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PRIMERA PARTE

LA CIUDAD Y LOS CIUDADANOS COMO NUEVOS PROTAGONISTAS DEL
DERECHO URBANISTICO Y SU REFLEJO EN DECLARACIONES UNIVERSALES
Y EUROPEAS

La primera constatacion que merece destacarse es la de que la legislacion
urbanistica espafola en el periodo 1956- 2007 apenas contienen
menciones a la ciudad y a los ciudadanos; sus puntos de referencia son
Unicamente los propietarios del suelo, urbanizadores y Administraciones
publicas. No hay de nicion de un modelo concreto de ciudad, sino
simplemente apelaciones al desarrollo urbanistico y al suelo no
urbanizable, este ultimo como un simple intento de constituir una
muralla- nunca conseguida- para frenar los desarrollos urbanisticos. Es a
partir de la Ley del Suelo de 2007, cuando haciéndose eco de la Carta de
LEIPZIG sobre la Ciudad cuando nuestra legislacion va incorporando
referencias relacionadas con el modelo de ciudad y los derechos de los
ciudadanos. En el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacidon
Urbana de 2015 podemos encontrar referencias al modelo de ciudad y del
medio urbano (art 3) y a los derechos d los ciudadanos (art 5) Este
incipiente nuevo enfoque responde a una serie principios y declaraciones
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de ambito internacional y europeo que han contribuido a a orar este
nuevo enfoque y que cada dia es mas ambicioso, por lo que creemos
necesario conocer las principales actuaciones al respecto en el dmbito
internacional y europeo que se estdn desarrollando para poder
comprender el actual y futuro protagonismo de las ciudad y los
ciudadanos en el marco de la legislacidn urbanistica

I. AMBITO INTERNACIONAL. -CARTA AGENDA MUNDIAL DE DERECHOS
HUMANOS. EN LA CIUDAD (Florencia 11 diciembre de 2011):

12 Derecho a la Ciudad

22 Derecho a la Democracia participativa

32 Derecho a la Paz Civica y seguridad en la ciudad y el Espacio publico
49 Derecho a la igualdad hombres y mujeres

52 Derecho de los nifos y nifias

62 Derecho a los Servicios publicos basicos de proximidad

72 Libertad de conciencia, Religién, Opinidn e Informacion

82 Derecho de Reunidn, Asociacion y Sindicacion

92 Derechos culturales

102 Derecho a la Vivienda y al Domicilio

Il. CONFERENCIA NACIONES UNIDAS SOBRE VIIVIENDA Y DESARROLLO
URBANO SOSTENIBLE (HABITAT Ill) 2017 LA CIUDAD INCLUSIVA

En la ciudad de QUITO se celebréd en 2017 el H.Ill y en el mismo se
destacaba como la urbanizacidn esta basada en ciudades competitivas, en
la atracciéon de los negocios y la mercantilizacion de las tierras y la
consiguiente especulacion sin lograr un modelo sostenible de inclusion
social y que garantice los derechos de los ciudadanos. Por ello se apuesta
por un modelo de crecimiento urbano inclusivo, no discriminatorio de los
migrantes, grupos marginados y de los derechos humanos. Por ello se
apuesta por una plani cacion urbanistica que posibilite formas de
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inclusion social, incluyendo una mayor igualdad, el acceso a servicios,
nuevas oportunidades y la participacion y la movilizacién que re eja la
diversidad d las ciudades, paises y el mundo> Para ello se proponen una
serie de medidas para que la ordenacidon del territorio sea inclusiva y
participativa, haciendo un especial atencidon al tema d la Rendicion de
Cuentas y de evaluacion de las capacidades de las ciudades para
afrontar el grave problema de la exclusién urbana.

Il AMBITO EUROPEO: AGENDA TERRITORIAL DE LA UNION EUROPEA
2020 Y AGENDA URBANA PARA LA UNION EUROPEA

1. AGENDA TERRITORIAL DE LA UNION EUROPEA 2020.

En 19 de mayo de 2011 en GODOLLO (Hungria) se aprobd por la reunidn
de ministros responsables de ordenacién del territorio y desarrollo
territorial el documento <Hacia una Europa integradora, Inteligente vy
Sostenible de Regiones diversas >. En esta declaracion se proclamaba
como objetivo basico < la cohesidn territorial como objetivo comun. Por
una Europa mas armoniosa y y equilibrada

