadas contaron cunha nutrida asistencia de mais de
duascentas persoas e coa participacién de expertos en temas de urba-
nismo e vivenda, dreas que se analizaron en profundidade 6 longo dos
dous dias que durou este evento.

As xornadas foron inauguradas polo director da EGAP, Domingo Be-
llo Janeiro, quen afirmou que « nunha comunidade como Galicia onde
a renda dispofiible segue a expensas do mercado laboral resultan esen-
ciais as intervenciéns da Administracion piiblica para acceder a unha vi-
venda a prezo razoable». Afirmou, ademais, que «<a Comunidade Aut6-
noma galega, no dmbito das competencias que ten atribuidas en materia
de vivenda e co fin de abordar conxuntamente co Goberno central a pro-
blemdtica de vivenda de Galicia, participa activamente no desenvolve-
mento e xestién dos plans estatais de vivendan.

Domingo Bello Janeiro, sublifiou a necesidade de regular en Galicia o
proceso de introduccién de vivendas no mercado a través dunha lei pro-
pia que garanta «a adecuada proteccién dos adquirentes e o respecto Gs
compromisos asumidos na fase de promocién, incrementando o réxime
sancionador por infracciéns». O mesmo tempo, Bello, ofreceu datos sobre
a vivenda en Lugo, cidade na que se realizaron estas xornadas, e asi dixo
que Lugo ten a vivenda madis accesible de Galicia, cun custo moi por
debaixo da media espanola, e incluso da galega, 6 radica-lo principal
déficit da cidade non na carencia do solo, senén na falla dun equipamento
adecuado. Asi mesmo, puxo de manifesto, que o Concello de Lugo subs-
cribiu varios convenios co Instituto Galego da Vivenda e Solo, que fixe-
ron posible a cesién polo antedito concello de 22.000 metros cadrados
de terreo nas inmediaciéns do cuartel de Garabolos para a construccién

1 Exposicién de motivos do Real decreto-lei 4/2000, do 23 de xufio.

4 mREGAP



B CRONICA ADMINISTRATIVA

o
ol

de 220 vivendas. Ademais destacou que o Concello lucense lle cedeu
tamén 6 organismo dependente de Politica Territorial dias parcelas en Acea
de Olga, terreos que estdn 4 venda para uso comercial. Como contrapar-
tida a estas cesions, o Instituto Galego da Vivenda e Solo realizou obras
de urbanizacién no ntcleo urbano de Lugo. Outros acordos permitiron
desenvolve-los traballos de reurbanizacion da zona histérica, xa remata-
dos. O Instituto Galego da Vivenda e Solo investiu 900 milléns de pese-
tas nestas obras. O Consello da Xunta autorizou recentemente un segundo
convenio polo que se acometera a rehabilitacién de vivendas e traballos
de urbanizacién e reurbanizacioén na zona vella da capital lucense.

O director da Escola Galega de Administraciéon Publica non deixou
de sinala-la grande transcendencia do Real decreto-lei 4/2000 de medi-
das urxentes de liberalizacién no sector inmobiliario e de transportes,
que obrigard as comunidades auténomas a lle remitir 4 stia lexislacién as
novidades que introduce.

O primeiro relatorio das xornadas estivo a cargo do director técnico
de Administracién e Fomento do Instituto Galego da Vivenda e Solo, Le-
opoldo Fernandez Cid, co titulo Plans de vivenda en Galicia, quen afir-
mou que o Instituto Galego da Vivenda e Solo, creado por Lei 3/1988,
do 27 de abril, ten como fin o de «levar a cabo a politica de vivenda e
solo da Xunta de Galicia que estd orientada a garanti-los dereitos consti-
tucionais a unha vivenda, especialmente para os sectores con menor ca-
pacidade econémica, e 4 utilizacién do solo de acordo co interese xeral».
Para conseguir esta finalidade «complementa e xestiona integramente o
plan estatal de vivenda e elabora plans propios» a través da promocién
publica e privada.

Dentro do marco estatal e polo que se refire 4 promocién privada,
Ferndndez Cid salientou que unha acertada politica de vivenda implica
necesariamente a participaciéon de tédalas administraciéns con compe-
tencias na materia.

Para a consecucion deste obxectivo a Administracién central implan-
tou a partir do ano 1992 un novo modelo de politica de vivenda adap-
tado 6 novo marco competencial na materia, no que, prestindolles espe-
cial atencién 6s demandantes de vivenda que acceden por primeira vez 4
propiedade, fomentando a oferta de vivendas en alugueiro, acentuando
o control do bo fin das axudas, establece medidas concretas para a ma-
xima coordinacién e corresponsabilidade entre as actuacions das admi-
nistracions publicas, sen mingua das competencias que a cada adminis-
tracion lle corresponde e con grande flexibilidade para a adaptacion 6s
plans estatais a cada un dos territorios autonémicos.

A través dos distintos convenios entre as administraciéns estatal e au-
tonémicas materializanse os obxectivos e axudas dos plans estatais de vi-
venda e solo.



Dentro do marco do actual plan de vivenda para o periodo 1998-
2001, regulado por Real decreto 1186/1998, no convenio entre a Xunta
de Galicia e o Ministerio de Fomento do 18 de novembro de 1998, no
que se fixaron as actuaciéns obxecto de financiamento e axudas polo mi-
nisterio para o dito periodo, asi como as axudas complementarias de
achega auton6mica, a Xunta de Galicia fixou como obxectivos priorita-
rios fomentar mediante as axudas a conta dos orzamentos do Instituto
Galego da Vivenda e Solo:

1°. O primeiro acceso a vivenda en propiedade das familias con bai-
X0s ingresos, con especial atencion 4s familias numerosas, para as que se
establece ademais unha axuda especifica que pode chegar ata 500.000
pesetas por vivenda, nunha lifia de continuidade que xa se iniciara con
anterioridade pero agora adaptada 6s adquirentes que cumpran o requi-
sito especifico de primeiro acceso.

2°. A promocién a prezos reducidos de vivendas en alugueiro para
xente nova e maiores de 60 anos, mediante a nova figura de aloxamentos
protexidos de recente creaciéon autonémica, e que se encadra agora den-
tro da normativa na que a Comunidade Auténoma regula as vivendas
declaradas protexidas, con axudas a promotores dunha subvencién equi-
valente 6 20 por 100 do prezo mdximo total de venda 6 que se puideran
vende-los aloxamentos unha vez acabados, se se tratase de vivendas de
proteccion oficial, axudas superiores ds estatais.

3°. A promocion en zonas urbanas de vivendas de proteccion oficial
e de proteccion oficial de réxime especial de promocién privada as{
como daqueloutras que sexan declaradas protexidas conforme a norma-
tiva autonémica.

4°. A promocién de vivendas que constitiian experiencias piloto
compatibles cos requirimentos economicos e de conservacién do medio
natural e a rehabilitacién en especial naquelas zonas declaradas areas de
rehabilitacién.

Para o desenvolvemento dos referidos convenio e real decreto, o De-
creto 345/1998, do 20 de decembro, da Xunta de Galicia aborda o esta-
blecemento das axudas complementarias especificas, asi como a xestién
destas e das previstas na norma estatal, 6 mesmo tempo que regula o ré-
xime xuridico dunha nova figura, a das vivendas declaradas protexidas
pola Comunidade Auténoma, que xunto ds vivendas de proteccion ofi-
cial de promocién privada integran o chamado réxime de vivendas de
proteccion publica.

Por Orde do 22 de setembro de 2000, o Instituto Galego da Vivenda
e Solo instrumentou unha nova lina de axudas en beneficio dos mozos e
mozas de baixo poder adquisitivo que accederan en propiedade a unha
vivenda financiada ¢ abeiro de plans estatais, que se ben se configuran
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como axudas complementarias non forman parte das convidas co minis-
terio. A contia das axudas, en forma de subvencién, é de 250.000 pesetas
por vivenda para os beneficiarios que cumpran os requisitos especifica-
dos na orde.