En su punto 27, después d recordar la Carta de LEIIZZIG y las Declaraciones
de Marsella y Toledo sobre desarrollo urbano, declara que < apoyamos
todos los esfuerzos que contribuya a convertir las ciudades en motores de
desarrollo inteligente sostenible e integrador y en unos lugares
atractivos para vivir, trabajar, visitar e invertir >

2. AGENDA URBANA PARA LA UNION EUROPEA

El Pacto de AMSTERDAM, acordado por los Estados Miembros Unidn
Europea en mayo de 2016, establecid la Agenda Urbana para la UE que
constituye un paso histdrico hacia una Asociacion de Ciudades para el
desarrollo de las politicas nacionales y de la Unidn Europea. Las ciudades
tienen asi la oportunidad de presentar ACCIONES CONCRETAS para
mejorar la legislacién, la nanciacion y los conocimientos sobre las
politicas nacionales y de la Unidn Europea, asi como un marco comun
para todas las iniciativas en materia de politica urbana emprendidas por
la Comisiodn.



La Agenda funciona en base a Asociaciones (grupos de expertos de la
Comisidn, de los Estados miembros, las ciudades y las partes interesadas);
analizan los desafios y los obstaculos a n de remendar ACCIONES
ESPECIFICAS concretas y ejecutables y trazan un plan de accidn
especialmente para obtencion nanciacion de estas acciones por parte
de la Union Europea. Hasta el momento se han constituido doce
Asociaciones (su tamaiio se limita a 15-20 miembros) Se requiere en todo
caso que las cuestiones y aportaciones de aborden desde una manera
integrada.

Se han seleccionado en esta primera etapa doce temas prioritarios,
tomando en consideracion las prioridades de |la Estrategia europea 2020 : :
para un crecimiento inteligente sostenible e integrador- inclusién de
migrantes y refugiados, - pobreza urbana-vivienda-calidad del aire-
economia circular, puestos de trabajo y capacidades en la economia local;
adaptacion al Clima (incluida las soluciones de infraestructura verde)-
transicidon energética- uso sostenible del de las tierras y soluciones
basadas en la naturaleza-, movilidad urbana- transicién digital vy
contratacién publica innovadora y responsable

L Todos estos programas de trabajo han venido a demostrar que las
ciudades no constituyen Unicamente los lugares donde se aplican las
politicas e instrumentos de las Unién Europea, sino que también pueden
ser AGENTES en la formacidon de las politicas e instrumentos de la UE que
abran los desafios A LOS QUE SE ENFRENTAN.

Entre los Proyectos formulados por estas Asociaciones pueden subrayarse
los siguientes; establecer una subvencion en bloque para que las
autoridades urbanas luchen contra la pobreza en el marco de las politicas
de cohesion posterior a 2020; facilitar el acceso de las Ciudades a los
fondos FEDER que apoyen a la integracion de refugiados y otros
migrantes; apoyo publico a viviendas asequibles; establecer base
estadistica sélida con respecto a datos relacionados con la integracion en
el dmbito urbano y regional; crear una base de datos y un conjunto
instrumentos de migrantes y viviendas asequibles etc.



SEGUNDA PARTE

INCIDENCIA DEL DESARROLLO SOSTENIBLE Y EL CAMBIO CLIMATICO EN EL
DERECHO URBANISTICO. LA PROBLEMATICA DE LA LIMITACION DEL
CONSUMO DE SUELO, LA DESCONTAMINACION DE LOS SUELOS URBANOS
Y LA PROTECCION DEL PAISAJE Y LA AGRICULTURA

Mientras hasta fechas recientes la plani cacion urbanistica tradicional
atendia preferentemente a la extensidon de la ciudad (lo que en nuestro
Derecho urbanistico tradicional se conocié como Ensanche de la ciudad y
posteriormente suelo urbanizable) vy concibe el suelo agricola o rural
(suelo no urbanizable) como una simple funcién de contencién de la
expansion urbanistica, la plani cacidn urbanistica en la actualidad asume
nuevos paradigmas derivados, primero, del llamado desarrollo sostenible
o sostenibilidad y, mas recientemente, la difusién de la problematica del
cambio climatico. Estos nuevos paradigmas de base fundamentalmente
ecoldgica se mani estan fundamentalmente en  preocupacion por el
frenar el consumo del suelo urbanizable; regenerar descontaminar los
suelos urbanos y potenciar los valores ecoldgicos, paisajisticos y agricolas
Todos estos estos paradigmas se estan ya re ejando a nivel de principios,
de Proyectos de Ley e incluso en Leyes de nitivamente aprobadas como
es el caso de la Legislacion Suiza. A continuacion, realizamos un breve
panorama de estas nuevas tendencias legislativas.

A) La Unidn Europea estd impulsando la toma en consideracién de de
los distintos paises de la necesidad de reducir el consumo de suelo
para la urbanizacién al punto que en el afio 2050 este consumo sea
igual a cero. Alemania se propone reducir a 30 hectdareas al dia el
suelo urbanizable entre 2020 y 2050, cuando en el afio 2000 el
consumo diario era de 130 hectdreas al dia. Andlogas reducciones
se proponen por paises como Reino Unido y Holanda

B) DERECHO URBANISTICO SUIZO, El Derecho Suizo constituye hasta
el momento el ejemplo paradigmatico de las posibilidades
legislativas de articular un proceso de reduccidon del consumo del
suelo urbano



-. El 14 de agosto de 2008 se presentd una iniciativa popular, bajo la
ribrica < De l'espace pour 'homme et la nature (initiative pour le
paisaje>, proponiendo la modi cacion del art 75 de La Constitucidn
consistente en aprobar una moratoria durante 20 afios para las
super cies de las zonas a construir a n de proteger el paisaje y los
suelos agricolas. Tras distintos estudios y propuestas técnicas vy
presentacion de contrapropuestas nalmente se llegaria a la
modi cacidn parcial de “la Loi Fedérale sur I'amenagement du
territoire” en virtud de la Ley de 15 de junio de 2012. dejando para una
segunda fase la modi cacién relativa a los suelos rusticos o agricolas
gue actualmente estd también en fase de estudio. La revisién de 2012
se anuncia como un instrumento para frenar la dispersion de las
construcciones, proteger mejor las tierras cultivables, mejorar el
desarrollo de la urbanizacién en el interior del medio edi cado (suelos
urbanizados); reducir las zonas edi cables sobredimensionadas vy
también desplazar las zonas edi cadas o desclasi carlas si ello se
considera necesario.

Tras la revision del contenido del sistema de planeamiento (Planes
directores, y planes urbanisticos, denominados <plan d’ afectacién>) se
propone la gran division o separacién de todo el territorio de los
Cantones en zonas construibles o urbanizables (zonas a batir) y zonas
no urbanizables (zones agricoles et zones a proteger) con el n de
proteger la naturalezay el paisaje y reducir el consumo del suelo. Tras
la realizacién de unos estudios de base, cuyos parametros e
indicadores se jan a nivel estatal en coordinacidon con los propios
Cantones, se elaborara un escenario demogra co para los proximos
quince afios, comprensivo de las necesidades habitacionales y de
empleo para cada Cantén, teniendo en cuanta la distribucidon
municipal existente y ,en su caso, los supuestos de zonas de
in uencia de un municipio sobre los colindantes lo que permitird la
capacidad de acogida del territorio y de cada municipio. Una vez
conocida esta capacidad de acogida se delimitard en cada caso la
super cie de suelo susceptible de urbanizacién o edi cacién, jandose
de esta suerte el consumo maximo de suelo urbanizable permitido
tanto a nivel territorial como a nivel individual. Al margen de estas
delimitaciones territoriales y super ciales no podrda dedicarse el suelo
a la urbanizaciéon y quedaran clasi cadas como zonas agricolas o
paisajisticas. En el interior de las zonas destinadas a urbanizacion se



atendera principalmente a la renovacion urbana, reutilizacion del suelo
y disminuir las zonas edi cadas superdimensionadas.

Para la segunda fase de reforma de la Loi sur I'amenagement du
territoire, que se estd preparando desde 2016 por un Grupo de
expertos, se pretende regular el régimen de las actividades en el
suelo rustico, actuaciones por espacios funcionales y regular
detalladamente el régimen urbanistico de la plani cacién del
subsuelo. En relacion con el primer objetivo se proponen como
medidas :i) la que podriamos considerar como medidas “estrella”
consistente en que las autorizaciones para nuevas construcciones o
instalaciones en el suelo rustico se otorgaran vinculadas a Ia
obligacion condicional de su demolicidn en el caso de desaparicidon
de su destino originario o cambio en la explotacién agricola
subyacente; ii) en caso de requerir utilizaciones suplementarias a
las construcciones iniciales, los Cantones pueden legislar
imponiendo condiciones especiales o compensaciones dinerarias
o en suelo.; iii la delimitacién de zonas agricolas especiales o
dedicadas al turismo deben ser objeto de un régimen estricto para
preservar las tierras cultivables : iv. Las zonas agricolas deberdn ser
reservadas estrictamente a la produccion agricola dependiente del
suelo, asi como las actividades accesorias no agricolas deben ser
limitadas al maximo y siempre vinculadas a la agricultura (por
ejemplo, agroturismo o a prestaciones socio-terapéuticas); v. se
prevé un estricto régimen sancionador administrativo y penal por
las infracciones que pueden imponerse a los infractores