Mediante os plans estatais de vivenda a Administracién central
achega recursos para financia-los obxectivos previstos, obxectivos non
sempre suficientes para cubri-las necesidades existentes en Galicia e cun
déficit que se pode incrementar sensiblemente no vindeiro periodo coa
xeracion de novo solo. Neste suposto fariase necesario compaxina-los
programas de actuacién propios da Comunidade Auténoma coa planifi-
cacion financeira do Estado non s6 no eido das axudas complementarias
que xa se lle achegan 6 plan estatal a conta dos orzamentos do instituto,
senon, se fose necesario, cubrindo con financiamento propio as actua-
cions que puidesen exceder dos obxectivos programados pola Adminis-
tracién central.

Os plans de vivenda son elaborados polo Estado baseandose na com-
petencia que ten en materia econémica, sen embargo, non parece que a
vivenda social, dirixida a aqueles sectores da poboacién con menos re-
cursos, entre no eido da economia, a non ser para a asignacién de recur-
SOS a esta, Xxa que os criterios para planificar esta categoria de vivendas
deben ser madis sociais ca de fomento da actividade econémica. Por iso,
parece mais adecuado que os recursos econémicos se lles transfiran di-
rectamente ds comunidades auténomas para que elaboren os seus pro-
pios plans de acordo coas stias necesidades.

Asi, no marco autonémico, compréndense tédalas actuaciéns en ma-
teria de vivenda programadas en exclusiva pola Xunta de Galicia e desen-
volvidas polo Instituto Galego da Vivenda e Solo. Dentro deste marco
autonoémico, encddranse os seguintes programas:

1°. Promocién publica.

2°. Rehabilitacién do parque publico de vivendas.

3°. Erradicacién do chabolismo.

4°. Rehabilitacién de inmobles situados en conxuntos histéricos.
5°. Rehabilitacién e reconstruccion de vivendas no medio rural.
6°. Infravivenda rural.

A Xunta de Galicia, a través da promocién publica, dilles resposta as
necesidades dos cidaddns socialmente mdis desfavorecidos, por iso Gali-
cia segue a ser unha das poucas comunidades auténomas que mantefen
este programa con fondos propios, o que se avala co feito de que no pe-
riodo comprendido entre 1990-2000, se construiran 6.620 vivendas, cun
investimento de 55.310.626.069 pesetas.

Na actualidade, o financiamento e a adxudicacién de vivendas de
promocion ptblica estd regulado polo Decreto 98/1992, do 26 de



marzo, no que se determina que o orzamento protexible das obras de
construccién, poderd alcanzar, por metro cadrado de superficie 1til, ata o
100 por 100 do modulo ponderado aplicable na drea xeografica onde se
vaian construi-las vivendas, o que permite acadar uns niveis de calidade
semellantes 6s das vivendas de promocidn privada; que o estudio econé-
mico que servira de base para determina-lo prezo de venda, elabdrase
basedndose no 100 por 100 do médulo aplicable vixente no momento
da adxudicacion da vivenda, e que o prezo de venda fixase en funcién
dos ingresos do adxudicatario, no 70, 60, ou 50 por 100 do referido estu-
dio econémico. Esta medida innovadora estd orientada a conseguir que
as mensualidades resultantes do pago aprazado do prezo sexan, na
maioria dos casos, inferiores 6 25 por 100 dos ingresos mensuais fami-
liares dos adquirentes.

Outra novidade é que a vixente normativa permite o financiamento das
vivendas a través das entidades financeiras mediante créditos subrogables.

Poden solicitar vivendas de promocién publica, os titulares de unida-
des familiares nos que concorran as seguintes condicions:

1°. Acreditar ingresos familiares ponderados anuais inferiores a 2,5
veces o salario minimo interprofesional.

2°. Residir habitualmente ou te-lo posto de traballo no concello no
que se sitien as vivendas, cunha antigiiidade minima de tres anos, salvo
que sexan emigrantes, suposto no cal debe acreditar esta condicién por
tempo superior a cinco anos.

3°, Carecer de vivenda en calidade de propietario, inquilino ou usu-
fructuario ou que tefa deficientes condiciéns de habitabilidade, sexa de
superficie insuficiente, estea suxeita a expediente expropiador ou des-
afiuzamento non imputable 6 peticionario, ou no caso do inquilino, pa-
gar unha renda elevada.

A adxudicacién das vivendas compételles ds comisiéns provinciais de
vivenda coa aprobacién das listas definitivas. As solicitudes son presen-
tadas dentro do prazo fixado pola referida comisién nos concellos onde
se sittien ou, no caso dos emigrantes, a través das representaciéns diplo-
maticas ou consulares. Os concellos admiten a tramite as solicitudes e
elaboran e aproban as listas provisionais.

As vivendas poden adxudicarse en réxime de compravenda, con pago
aprazado a 20 anos e interese que, en ningun caso, pode ser superior 6 5
por 100, ou en réxime de alugueiro, caso no que a renda inicial anual
serd a que resulte de aplica-lo 3 por 100 ¢ valor en venda da vivenda.

En canto 6 segundo dos programas, referido 4 rehabilitacién do par-
que publico de vivendas, Ferndndez Cid sinalou que non é posible que
os propietarios das vivendas poidan por si mesmos acomete-las obras
necesarias, polo que a Administraciéon autonémica mediante Decreto
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275/1999, do 14 de outubro, desenvolvido por Orde do 23 de decem-
bro, instrumentou unha lifia de axudas, compatibles con calquera outra
que se puidera outorgar para os mesmos fins que poden acadar ata un
maximo de 800.000 pesetas por vivenda.

Polo que respecta 4 erradicacion do chabolismo, a Lei 5/1989, do 24
de abril, senta as bases para a dita erradicacién na Comunidade Aut6-
noma de Galicia. Esta lei foi desenvolvida polo Decreto 266/1989, do 23
de novembro. A Orde do 6 de abril de 2000, introduce modificaciéns
puntuais en canto a porcentaxes de axudas.

Poden ser beneficiarios de axudas para a erradicacién do chabolismo
as familias que utilizan como morada habiticulos que non retinen as ca-
racteristicas e condicions de vivendas nin son susceptibles de se conver-
teren en tales, e que tenan ingresos que non superen o salario minimo
interprofesional e que figuren nos censos de chabolas confeccionados
polos concellos.

O acceso s vivendas facilitarase mediante axudas:

= Para a promocién da propia vivenda.
= Para a adquisicién polos chabolistas de vivenda nova ou usada.

» Para a adquisicién polas entidades locais de vivendas novas ou usa-
das con destino a realoxamento de chabolistas e a stia cesion a estes
en réxime de alugueiro, durante, polo menos, dous anos.

= Mediante a promocién propia polo Instituto Galego da Vivenda e
Solo.

= Para as promociéns por outros promotores publicos.
» E tamén coa subvencién de alugueiros.

O importe das subvenciéns oscila entre o 50 e 0 80 por 100 do custo
de adquisicién ou orzamento. Nos supostos de alugueiro entre 21.000 e
30.000 pesetas mensuais.

Polo que se refire a rehabilitacién de inmobles situados en conxuntos
histéricos, regilanse pola Orde do 28 de abril de 2000, e oriéntanse a:

= Fomenta-lo acceso 4 propiedade das vivendas polos inquilinos co
fin de potenciaren a stia posterior rehabilitacién. O seu importe as-
cende a 250.000 pesetas por vivenda.

= Fomentar polos propietarios ou inquilinos o arranxo das vivendas.
O seu importe pode chegar 6 30% do orzamento protexible maximo
de 2.000.000 de pesetas.

Durante o periodo comprendido entre 0 1-1-1992 a 19-10-2000, pre-
sentdronse 2.083 solicitudes de axudas das que se aprobaron provisio-
nalmente 1.103, e definitivamente 817 cun investimento de 350.072.680
pesetas.



Outro dos programas da Xunta en materia de vivenda é o da rehabili-
tacién de vivendas no medio rural, onde cabe destaca-la rehabilitacion
de vivendas unifamiliares, e a reconstruccién de vivendas unifamiliares,
asi como unha experiencia piloto para a rehabilitacién de niicleos rurais
orientados 4 xuventude.

Por ultimo, Ferndndez Cid, fixo referencia 4 infravivenda rural e sina-
lou que, segundo un estudio elaborado polo Instituto Galego da Vivenda
e Solo, existen no medio rural galego mdis de 11.000 infravivendas habi-
tadas por familias con ingresos inferiores 6 salario minimo interprofe-
sional, polo que se elaborou un programa de infravivenda para axuda-lo
sector madis necesitado da poboacién rural. Asi, as axudas concédense a
través dos concellos con elevadas subvencions a estes por parte do Insti-
tuto Galego da Vivenda e Solo e que se regulan polo Decreto 343/1992
do 26 de novembro, modificado polo Decreto 195/1996 do 17 de maio.
Desde 0 1-11-1992 ata 0 19-10-2000 presentdronse 1.478 peticions, das
cales obtiveron a aprobacién definitiva 750 infravivendas, o que sup6n
axudas por importe de 1.354.462.098 pesetas.

A continuacién, Enrique Porto Rey, arquitecto e profesor da ET.S.A.
de Madrid, na sta intervencién sobre as incidencias das técnicas urbanisti-
cas na proteccién publica da vivenda: aproveitamento tipo, reserva de solo para
a construccion de VPO, patrimonios piblicos de solo..., afirmou que, unha
das funcions do planeamento ha ser cualificar terreos para a construc-
cién de vivendas suxeitas a algin réxime de proteccién publica?.

Sinalou tamén que «a Lei de Galicia non contén ningunha prevision
sobre reserva obrigatoria de terreos para estas vivendas de proteccion pi-
blica, pero establece unha serie de preceptos en beneficio da sia implan-
tacion, 6 regula-lo Patrimonio Municipal do Solo, o dereito de superficie
e os dereitos de tenteo e retracto». Porto Rey dixo que a total autonomia
do planeamento urbanistico municipal respecto da politica de protec-
cién piblica da vivenda pode xerar situacions imprevisibles, non desexa-
das en canto 4 contia da cualificacién urbanistica de solo para vivendas
protexidas, respecto das posibilidades reais de proteccién publica conti-
das nos plans de vivenda; posto que o planeamento o fan os concellos e
a proteccion vai concedela a Comunidade Auténoma.

Asi mesmo, salientou que o planeamento ten vixencia indefinida
mentres que as vantaxes financeiras e fiscais, asi como axudas, subven-
ciéns, etc., establecidas no réxime da proteccién publica contéfiense nun
Plan cuadrienal de vivenda3 e as medidas sobre financiamento e as stias

2 Artigo 3.1.h) da Lei 1/1997 do solo de Galicia.

3 Real decreto n® 1186/1998, do 12 de xunio, sobre medidas de financiamento das
actuaciéns protexidas do Plan 1998-2001. E tamén Decreto n® 345/1998, do 20 de
novembro, que regula as axudas a conta da Comunidade Auténoma de Galicia, que
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contias son negociadas periodicamente polo Estado ou pola Comuni-
dade Auténoma coas entidades de crédito, polo que pode ocorrer que 6
propietario que se lle asigne solo para vivenda protexida, non poida fa-
cer efectivo o seu dereito a edificar por non dispor, as entidades de cré-
dito, das necesarias partidas econémicas, ou estaren estas esgotadas por
causas derivadas do réxime da proteccién, sen que neses SuUpostos 0 pro-
pietario poida cambia-la cualificacién urbanistica do solo, o cal suporia
librar de contido econémico a propiedade deste.

En canto 6s patrimonios ptiblicos de solo, convén advertir que hoxe,
a propésito das actuaciéns asistemdticas, xurdiu un patrimonio munici-
pal do solo, que se pode cualificar como de patrimonio de voo*. Segundo
o artigo 155.1 da Lei do solo de Galicia, os concellos que dispofian de
Plan xeral de ordenacién municipal deberdn constitui-lo Patrimonio Mu-
nicipal do Solo. No inciso segundo do citado artigo establécese a finali-
dade de obter reservas de solo para actuacions de iniciativa publica, faci-
lita-la execucién do plan e contribuir 4 regulacién do mercado de terreos
destinados 6 desenvolvemento urbanistico. A Lei de Galicia considera
como finalidade fundamental dos terreos do Patrimonio o destino 4 cons-
truccion de vivendas de proteccién publica5, a esixencia deste destino, de-
termina que o alleamento de terreos non destinados a vivendas destas ca-
racteristicas s6 se pode realizar cando non exista demanda destas.

Pola tarde, interveu Martin Bassols Coma, catedritico de dereito admi-
nistrativo da Universidade de Alcald de Henares, o cal falou do panorama
da vivenda e do dereito a unha vivenda digna e axeitada asi como dos dereitos
constitucionais en torne d vivenda. Bassols destacou que a Constitucién de
1978 achegou neste eido novidades significativas como a consagracién do
dereito constitucional, en forma de principio rector da politica econémica
e social, vinculante para tédolos poderes ptiblicos, dos espaiois a unha
vivenda adecuada e digna® e a atribucién s comunidades auténomas da
competencia en materia de vivenda?.

Bassols afirmou que, en tédalas lexislaciéns comparadas, a realiza-
cién do obxectivo social de lle estende-lo dereito 4 vivenda encontra un
limite, na maioria dos casos insuperable, no dereito 4 propiedade do
solo e na dindmica que imprime a sta utilizacion con vistas 4 edifica-
cion. Parece, no terreo dos principios, que a afirmacién dun dereito de
indubidables repercusiéns sociais, como o dereito 4 vivenda, postula

regula a xestién das previstas no Real decreto, 12 de xufio de 1998, para o periodo
1998-2001.

4 Artigo 114 da Lei 1/1997 do solo de Galicia.

5 Artigo 157 da Lei 1/1997 do solo de Galicia.

6 Artigo 47 da Constitucién espafiola de 1978.

7 Artigo 148.1.3 da Constitucién espafola de 1978.



para a sua efectividade a negacién ou a restriccién doutro dereito, o da
propiedade do solo, de natureza eminentemente individual e que, na
maioria dos supostos, goza como tal de amparo constitucional.

As distorsiéns que provoca a propiedade do solo atopan a sda expli-
cacion en dous fenémenos, un eminentemente socioeconémico e outro
de natureza institucional ou xuridica. A demanda de urbanizacién con
fins de edificacion residencial xera por si mesma, a favor do solo apto
para a construccién, unha renda ou plusvalia de posicién respecto 6 seu
valor agricola ou preurbanistico. A esta plusvalia engddese o derivado da
accién infraestructural que os entes publicos levan a cabo con fondos
ptiblicos, xerados pola comunidade, e que se concretan de ordinario nas
obras de infraestructura urbanistica inmediata ou circundante 6s terreos.
A acumulacién no titular da propiedade destas dias fontes de rendas
proporciénalle unha posicion de monopolio no mercado do solo que, 6
domina-la oferta de terreos, permitelle restrinxi-la cantidade de bens en
unidades de solo en circulacién e, consecuentemente, impofier uns pre-
zos especulativos de venda. As consecuencias econdmicas e sociais deste
fenémeno de acumulacién de plusvalias -nas cales participa na sta for-
macién a propia comunidade- son especialmente negativas para os in-
tereses publicos, porque encarecen o prezo do solo e, en definitiva, o
producto final: a vivenda, construida polo propio dono do solo ou polo
promotor adquirente que se ve na obriga de adquirilo e, en consecuen-
cia, repercutilo no prezo da construccién. O mecanismo institucional
que «xustifica» a apropiacion de todas estas plusvalias é o instituto do
dereito de propiedade, na siia version cldsica de dereito absoluto e ex-
clusivo, como manifestacién da personalidade e liberdade, apoiado en
canto se refire 6 solo polo seu poder absorbente: superficies solo cedit,
que condiciona todo o adherido a este. Este absolutismo do dereito de
propiedade puido, incluso, perpetuarse naqueles ordenamentos que
condicionaron o reconiecemento da propiedade 4 stia funcién social,
cando esta se entendeu na sia primeira directriz de mero instrumento,
para combate-la inactividade do propietario verbo da utilizacién po-
sitiva do seu ben para incrementa-lo interese publico ou a riqueza na-
cional.