C. DERECHO URBANISTICO ITALIANO. Desde 2015 esta pendiente de

aprobacion en el Parlamento un Proyecto de Ley de
<Contenimento del consumo del suolo y de reutilizacion del suolo
edi cado> que ha sido objeto de diversas versiones vy
modi caciones. Su tramitacidén ha sido lenta y posiblemente no
prospere en los términos de su ultima versién dado las recientes
elecciones parlamentarias de marzo de este afio 2018 pero que es



interesante referirnos al mismo para veri car la difusion que
estdn alcanzando estos nuevos paradigmas

El objetivo del Proyecto de ley es el de a rmar los principios
fundamentales para la < valorizacién y tutela del suelo, con especial
referencia a las super cies agricolas y areas sometidas a tutela
paisajistica, afin de promover y tutelar la actividad agricola,el
paisaje o el ambiente> con el objetivo de <contener el consumo de
suelo como bien comun y recurso no renovable>. Adema3s, la
reutilizacion y regeneracion urbana, junto con la limitacion del
consumo de suelo constituyen principios fundamentales para el
gobierno del territorio.

Como objetivo general se declarar que <salvo las previsiones de una
mayor tutela de las dreas no edi cables previstas en la legislacion
regional, el consumo de suelo solamente serd consentido
exclusivamente en los casos que no exista alternativa a la
reutilizacidon de las dreas ya urbanizadas o a su regeneracion> En los
estudios de impacto ambiental para la realizacion de las obras
publicas debera también las alternativas necesarias para el no
consumo de suelo no edi cable.

Para determinar y especi car los limites en el consumo del suelo, se
prevé que el Gobierno, previa audiencia a las regiones y entes
locales asi como de la Conferencia uni cada (prevista en el Decreto
legislativo de 28 de agosto de 1997), deberd especi car los
criterios a tener en cuenta para determinar los limites al consumo
de suelo de conformidad con los objetivos previstos por la Unidn
Europea para que el consumo de suelo sea igual a cero, se alcance
progresivamente en el afio 2050. El art 8 prevé la formacién de un
Registro de los Entes Locales en el que se inscriban aquellos entes
locales que cumplan los objetivos previstos en el Proyecto al objeto
de poder gozar de nanciacion estatal y otros incentivos.

Es interesante también en este Proyecto de Ley: la con guracién de
un nuevo concepto aplicable a los suelos periurbanos : <Compendi
Agricoli Neorurali Periurbani > (art 5) cuyo objetivo principal es
recuperar el patrimonio edi cado (comprendido su demolicion y
reconstruccion) en estos suelos conjuntamente con el patrimonio



agricola y ambiental. En estos Compendi Neorurali y periurbanos
podran destinarse a la implantacién de actividades: administrativas
y direccionales; ludico-recreativas; turisticas; servicios de
enseflanza. Medicina y rehabilitacidn; servicios sociales; venta
directa de productos agricolas y artesanales y residenciales
exclusivamente vinculados a dichas actividades.

TERCERA PARTE

LA CRISIS DEL CONCEPTO DE PLAN DE URBANISMO Y LA INCIDENCIA EN
LAS REFORMAS DEL CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO URBANISTICO.

Aun cuando en el orden doctrinal se cuestiona la asimilacion de los Planes
de Urbanismo a las normas de caracter reglamentario, la jurisprudencia de
los Tribunales de la mayoria de los paises admite esta asimilacidon o bien
equipara los Planes de Urbanismo al régimen juridico de los Reglamentos.
En Espaia esta asimilacidon fue reconocida ya de una forma solida en la
jurisprudencia del Tribunal Supremo a partir de la mitad de la década de
los anos sesenta del siglo pasado y, practicamente, se ha consolidado
hasta nuestros dias.

La creciente complejidad tanto documental como de contenido de los
Planes de Urbanismo (como se puede observar de lo anteriormente
expuesto) ha determinado, tanto a nivel de derecho comparado como en
el ordenamiento juridico espafiol, que esta asimilacién reglamentaria sea
causa de un incremento espectacular de decisiones de los Tribunales de
anulacion del planeamiento urbanistico. Para contribuir a moderar esta
escalada, los distintos ordenamientos han introducido una serie de
modi caciones o cautelas en las regulaciones del contencioso-
administrativo urbanistico que vamos a sintetizar del siguiente modo

En Alemania durante los afios 60 del siglo pasado se produjo un alud de
anulaciones judiciales de los planes d urbanismo ante la complejidad
creciente el planeamiento que determinaria que Cdodigo de Urbanismo
(Baugesetzbuch. BAU GB de 23 d junio de 1960 ) fuera objeto d e reformas

posteriores parciales en 1986, 2004 y recientemente por la Ley de 20 de
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octubre de 2015 (art 214, 215 y 216). En esencia estas reformas
pretenden imponer plazos de impugnacion en via contencioso-
administrativa en atencién a la naturaleza de los vicios concurrentes en el
planeamiento, distinguiendo i) absolutos que pueden invocarse
permanentemente, ii) vicios de ponderacidn que solo pueden alegarse
durante un periodo de siete afios desde la aprobacidn del plan ; iii( vicios
de procedimiento que resultan irrelevantes si no se invocan en el plazo de
un afo desde la publicacion de los planes

Por su parte en el Derecho francés, a partir de la Ley de 9 de febrero de
1994, la ilegalidad de un vicio de reforma o de procedimiento no podra ser
alegada por via de excepcidn) I'exception d’ilegalite) una vez transcurridos
seis meses desde el inicio de vigencia del planeamiento. Una de las
innovaciones mas importantes, introducidas por via jurisprudencial ( Arret
Commune de Courbevoie de 2909) ha sido la a rmacién de Ia
independencia de las licencias urbanisticas respecto al plan d urbanismo al
considerar que no es un acto de aplicacién del plan y por lo tanto la
anulaciéon de dicho plan no comporta necesariamente la anulacion de la
licencia de edi cacién, rompiéndose asi el principio de jerarquia de vy
vinculacion entre los Planes y su principal acto de ejecucién, cual es la
licencia de edi cacion que se considera que tiene sustantividad propia,

En un libro de reciente publicaciéon - < LOS EFECTOS DE LA NULIDAD DE
LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO URBANO> (Coor G. SORIA vy
MARTIN BASSOLS COMA, Aranzadi 2017 pag. 92 y ss.)- he sugerido la
necesidad de introducir algunas reformas o precisiones en orden a la
impugnacion en nuestro contencioso-administrativo del siguiente tenor:

a) Superar la distincién entre la Publicacion de los Actos d aprobacion
del planeamiento a cargo de las CCAA y la publicacién o cial de las
normas de los planes de urbanismo a cargo de las Entidades locales.
Esta bifurcacion es causa de muchas disfunciones

b) Precisar con rigor los limites del protagonismo que corresponde a la
accion publica en materia de impugnaciéon de Planes, tanto directa
como indirecta, a n de evitar impugnaciones e incluso
desistimientos abusivos, fraudulentos o infundados.
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c)

d)

f)

g)

h)

Abordar una detallada clari cacion o clasi cacion de los vicios de
procedimiento y de contenido material a n de poder detectar en
los primeros con claridad cuando procede la nulidad

Valorar si en la impugnacion directa de los Planes de Urbanismo el
plazo previsto con caracter general de dos meses es excesivamente
limitado, especialmente en orden a los vicios d procedimiento.
Podria ampliarse el plazo a seis meses 0 aun afio a n de evitar falta
de su ciente ponderaciéon por parte de los recurrentes o
impugnaciones imprudentes o precipitadas (especialmente en el
caso de la accién publica)

Reformular el alcance del contenido y alcance del art 73. De la LICA
en orden a clari car el destino de los actos rmes de aplicacion tras
la anulacion rme también de un Plan de Urbanismo.

Dada a la excesiva duracién de los recursos contencioso-
administrativos en el interregno entre la Sentencia anulatoria de un
Plan de Urbanismo y la rmeza de la misma con la resolucion del
recurso de Casacion, deberian adoptarse medidas especiales de
publicidad y cautelares a n de evitar la proliferacién y precipitacion
de procedimientos y actos de aplicacién por terceros ( ya que la
sentencia de instancia si vincula a los que han sido parte en el
proceso ) que puedan responder a propdsito de proyeccidon o a
garantizarse efectos antes que la sentencia alcance rmeza

Precisar con claridad si efectivamente la anulacion de un plan de
urbanismo comporta o no automdaticamente la reviviscencia del
planeamiento anterior y necesidad de adoptar soluciones puente a
la vista de la antigliedad del planeamiento revivido para impedir la
paralizacion de la actividad urbanistica hasta la entrada en vigor del
nuevo planeamiento, con la posibilidad que el Organo jurisdiccional
pudiera exigir plazos y requerir a la Administracion la elaboracion
del nuevo planeamiento.