Tamén sublifiou que «o dereito a unha vivenda digna e adecuada des-
emboca finalmente na problemadtica do urbanismo e da ordenacién do
territorio, Gnicas instancias que fan posible a efectividade do referido de-
reito». Bassols, salientou que «conceptualmente, pédense distinguir tres
niveis: 1) a vivenda como unidade; 2) o seu contorno inmediato (a ur-
banizacién); e 3) o medio urbano como marco existencial e forma de
vida». Deste xeito, resulta que o grao de dignidade e adecuacion da vi-
venda non s6 se debe predicar da vivenda unidade, senén tamén do seu
contorno inmediato e de modo especial do marco urbano. «A vivenda
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resulta ser asi o producto finalista das ordenacions territorial e urbanis-
tica, na medida que a disciplina urbanistica atende a configuraciéon dos
parametros da insercion da vivenda no espacio urbano e, 6 mesmo
tempo, incorpora unha politica de tratamento e ordenacién xuridica e
econémica do solo, como materia prima e soporte da vivenda».

Ademais, Bassols dixo que no eido dos principios, o dereito 4 vi-
venda, comporta para a sia efectividade a negacion ou restricciéon doutro
dereito, o da propiedade do solo, de natureza eminentemente individual
e que, na maioria dos supostos, goza como tal de amparo constitucional.
Asi mesmo, afirmou que «a partir da década dos anos noventa estanse a
postular vias de desregularizacién e de liberalizacién no urbanismo,
tanto no que afecta as técnicas e o contido da planificacién, coma no da
politica do solo».

A continuacién, o segundo relatorio da tarde correu a cargo de Felipe
Iglesias Gonzadlez, profesor de dereito administrativo da Universidade
Auténoma de Madrid. Este relatorio trataba do réxime xuridico das viven-
das protexidas e do financiamento da proteccion publica d vivenda: préstamos
cualificados, subvencidns e subsidios; asi como das caracteristicas propias da le-
xislacion galega.

Felipe Iglesias, baseou o seu relatorio nos préstamos cualificados, di-
ferencidndoos claramente das subvencions e dos subsidios. Deste xeito,
afirmou que unha das diferencias entre eles consiste en que os préstamos
cualificados non son axudas directas, senon que son outorgados maiori-
tariamente, por entidades de crédito de caracter privado de acordo coas
normas de dereito privado e, por outra banda, tanto as subvenciéns
coma os subsidios son axudas econémicas directas, outorgadas directa-
mente polos 6rganos administrativos das comunidades auténomas en
virtude das stias competencias en materia de vivenda que seguen os tra-
mites de procedemento tipicos do dereito administrativo. Felipe Iglesias
sublifiou que fronte a relacién de bilateralidade propia as relaciéns sub-
vencionais das axudas econdmicas directas, o mecanismo previsto para
os préstamos cualificados xera unha auténtica relacién triangular entre
as persoas e entidades intervenientes8.

Felipe Iglesias salientou que «o préstamo cualificado como forma de
financiamento da vivenda protexida estd a perder importancia cualitativa
e cuantitativa» debido 4 importante e progresiva baixada dos tipos de

8 A) Relacién Administracién publica/entidades de crédito, a través do convenio
que subscriben dmbalas dias partes. B) Relacién Administracién piiblica/promotores
ou adquirentes de vivendas, mediante, fundamentalmente, os actos administrativos
denominados cualificacién provisional e cualificacion definitiva. C) Relacién entre os
promotores ou adquirentes/entidades de crédito, que se articula coma un contrato
privado de préstamo entrambalas diias partes sometido a fortes limitaciéns polo de-
reito publico.



xuro dos créditos en xeral e dos hipotecarios en particular, producida no
noso pais e nos paises do noso contorno.

Tamén destacou que, a pesar de que os préstamos cualificados non
constitiien fondos piiblicos e que son xestionados maioritariamente por
entidades privadas de crédito, podense configurar como auténticas axu-
das publicas, sobre todo se se ten en conta que é a Administracion estatal
a que promove a existencia destas axudas 6 subscribir convenios coas en-
tidades de crédito. As entidades de crédito non postien unha auténtica
autonomia da vontade contractual no outorgamento de préstamos cuali-
ficados, xa que se vai limitar a aplica-la normativa vixente e a conceder
ou denegar, segundo corresponda, os préstamos, sen que poida negociar
co solicitante. Tampouco lle pode conceder un préstamo a quen non
cumpra os requisitos de acceso ¢ financiamento cualificado, recollidos
entre outros, no artigo 3 do Real decreto 1186/1998, do 12 de xufio.

Os convenios que subscribe a Administracion estatal coas entidades
de crédito constittien o soporte xuridico dos préstamos cualificados. A
través destes convenios, as entidades de crédito asumen unha serie de
compromisos entre os que destacan:

A concesion de préstamos ata unha determinada cantidade 6s soli-
citantes de financiamento cualificado.

Facilitarlles ds cooperativas ou comunidades de propietarios a con-
cesion da garantia para a percepcion das cantidades anticipadas a
conta do custo das vivendas logo da autorizacion da Comunidade
Auténoma.

« A lle informar a toda a stia rede de oficinas acerca da firma do con-
venio e do seu contido.

A lle comunicar 6 Ministerio de Fomento, no prazo de 15 dias, da
concesion dos créditos solicitados.

A lle formaliza-los préstamos no prazo de dous meses, con caracter
xeral, desde o outorgamento da conformidade do Ministerio de Fo-
mento (xa sexa expreso ou por silencio administrativo).

A incorporar na escritura do crédito hipotecario toda unha serie de
datos e cldusulas.

A lle notificar 6 Ministerio de Fomento no prazo de 15 dias a for-
malizacién dos préstamos concedidos.

A lle remitir 6 Ministerio de Fomento no prazo maximo dun mes as
fotocopias das escrituras de préstamos que lles foran requiridas, asi
como calquera outra documentacion.

A lles notificar individualmente 6s subrogados nos préstamos hipo-

tecarios (s6 primeiras subrogaciéns), nos 15 dias a partir de que esta
se produza, a efectiva subrogacién.
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A xestiona-los préstamos nas fases posteriores 4 stia conformidade
por parte do Ministerio de Fomento.

# A lle dar conta 6 Ministerio de Fomento das sucesivas disposiciéns
que a conta dos préstamos se produzan desde que tena coflecemento
da conformidade do Ministerio de Fomento 6 subsidio, ou da sta pré-
rroga e ata que o subsidio caduque ou se lle notifique a sia renovacién.

» A diferenciar nos recibos xustificativos do pagamento das cotas de
amortizacién e intereses as cantidades que lle corresponde aboar 6
Ministerio de Fomento por conta do prestador en razén do subsidio
e aquelas que debe aboar directamente o prestador.

= A lles notificar és prestadores a concesion deste crédito e as modifi-
caciéns que puideran ter en canto 6 tipo de xuro.

w A lles notificar 6s prestadores, durante o primeiro semestre do
quinto ano de cada periodo subsidiado, a necesidade, se é o caso, de
tramita-la solicitude de ampliacion da dita subrogacion.

= A informar documentalmente da liquidacién dos subsidios de inte-
rese xestionadas.

= A interrompe-la liquidacién do subsidio nos casos de resolucién do
contrato de préstamo por denegacién da cualificacién definitiva ou
por execucion de hipoteca por incumprimento das obrigas polo be-
neficiario.

# A lle facilitar 6 Ministerio de Fomento a informacién que se lle re-
quira para os efectos de control e seguimento do desenvolvemento
dos programas de financiamento.

= A aceptar interrupciéns do pagamento das cotas do préstamo cuali-
ficado nas condiciéns e termos previstos nos artigos 17.B e 20, derra-
deiro pardagrafo, do Real decreto 1186/1998, do 12 de xuio.

Pola sua parte, a Administracion compromeétese a lles notificar as en-

tidades de crédito as modificacions que se produzan no Manual para a
xestién do financiamento cualificado e, tamén se compromete, a expedi-
los mandamentos de pagamento correspondentes 6 importe das liquida-
cions relativas 6 subsidio de intereses dentro do prazo de 40 dias habiles
desde a recepcién da liquidacion.

Por outra banda, as entidades de crédito poden reducir ou amplia-lo

volume de crédito convido se se modifica durante o ano no que se subs-
cribe o convenio o tipo de interese inicialmente fixado. A reduccién é au-
tomdtica, basta coa mera notificacién 6 Ministerio de Fomento. Asi
mesmo, a Administracién ten unha serie de potestades como son:

= Fixa-lo tipo de interese do convenio.