La prohibicién a los Organos jurisdiccionales de no poder
determinar>la forma en que han de quedar redactados los
preceptos de una disposicion general en sustitucidon de las que se
anularen, ni podra determinar el contenido discrecional de los actos
anulados (art 71.2 LICA) mereceria también una reconsideracion,
pues una cosa es una redaccion completa de un precepto y otra, por



ejemplo. Modular los efectos >ex tunc> de la declaracion de nulidad
de un plan de urbanismo en atencién a determinados hechos o
circunstancias concurrentes (como modular la e cacia retroactiva,

jacion de plazos u otras circunstancias en atencién a supuestos de
hecho singulares o a situaciones de hecho creadas al amparo del
plan anulado >

CUARTA PARTE

INCIDENCIA DE LOS CAMBIOS ANALIZADOS EN LA REGULACION DE LA
DISCIPLINA  URBANISTICA. INICIATIVAS  LEGISLATIVAS PARA EL
PERFECCIONAMIENTO DE LA LEGISLACION SOBRE LA MATERIA. -

El plazo de duracién del procedimiento de otorgamiento de las licencias
urbanisticas viene preocupando a la mayoria de los Estado. Asi segun
datos de 2010 la duracion media se estimaba en 95 dias en Inglaterra; 130
dias en Alemania; 137 en Francia y 260 dias en Italia. Ello ha determinado
que, por ejemplo, en ltalia se aprobara la Ley 22/2010 de 7 de junio en las
gue se sustituyen algunos tipos d licencia por una comunicacién a al
Administracion (segnalizzaciones certi cata de iniciativa de attivita y que
en Francia por la Loi 20089/526 se simpli car el procedimiento de
concesion de licencias y se agruparan sus distintas modalidades en solo
cuatro categorias. Pese a este proceso de simpli cacién, el proceso de
reformas en aras a la simpli cacion y el proceso de lucha contra la
indisciplina urbanistica continua en ambos paises, que hemos elegido
como mas representativos para poder articular un proceso de
comparacion con nuestro ordenamiento juridico

1.- DERECHO URBANISTICO FRANCES.

En este momento se encuentra en avanzado estado de tramitacién
parlamentaria (desde diciembre de 2017) un Proyecto de Ley General
sobre la Vivienda (PROJET DE LOI LOGEMENT), al tiempo que se
incorporan algunas medidas sugeridas por un Grupo de Trabajo,
presidido por la Consejera de Estado CHRISTINE MAUGUE, constituido
en septiembre de 2017 que tiene como titulo “Propositions pour un
contentieux des autoritations d’Urbanisme plus rapide et plus
e cace”.
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La preocupacién fundamental en materia de otorgamiento de licencias
es la excesiva duraciéon de los recursos contencioso-administrativos en
relacion con las licencias de construccion, maxime si se tiene en cuenta
qgue con caracter general la interposicion de un recurso contencioso-
administrativo contra una licencia comporta automaticamente casi
siempre la suspension de la licencia y, por lo tanto, la paralizaciéon de
las obras. Al propio tiempo, en contraste con el contencioso-
administrativo espafiol, dado que el contencioso-administrativo contra
una licencia solo comporta la anulacién de ésta desde el punto de vista
declarativo (pour excés de pouvoir), por lo que, en su caso, para instar
a la demolicidon de las obras debe acudir en un nuevo proceso ante
Juez o Tribunal Ordinario (jurisdiccion civil), prescribiendo la accién en
el plazo de cinco afios. Todo ello determina que, como consta en la
documentacién preparatoria del referido Proyecto de Ley (Project Loi
Logemenet) resulta que segun datos de 2015 se presentaron 11,000
contenciosos sobre urbanismo y ordenacion del territorio; 6.000 de
ellos en relacién con licencias de construccion; el plazo medio de
duracion en primera instancia de un recurso contencioso-
administrativo era de 2 afos. Todo ello determina que que en la
actualidad existen 30.000 viviendas bloqueadas o paralizadas en su
construccion.

Para desbloquear esta situacion y acelerar el proceso de construccion
de nuevas viviendas se parte del principio bdsico informador de
CONSTRUIRE PLUS, MIEUX ET MOINS CHER, todo ello presidido por el
principio de simpli cacién y aceleracion de los procesos constructivos.
Como ejemplo mas representativo de esta exibilizacion cabe destacar
gue en hasta 2020 no se dictara ninguna norma técnica reguladora de
la edi cacidon, salvo las que pueden afectar a la seguridad de las
personas. Entre las medidas que afectan a los problemas relacionados
con la disciplina urbanistica pueden destacarse las siguientes:

a) El art 23 del Proyecto de Ley da nueva regulacion al lamado “Droit
de Visite” en relacidon con los controles administrativos para
veri car la conformidad y legalidad de las construcciones a cargo de
las Inspectores municipales o estatales a cargo de los Prefectos.
Este derecho de visita a las construcciones e instalaciones podra
llevarse a efecto en el plazo de seis afios con posterioridad a la



14

terminacion de los trabajos o la construccion. Este derecho de visita
cuando se trate de una vivienda que constitutiva del domicilio de
una persona solo podra llevarse a cabo entre las 8 y 20 horas del
dia (salvo que el domicilio este abierto al publico); la entrada en el
domicilio requerird el consentimiento del ocupante y en su
presencia. En el caso de negarse la entrada en el domicilio las
visitas podrdn estar autorizadas por orden judicial (Juge des
Libertes et de la detencién du Tribunal de Grande instancia). La
resolucion puede ser apelada ante el correspondiente Tribunal
Superior e incluso recurrida en Casacién en el plazo de 15 dias, En
caso de una construccion sin licencia el Prefecto o la autoridad
competente puede obligar al constructor a presentar en el plazo
maximo de seis meses d solicitar la correspondiente licencia

La obstaculizacion del derecho de visita y del ejercicio de la
inspecciéon por partes de las autoridades, funcionarios y agentes
habilitados al efecto sera sancionado con seis meses de prision y
una multa de 7.500€

En el caso de los locales comerciales y establecimientos
profesionales, el derecho de visita podra DESARROLLARSE DESDE LA
6 HORAS a las 21 horas, si bien deberan previamente comunicarse al
Procurador de la Republica que no obstante podra oponerse a la
realizacion de dicha visita o inspeccion.

b) En relacién a la tramitacion d los recursos contencioso-

administrativos se prevé adoptar i) medidas para la reduccién de la
tramitacion de los recursos en cuanto noti caciones y acreditacion
de la legitimacion de os recurrentes ; ii ) limitar los efectos
suspensivos de los recursos ; iii) cuando la licencia presente solo
vicios que afecten parcialmente a la posible anulacion de Ia
LICENCIA, EL Juez puede suspender el recurso y conceder un plazo
para regularizacién de la licencia, incluso después de terminacion
de las obras ;iv ) la anulacién de un plan de urbanismo comporta la
entrada en vigor del plan anterior al anulado, por esta recuperacion
de vigencia no puede comportar las revision de la licencia por
inmediatamente motivos estrictamente urbanisticos,
analogamente se aplicara esta situacion a las actuaciones de
parcelacion (lotissement)), A n de evitar incertidumbre, la
anulacién del plan no comportara responsabilidad penal del



constructor, salvo que la licencia hubiese sido obtenida en virtud de
fraude .

El plazo de prescripcion de una construccion sin licencia por
motivos urbanisticos prescribira a los 10 anos Como novedad
signi cativa se habilita y reconoce legitimacidon por primera vez a
los Prefectos para reclamar judicialmente la demolicion de
determinadas construcciones situadas en; dominio publico,
espacios sensibles, paisajes protegidos Red Natura 2000 etc.

c) A nde sancionar mas e cazmente los recurso abusivos se
adoptan las siguientes medidas : i) la interposicidon de recursos
contra licencias que se consideren que entrafan un
comportamiento desleal podran ser sancionados los recurrentes vy
ser condenados a satisfacer dafios y perjuicios ocasionados a los
titulares d e las licencias ; ii) no se presumen que actian de
forma desleal al amparo del Cédigo de Medio Ambiente; si bien
al interponer los recursos deberan acompafar los Estatutos de la
Asociacién; iii) en las transacciones y desistimientos de los
recursos contencioso -administrativos por haber llegado una
transaccion entre el titular de la licencia y los impugnantes
mediante dinero o bien otorgamiento de plazas de aparcamiento
u otras ventajas <in natura > deberdn ser comunicadas a las
autoridades de Hacienda a efectos de los impuestos
correspondientes del Cédigo scal. Esta comunicacidn, cuyo plazo
de prescripcion es de 5 afios; podra ser ejercida tanto por el titular
de la licencia como por los futuros adquirentes de las viviendas y
construcciones; iv) se prohibe expresamente a las Asociaciones las
transacciones que comporten una contraprestacion en dinero.