» Autoriza-lo volume anual de préstamos cualificados que hai que
convir globalmente coas entidades de préstamo.



= A lle dar conformidade & concesién de préstamos directos ou por
subrogacién e 6 subsidio.

A potestade da Administracion estatal relativa 4 confirmacién dos
préstamos cualificados outorgados polas entidades de crédito é o reflexo
da existencia dunha auténtica relacion de tutela de legalidade entre a Ad-
ministracion estatal e as entidades de crédito.

E preciso ter en conta que as entidades de crédito asumen a través dos
convenios subscritos coa Administracién estatal a competencia para outorgar
préstamos cualificados, pero o exercicio desta competencia deberad aterse,
en primeiro lugar, 6s compromisos asumidos no propio convenio, que te-
nien un claro contido contractual esixible pola propia Administracién e, en
segundo lugar, 6 propio réxime xuridico contido nas normas aprobadas po-
la Administracion, tanto autonémica coma estatal. Deste xeito, estamos an-
te o exercicio regrado dunha competencia publica.

A Administracion estatal garante mediante o tramite da confirmacién
do préstamo concedido pola entidade de crédito o cumprimento de toda
a normativa que ha de aplica-la entidade bancaria. Asf, a través deste me-
canismo de tutela, a Administracién estatal ha de comprobar, por exem-
plo, que os promotores para uso propio cumpren cada un dos requisitos
que recolle o artigo 3 do Real decreto 1186/1998 do 12 de xuno, de ma-
neira que se a entidade de crédito concedeu un préstamo cualificado cun
promotor para uso propio que non xustifique o feito de non ser propie-
tario doutra vivenda de proteccion oficial ou que os seus ingresos anuais
superen os 5,5 millons, a Administracion estatal deberd denega-la confir-
macién do préstamo cualificado.

Este control tamén se leva a cabo nas subrogaciéns dos préstamos ou-
torgados a promotores que se produzan como consecuencia da venda
das vivendas de proteccion oficial 6s adquirentes, de xeito que s6 se po-
deran subrogar en préstamos cualificados aquelas persoas que cumpran
os requisitos legais establecidos. Este mecanismo de confirmacién non
impide que unha vivenda de proteccién oficial sexa vendida efectiva-
mente a persoas que non cumpran os requisitos legais establecidos. O
propietario podera vende-la vivenda con proteccién publica, a salvo das
eventuais limitacions de venda, pero os adquirentes non poderdn gozar
dos beneficios previstos para as vivendas de proteccién oficial se non
cumpren os requisitos legais establecidos, polo que, por exemplo, ha-
berd que cancela-lo préstamo cualificado.

Deste xeito, é a entidade de crédito a que debe comprobar que os pro-
motores e adquirentes 6s que lles concede préstamos cualificados, ben
directamente ou mediante subrogacién, cumpren os requisitos previstos
na normativa aplicable.

Este control de legalidade, verdadeira tutela de legalidade, débese li-
mitar a comproba-lo cumprimento da normativa aplicable, o que im-
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plica, por unha banda, que esta tutela de legalidade pode acadar tamén a
normativa autonémica e, por outra, que se debe limitar a esta compro-
bacién de legalidade, sen que poida comporierse de elementos valorati-
vos ou de oportunidade.

A confirmacién é un verdadeiro requisito de eficacia do contrato de
préstamo subscrito entre o beneficiario e a entidade de crédito, e fun-
ciona na préctica coma unha auténtica cliusula suspensiva, de maneira
que do contrato de préstamo subscrito entre dmbalas diias partes tan s6
emanaran efectos vinculantes se foi producida pola Administracién pu-
blica a confirmacién do cumprimento dos requisitos legais. Por iso, a
non confirmacién do préstamo provocard que a pesar de se perfeccionar
este, non producird efectos entre as partes.

Ademais, segundo Felipe Iglesias, compre destacar que a confirma-
cion do crédito cualificado € o inico mecanismo de tutela que se reserva
a Administracion estatal e que, por esencia, s6 resulta aplicable 6s supos-
tos en que a entidade de crédito resolve positivamente as solicitudes de
préstamo cualificado realizadas, sen que, polo tanto, este mecanismo de
tutela alcance os supostos nos que as entidades bancarias deneguen a so-
licitude de préstamo cualificado.

As duas condiciéns que permiten a existencia dun dereito subxectivo 4
obtencién do préstamo cualificado consisten no cumprimento dos requi-
sitos establecidos na normativa estatal, e se é o caso na autonémica, e a exis-
tencia de remanente de crédito convido coa Administracién estatal. Deste
xeito, ante unha negativa dunha entidade bancaria 6 outorgamento dun prés-
tamo cualificado, sempre que concorran no solicitante as duas circunstancias
que definen a existencia do seu dereito subxectivo, o interesado podera acu-
dir 6s tribunais de xustiza co obxecto de que estes recofiezan o seu derei-
to a obte-lo crédito. Esta pretension deberia ser exercitable ante a xurisdiccién
contencioso-administrativa, dado que nos atopamos en presencia do exer-
cicio por entidades privadas dunha competencia ptblica.

Comeza o segundo dia das xornadas co relatorio de Angel Carrasco
Perera, catedratico de dereito da Universidade de Castela-A Mancha, sobre
propietarios e urbanizadores no proceso de execucion urbanistica. Carrasco afir-
mou que no momento no que se aproba o Proxecto de compensacién ou
de reparcelamento, ninguén pode entrar nin sair da Xunta de Compen-
sacion.

Ademais, salientou que unha vez que se aproba o Proxecto de com-
pensacion, co efecto da subrogacién das vellas parcelas polas novas par-
celas?, a partir dese momento o urbanizador tinico ou a Xunta de Com-
pensacion non pode contraer ningunha débeda que sexa repercutible no

9 Artigo 166 do Regulamento de xestién urbanistica.



peto dos propietarios, agds que esta unidade de urbanizacién chamada
xunta, chamada urbanizador tinico ou promotor, se constitia coma
unha entidade administrativa de conservacion da urbanizacion.

Carrasco sinalou que para a conservacién da urbanizacién, termo, que
empeza a contar a partir do momento en que o Proxecto de compensa-
cién ou de reparcelamento se aproba, hai que constituir unha entidade
urbanistica colaboradora distinta da Xunta de Compensacién, salvo que
se elixa un modelo global; un exemplo disto, parece latexar no artigo 108
da Lei canaria de urbanismo que establece que a Xunta de Compensacién
como tal encargada de realiza-la urbanizacion e cede-los terreos de cesién
obrigatoria, 6 mesmo tempo encargarase do mantemento da urbanizacién.
Establecer unha entidade urbanistica de conservacién da urbanizacién sig-
nifica establecer unha entidade urbanistica de colaboracién permanente,
a diferencia da Xunta de Compensacion, e se esta entidade urbanistica cola-
boradora é a propia Xunta de Compensacion, como na practica estd a oco-
rrer, significa que a Xunta de Compensacion non se extingtie nunca, posto
que se encarga do mantemento da urbanizacién.

A Resolucion da DGRN do 18 de novembro de 1998 di que se extingue
o poder fiduciario da Xunta, é dicir, que producida a subrogacién real das
parcelas, non s6 a Xunta non pode contraer novas débedas senon que as
débedas anteriormente contraidas e non pagadas (débedas histéricas da Xun-
ta de Compensacién) non poden facerse efectivas mediante anotacions
preventivas de embargo sobre os terreos de resultado que lles correspon-
dan 6s propietarios que participaban no Proxecto de compensacion.

S6 pode haber anotaciéns preventivas de embargo sobre bens inmo-
bles que pertencen a propietarios particulares antes de que se aprobe o Pro-
xecto de compensacién, non despois, porque a Xunta de Compensacién
non se extingue nunca; é un ente xuridico, con personalidade xuridica pro-
pia e non se extingue, e non entra nunca en proceso de liquidacion, dase
daquela o caso de que os membros, que o foran no momento en que se
aproba o Proxecto de compensacién, quedan cristalizados para sempre.

Ante a pregunta de se o urbanizador ou a Xunta de Compensacién
pode afectar bens dos propietarios que forman parte da unidade de exe-
cucién ou se pode realiza-lo urbanizador actos de disposicién sobre es-
tas parcelas que permitan a saida destas do ambito do patrimonio do seu
orixinal dono, antes de que se aprobe o Proxecto de compensacién, res-
ponde Carrasco que si pode, con base no seu poder fiduciario de dispo-
sicién. Asi, antes da aprobacién do Proxecto de compensacién si que
pode, o que pasa é que toca menos a repartir porque o novo adquirente
da parcela (directo ou indirecto), ingresa no «pastel» pero o sacrificio
non o sofre o propietario que segue a conserva-lo seu dereito, se ben coa
nova pro rata resultante do incremento de «bocas». Despois da aproba-
ci6n do Proxecto de compensacion non hai nada que facer.
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En canto 6s problemas dos propietarios co urbanizador tinico salien-
tou Carrasco que as diferencias coa Xunta de Compensacién son que
esta ten un funcionamento democritico onde todos votan, baseandose
no principio colexial, ademais, a Xunta de Compensacién non ten outro
interese que a suma dos intereses dos seus membros, xa que por defini-
cioén é unha entidade sen dnimo de lucro. Polo contrario, o urbanizador
tinico, non € un instrumento colexial e ademais ten un conflicto de inte-
reses cos dos propietarios.

O promotor individual asume, no convenio que ten que firmar coa
Administracion, o compromiso de facer el, 4 stia custa, pedindolle-lo di-
neiro 6s propietarios, a urbanizacién, e dispo-la entrega das parcelas re-
sultantes como terreos edificables. Os custos da urbanizacién paganos os
propietarios, ademais de da-las parcelas, polo que se o pagan os propie-
tarios diminuen os seus beneficios. Por definicion, o urbanizador privado
captura o regulador (Administracién) e aumenta a partida dos custos de
urbanizacién.

En consecuencia, os propietarios soportan o risco de que o urbaniza-
dor fixe unilateralmente os custos da urbanizacién que, a fin de contas,
van ter que soportar eles, ou ben poniendo o difieiro (que non o tefien),
ou soportando que o adiante o urbanizador a custa da diminucién do
que lles vai tocar 6s que achegaron as parcelas. Ademais, o urbanizador
ten poder fiduciario de disposicion, é dicir, ten a posibilidade de con-
traer débedas stias que pagan os demais antes da aprobacion do pro-
xecto. Polo que respecta ds garantias que debe presta-lo urbanizador, Ca-
rrasco deixou ben claro, que este non as presta ante os propietarios,
senén ante a Administracion. A Administracion non pode repartir ese di-
neiro publico entre os propietarios. Destacou tamén, Carrasco, a grande
indefensién do particular ante o urbanizador privado.

Hoxe en dia, na practica, as entidades administrativas de conserva-
cién que suceden a Xunta de Compensacion, estdin a desempenar fun-
ciéns equivalentes a unha xunta de dereito privado de comunidade de
propietarios de propiedade horizontal no sistema de urbanizacions pri-
vadas e hai un solapamento. Onde hai unha entidade administrativa de
conservacién non funcionan as xuntas de propietarios. A inversa, hai
xuntas de propietarios que estdn a desempena-lo papel de entidades ad-
ministrativas de conservacién.

A evolucién cara a un urbanismo concertado, a evolucién futura, é
que as entidades privadas en forma de comunidade de propietarios en
urbanizaciéns privadas complexas, con elementos de case dominio pu-
blico, acaben converténdose como tales entidades privadas!?, en entida-

10 Isto permiteo hoxe o artigo 24 da Lei de propiedade horizontal.



des administrativas, e que desempefien as stias funciéns, desprazando as
entidades administrativas de conservacion e, 6 mesmo tempo, como xes-
toras de convenios urbanisticos de execucion e planeamento.

O derradeiro relatorio estivo a cargo de Angel Rebolledo Varela, ca-
tedratico de dereito da Universidade de Santiago de Compostela, sobre o
dereito de acceso d vivenda e a necesidade dunha Lei de vivenda de Galicia. Re-
bolledo Varela afirmou que unha Lei de vivenda de Galicia é algo que hai
tempo se estd a sentir como necesaria por tédolos sectores, fundamental-
mente polo sector dos adquirentes, o sector dos consumidores; pero ta-
mén por parte dos promotores e sobre todo, que é o mais importante,
por parte dos organismos publicos e, fundamentalmente, por parte da
Administracién, no sentido de que, o mesmo que fixeron outras comu-
nidades auténomas, a necesidade de exerce-la competencia que en mate-
ria de vivenda e de proteccién de consumidores se deriva do Estatuto de
Autonomia para realizar unha lexislacién que, dalgunha maneira tente
darlles resposta, dentro do posible, 6s problemas reais, problemas prac-
ticos que na xurisprudencia se estidn a exponfier reiteradamente en rela-
cién coa adquisicién dunha vivenda.

Esa intencionalidade, ata certo punto politica, reflectiuse na elabora-
cién dun anteproxecto de posible Lei de vivenda en Galicia. Esta lei tenta
regular catro aspectos fundamentais: en primeiro termo, a proteccién
dos dereitos dos adquirentes como consumidores, en relacién cos pro-
motores, constructores e vendedores, e garantir que a informacién reci-
bida antes de contratar sexa veraz, completa e transparente, asi como o
respecto, 6 longo do proceso constructivo, dos compromisos asumidos
fronte a eles. Para isto é necesario establece-las condiciéns en que habera
de se realiza-la publicidade na oferta de vivendas, a informacién que se
lles deberd subministrar 6s interesados na stia adquisicién e, tamén, re-
gular de modo moi especial, o fenémeno de venda destas en proxecto ou
en construccion.

En segundo lugar, como o acceso ds vivendas non sé se produce en
propiedade sen6n tamén a través do arrendamento, débese regula-la
proteccién do consumidor en canto 4 informacién na oferta de arrenda-
mento asi como 4 documentacién que se lles debera entregar 6s arren-
datarios.

Ademais deberiase regula-lo tema do depésito das fianzas dos arrenda-
mentos do artigo 36.1° da Lei 29/1994, do 24 de novembro, de arren-
damentos urbanos.

En terceiro lugar, tamén é necesario regula-los requisitos asi como a
documentacion que seria necesaria para a transmisién das vivendas,
dandolle entrada 4 Administracién autonémica nos problemas especifi-
COs que presenta a transmision a terceiros de vivendas sometidas a algtn
réxime de proteccién publica.
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Por tiltimo, é necesario mante-lo réxime sancionador por infraccions
en materia de vivenda, e incorpora-las previsiéns da Lei 13/1996, do 30
de decembro, con modificaciéns puntuais.

Rebolledo destacou a proteccién do adquirente no proceso construc-
tivo, e sinalou que esta proteccion, partindo da base de que a construc-
cién de vivendas haberd de realizarse de conformidade cos criterios de
planificacién urbanistica e con respecto ds normas sobre uso do solo e 6
proceso de edificacién, logo da obtencién das correspondentes licencias
e demais autorizaciéns administrativas, no dmbito da Lei de vivenda de
Galicia serfa primordial a proteccién do adquirente dunha vivenda, en-
tendida esta coma toda edificacién permanente habitable que tefia como
destino principal, ainda que non sempre exclusivo, satisface-la necesi-
dade de residencia, habitual ou non, das persoas fisicas.

Agora ben, desde unha perspectiva de proteccién dos consumidores,
e dentro do amplo concepto que deste se recolle na Lei 26/1984, do 19
de xullo, xeral para a defensa dos consumidores e usuarios, referido tanto
as persoas fisicas coma xuridicas, non parece que exista inconveniente legal
ningiin para que as normas sobre proteccién dos adquirentes ou usuarios
de vivendas sexan asi mesmo aplicables 6s doutros espacios do edificio
susceptibles de aproveitamento independente destinados 6 desenvolve-
mento de actividades profesionais, industriais, comerciais, sociais, cultu-
rais ou de andloga natureza, sexan persoas fisicas ou xuridicas, ampliando
neste sentido o dmbito de proteccién que o Real decreto 515/1989, do 21
de abril, reduce exclusivamente 6s estrictos adquirentes de vivendas.

A proteccién que se pretende, e seguindo a realidade das distintas fa-
ses en que se pode diferencia-lo tréfico normal de introduccién das vi-
vendas no mercado, faria necesaria unha regulacion especifica para cada
unha das fases referidas d publicidade e 4 informacién na oferta de
venda; 4 venda de vivendas en proxecto ou en construccion e a venda de
vivendas xa rematadas.

Rebolledo destacou a importancia de regula-la publicidade e a infor-
macién na oferta de vivenda. Asi, sen prexuizo da aplicacién xenérica da
Lei 34/1988, do 11 de novembro, xeral de publicidade, tales cuestions
aparecen recollidas no Real decreto 515/1989, do 21 de abril, sobre pro-
teccién dos consumidores.

O artigo 3 do Real decreto 515/1989, establece o cardcter plenamente
vinculante da publicidade. Neste sentido a publicidade que sobre as ca-
racteristicas materiais das vivendas, os seus servicios e instalaciéns e con-
diciéns xuridicas e econémicas de adquisicion realice quen leve a cabo a
sta promocién co fin de llelas transmitir 6s consumidores, deberase
axustar necesariamente 4s principios de boa fe contractual e veracidade,
sen omitir datos esenciais que lles puideran inducir a erros s destinata-
rios e especificarase, en todo caso, pola sia grande relevancia para o des-



tinatario final da publicidade, se as vivendas estdn xa rematadas ou se se
encontran en fase de construccién.

As caracteristicas das vivendas, os seus anexos, servicios e instalaciéns
comiins ofrecidas na publicidade realizada para promove-la sia venda
serdn esixibles ulteriormente polo comprador, ainda no caso de que non
se fixera mencién especifica dalgunha delas no respectivo contrato de
compravenda efectuado, pero, ademais, coa consecuencia de que cando
exista contradiccion, en prexuizo do consumidor, entre o ofrecido na pu-
blicidade e as clausulas contractuais finalmente subscritas polas partes
serdn nulas e teranse por non postas, a non ser que se probe que o com-
prador puido negociar individualmente o contido do contrato co vende-
dor, pois, parece claro, débese deixar a salvo esta posibilidade.

Agora ben, para que en tales aspectos a publicidade chegue a formar
parte do contido contractual e sexa plenamente esixible polo adquirente,
parece imprescindible que se definan legalmente certos conceptos que o
Real decreto 515/1989 se limita a mencionar 6 esixir que se informe o
adquirente da vivenda da descricién desta con expresién da stia superfi-
cie util, prezo de venda, etc. Neste sentido parecen oportunas as seguin-
tes precisions:

1°. Na publicidade dirixida 4 venda dunha vivenda integrada nun
complexo inmobiliario, sexa de vivendas unifamiliares ou de edificios
divididos en pisos ou locais, debe facerse constar expresamente esta cir-
cunstancia, indicdndose se as instalaciéns ou servicios a que se fai refe-
rencia corresponden a un so edificio, a varios ou son comiins a todo o
complexo. Sé asi se realizaria unha informacién veraz e vinculante.

2°. A superficie das vivendas entenderase referida, en todo caso, 4 su-
perficie util destas, sen que nos edificios constituidos ou que vaian cons-
tituirse en réxime de propiedade horizontal, poida computarse a parte
proporcional dos elementos comins na extension que se lles atribtia a
cada unha das vivendas. Para estes efectos é necesario precisar que se en-
tenderd como superficie ttil a do seu solo, delimitada pola cara interna
dos elementos de peche co exterior ou de separacién con outras vivendas
ou locais lindeiros, quedando excluidas de tal medicién aquelas zonas
nas que a altura libre da construccién non acade 1,50 metros, sen que
poida computarse na superficie til a que ocupen no interior desta os
seus propios elementos divisorios entre estancias ou os piares, columnas
ou outros elementos estructurais verticais, calquera que sexa a funcién
arquitecténica ou estética que cumpran nela. Como excepcién, poderase
incluir na superficie ttil que se lle atribiia 4 vivenda a metade da que co-
rresponda a espacios exteriores como balcéns, terrazas, miradoiros ou
tendais que sexan propiedade privativa do titular daquela, pero unica-
mente cando esta non exceda do 10 por 100 da superficie titil pechada da
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vivenda. En caso contrario, a informacién sobre a extension de tales es-
pacios deberd ofrecerse por separado.

3°. Cando se ofrezan vivendas con trasteiros, faiados, prazas de ga-
raxe ou outros espacios andlogos que lles poidan prestar un servicio ac-
cesorio Os titulares dominicais daquelas, na publicidade habera que pre-
cisar se dentro da superficie ttil indicada comprende a dos anexos e, en
caso de que asi sexa, terd que se ofrecer informacién separada sobre a
propia superficie util de tales anexos.

4°, Cando a informacién publicitaria sobre unha vivenda mencione
o seu prezo de venda entenderase sempre comprendido o dos anexos in-
separables dos que dispona. S6 no suposto de que xuridicamente se con-
figuren como obxectos auténomos das vivendas e dos trasteiros, prazas
de garaxe ou outros espacios semellantes, poderiase admitir que o prezo
indicado para a vivenda non comprenda o destes, que deberan entén ter
fixado o seu propio prezo na publicidade realizada. Ademais, no prezo
de venda dunha vivenda anunciado na publicidade faranse constar ex-
presamente os impostos que legalmente lle correspondan 6 comprador,
€ que son 0s Unicos que estara obrigado a satisfacer e sen que, en ningtin
caso, se lle poidan imponer como parte do prezo de venda os gastos co-
rrespondentes 6 outorgamento da declaracién de obra nova e division
horizontal, cancelacién de cargas e outros semellantes que as disposi-
cions legais aplicables lle atribiien 6 vendedor.

5°. Se, como é frecuente na practica, se incluiran na publicidade in-
formaciéns relativas a formas de pagamento aprazado do prezo de venda
da vivenda habera de indicarse se se esixe unha entrada inicial, asi como
0 numero total de prazos e o vencemento destes, informacion que sera
particularmente relevante cando se trate de vivendas de proteccién ofi-
cial ou incluidas en calquera outro réxime de proteccién publica, polo
que as referencias efectuadas as cantidades que periodicamente vaia
paga-lo adquirente, ou 6s tipos de xuros dos créditos hipotecarios que se
soliciten, terian que ir acompanadas das correspondentes 4s condiciéns
econdmicas persoais ou familiares que a normativa legal esixe para o ac-
ceso a propiedade das vivendas e, se é o caso, para a obtencién do finan-
ciamento cualificado.

Rebolledo salientou que a informacién na oferta de venda supén un
paso mais no iter contractual cd publicidade dirixida a unha pluralidade
de destinatarios. Neste momento, a informacién deberia ser xa com-
pleta, en termos semellantes 4 que imponien os artigos 4 e 5 do Real de-
creto 515/1989 pero tendo en conta que a maioria da contratacién,
desde a perspectiva do promotor, fundamentalmente en vivendas en
construccion, realizase a través de contratos que, de feito, contefien con-



diciéns xerais. Por isto, o promotor de vivendas, sen prexuizo da protec-
cién outorgada pola Lei 7/1998, do 13 de abril, sobre condicidns xerais
da contratacién, deberan proporcionarlle 6 interesado na sia adquisi-
cién informacién sobre o contido concreto do eventual contrato que se
efectiie entre eles, coa obriga de amosarlle un exemplar que contefa as
condiciéns xerais que utilice. S6 deste xeito a informacién seria com-
pleta, madis ald do cofiecemento xeral das condiciéns fisicas da vivenda e
o seu prezo, realmente as tnicas cuestions nas que acostuma a incidi-lo
futuro comprador, que descofiece o resto do posible contrato.

En todo caso, e antes da perfeccién do contrato, o futuro adquirente dun-
ha vivenda poderia esixir do promotor a exhibicién do proxecto técnico da
obra, coas sias eventuais modificaciéns, a licencia de edificacién e, se xa se
outorgaran, a escritura de declaracién de obra nova e divisién horizontal
e 0s estatutos que vaian rexe-la comunidade de propietarios. Se se trata de
vivendas xa rematadas poderd, asi mesmo, pedi-la exhibicién da licencia
de primeira ocupacion, se xa se obtivera ou, cando menos, o comproban-
te da sua solicitude e da data de presentacién desta. Cando se trate de vi-
vendas de proteccion oficial ou declaradas protexidas pola Comunidade Au-
ténoma o interesado na adquisicién podera esixi-la exhibicién da cédula
de cualificacién ou declaracién provisional e, se € o caso, definitiva.

Ademais, quen ofreza vivendas para a venda, dentro da sda actividade
profesional ou empresarial, deberd proporcionarlle 6 interesado, en
todo momento, informacién sobre os seguintes extremos:

a) Ndmero de rexistro, nome ou denominacién social e domicilio do
promotor, ou, se é o caso, do constructor e do autor do proxecto de obra.

b) No caso de vivendas non rematadas, datas previstas de iniciacién e
remate da obra e referencia 4 fase na que se atopa a construccién.

¢} Data da licencia de obra e, se é o caso, da de primeira ocupacion.

d) Descricién das condiciéns esenciais da vivenda, con referencia ex-
presa, en todo caso, d superficie ttil, materiais empregados na cons-
truccion, e nivel de calidade resultante, mobiliario e servicios e insta-
lacions dos que dispona, tanto individuais coma comtins do edificio
ou complexo inmobiliario no que estea situada.

¢) Tributos que gravan a transmisién do dominio que legalmente lle
correspondan 6 comprador, e os gastos inherentes 6 contrato que lle
sexan imputables.

{) Situacién xuridica do terreo, con especial referencia a se se outor-
garon xa as escrituras de obra nova e divisién horizontal ou, se é o
caso, indicacién de que faltan.

o) Cargas e gravames que recaen sobre a vivenda en particular ou so-
bre os seus anexos ou elementos comtns do inmoble 6 que pertenza.
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h) Limitacions 6 uso ou 6 destino da vivenda que puideran derivar
do titulo constitutivo ou dos estatutos, se xa se outorgaran.

1) Prezo total de venda da vivenda.

Se se trata dunha vivenda de proteccién oficial ou declarada prote-
xida pola Comunidade Auténoma, a informacién por escrito debera
conter, ademais do anterior:

a) Sinatura do expediente de construccién.

b ) Réxime legal de proteccién a que estd acollida a edificacién, con

indicacién do ntiimero de vivendas e situacién.

) Data da cualificacion ou declaracién provisional, ou se é o caso,

definitiva.

) Expresién de que a vivenda haberd de dedicarse a domicilio e resi-

dencia permanente do titular.

Polo que se refire 4 venda de vivendas en proxecto ou en construc-
cién, Rebolledo salientou que a proteccién do adquirente esixe que o
promotor non poida formalizar contratos ou precontratos de compra-
venda de vivendas nun edificio, nin sequera como simplemente proxec-
tadas, nin poida percibir cantidade ningunha a conta do prezo, se non
postie o dereito de propiedade ou superficie ou un dereito de opcién de
compra inscrito no Rexistro da Propiedade sobre o solo no que se vaian
situa-las ditas vivendas. Ademais, debe ter obtidas as pertinentes licen-
cias de edificacion, disponer do proxecto técnico da obra e ter procedido
6 outorgamento da escritura de declaracién de obra nova.

Excepcionalmente, nas promocions de vivendas realizadas en réxime
de comunidade de propietarios ou sociedade cooperativa legalmente
constituida, poderan percibirse das persoas fisicas integradas nelas as
cantidades necesarias exclusivamente para a adquisicién do solo no que
se localizardn as vivendas.

Unha vez planificada a promocién dun edificio, parece imposible
impedir que o promotor inicie a publicidade das vivendas e que chegue
a contactar xa cos futuros adquirentes destas, polo que se fai oportuno
regular un pacto de reserva. Esta figura é distinta dun dereito de opcién
xa que ainda non se poden determina-las caracteristicas da vivenda nin o
seu prezo. A través deste pacto de reserva, o promotor comprométese,
durante un determinado periodo de tempo, a non allear a terceiros unha
das vivendas que se constria nun edificio simplemente proxectado, con-
cedéndolle 6 interesado nela a facultade de decidi-la formalizacién do
correspondente contrato. Na formalizacion de tal pacto débense sinala-
las caracteristicas esenciais de localizacién da vivenda dentro do edificio,
superficie aproximada e prezo mdximo de venda en que se considera que
poderad ofrecerse finalmente no mercado, asi como as datas estimadas de
iniciacién e remate da obra, tendo en conta que se 6 final se perfecciona



a compravenda, as cantidades aboadas polo interesado, consideraranse,
en todo caso, como cantidades adiantadas a conta do prezo total desta.

Se comezado o proceso de venda das vivendas o que subscribiu o acor-
do co promotor decidira non formaliza-lo contrato de compravenda, per-
derd as cantidades que aboara. Devolveranse as ditas cantidades:

Cando a obra non se poida empezar dentro do prazo previsto por
non adquiri-lo promotor o dereito de propiedade ou de superficie so-
bre o terreo, pola non obtencién da licencia ou calquera outra razén.

Cando o prezo de venda definitivamente establecido polo promo-
tor supere o prezo maximo inicialmente estimado, agds que se trate
de melloras de calidade expresamente solicitadas polo interesado na
compra.

Polo que se refire 6 contido dos contratos de promesa de venda ou
compravenda de vivendas en proxecto ou construccién, debera facerse
consta-lo réxime xuridico de proteccién 6 que, se € o caso, estd acollida
ou pretende acollerse a vivenda, o prazo previsto de finalizacion da obra
e entrega das vivendas, as condiciéns econdmicas e financeiras de venda
e demais cldusulas obrigatorias establecidas por disposicion legal. Ade-
mais, debera facerse referencia expresa nos contratos de compravenda 4
superficie da vivenda, garaxe e trasteiro, cando cumpra, e d cota de parti-
cipacién que lle corresponda en relacion co total do valor do inmoble,
asi como 4 descricién das servidumes, cargas e gravames que recaian so-
bre a vivenda alleada e os seus anexos ou sobre os elementos comtins do
edificio 6 que pertenza.

A construccién da vivenda deberd axustarse ds especificacions conti-
das no proxecto de obra, sen prexuizo das modificacions que, por esi-
xencias técnicas, sexa necesario realizar durante o proceso constructivo.

En canto as vivendas xa rematadas, o promotor non podera allear vi-
vendas trala expedicion do certificado final de obra sen obter, de se-lo
caso, a cédula de cualificacion ou declaracion definitiva asi como a licen-
cia de primeira ocupacion, ben expresamente ou por silencio positivo ou
acto presunto conforme a lexislacién vixente.

En relacion coa transmision de vivendas de proteccion publica sé po-
derén ser adquiridas por quen retina as condicions e requisitos especifi-
cos esixidos para acceder a estas. Tales requisitos deberan ser esixidos
tanto na primeira coma en ulteriores transmisiéns. Ademais débese pre-
ver que a Administraciéon autonémica, durante o prazo de dez anos
desde a cualificacién ou declaracién definitiva, ou desde a data de reali-
zacion do contrato nas vivendas de promocién publica, terd os dereitos
de tenteo e retracto nas segundas e sucesivas transmisions inter vivos, gra-
tuitas ou onerosas, das vivendas e dos seus anexos de promocién piblica
ou suxeitas a calquera réxime de proteccién ptblica.
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A clausura destas Xornadas correspondeulle 6 director xeral de Urba-
nismo da Xunta de Galicia, José Jestis Cudeiro Mazaira, quen, despois de
que o director da EGAP, Domingo Bello Janeiro, agradecese a presencia do
publico asistente 4s Xornadas e tamén a intervencion de tan prestixiosos
relatores, anunciou a saida da nova Lei de vivenda de Galicia para o ano
2001. Cudeiro apuntou que € preciso adoptar medidas para un abarata-
mento do solo que repercuta no prezo da vivenda. Indicou que a Xunta
de Galicia xa iniciou o camifio da liberalizacién no ano 1997 coa Lei do
solo de Galicia que agora estdn a reformar para asumi-las formulaciéns
das medidas liberalizadoras aprobadas polo Goberno. A Lei de vivenda
de Galicia, segundo Cudeiro, preverd medidas para obxectivar 6 maximo
o solo ristico e os novos modelos de xestion. Asi mesmo, Cudeiro, ins-
tou os concellos a axiliza-los seus instrumentos de planeamento. &