2.- DERECHO URBANISTICO ITALIANO.

En Italia el fendmeno de la indisciplina urbanistica se conoce bajo la
denominacién de “I’ ABUSO EDILIZIO” o “ABUSIVISMO EDILIZIO” y
adquiere proporciones cada vez mas preocupantes; basta considerar que
en 2011 se detectaron 25.800 casos o denuncias de indisciplina lo cual
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suponia nada menos que el 13,4% del total de las construcciones. Si bien
por Decreto D.P.R 380/2001 se modi c6 la normativa regulada-(Testo
Refundido de I’ Edilizia)- inicialmente en el texto de la Ley de Urbanismo
de 1942. En el orden administrativo se extendid la responsabilidad no solo
a los propietarios, sino también a los constructores y sus colaboradores,
incrementando las sanciones administrativas y facilitando las
demoliciones de las obras abusivamente realizadas, al tiempo que se
reforzaba los mecanismos para la demolicion de las obras.
Simultaneamente, se con guraba una Accién penal con la posibilidad de
imponer una multa por importe de 10.329€ y en caso de delito grave
hasta dos afos de arresto y multa de 5.164 € a 51.645€ en caso de delito
grave. El delito prescribe a los 4 afios o 5 afios, si ha habido interrupcion
procedimental. Este aparato represivo ha sido extendido, no solo en el
caso de las licencias de construcciéon o edi cacidn, sino también a los
supuestos cada vez mas frecuentes de la <lottizzazione abusiva>,
equivalente a nuestra parcelacion urbanistica aun cuando con un alcance
mayor por su contenido que le acerca mas a nuestro concepto de <
urbanizacion privada o de iniciativa privada.

Ahora bien, con independencia de esta legalidad, su aplicacion
especialmente en relacion con las demoliciones como sancion
administrativa o penal, lo cierto es que el legislador italiano ha hecho uso
en abundancia al fendmeno denominado “condono edilicio” que supone
una legalizacion “ex lege” de las construcciones ilegales. Y ello ha tenido
lugar en 1885, 1994 y 2003. En 2012 se acudid a una técnica nueva sobre
la base de promover via del catastro, encargando a la Agencia del
Territorio a censar o favorecer la emergencia del llamado “patrimonio
edilicio fantasma”, sometiendo la una imposicién scal o multa que, si
bien se habia calculado que con el pago de este nuevo tributo o tasa se
recaudarian, segun el Gobierno del presidente MONTI se recaudarian 500
millones de euros. Al propio tiempo inspirandose en una Sentencia del
Tribunal Europeo de Derechos Humanos que se reconoce para un
supuesto especi co de Bulgaria, se ha difundido especialmente en Ia
etapa de la crisis econdmica se ha esgrimido para impedir las
demoliciones el llamado “abusivismo di necesita” que invocando razones
humanitarias se esgrime frente a las decisiones administrativas o judiciales
sobre demolicion de construcciones ilegales. (se han presentado distintas
iniciativas parlamentarias para la regulacion d este fendmeno que no han
prosperado hasta la actualidad)
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Frente a todo este proceso se ha reaccionado por distintas sectores de
la opinidn publica y Asociaciones diversas a promocionar una campana,
conocida con el nombre de “ABBATTI L’ABUSO” que pretende una
concienciacién sobre este problema y ofrecer informacidon y apoyo
para combatir y denunciar el “abusivismo edilizio”, como fendmeno
gue atenta contra el paisaje y la propia seguridad del territorio, con
independencia de constituir una ilegalidad, o un delito. De ahi la
necesidad de concienciar a la poblacidn, explicando los procedimientos
previstos en las leyes administrativas o penales para conseguir la
ejecucion de las demoliciones por construcciones sin licencia o
contrarias al planeamiento, maxime cuando desde 2003 se constituyd
en la Caja de Depdsitos un Fondo para la demolicion de las obras
abusivas (FDOA) que otorga prestamos a los Municipios para logra
fondos para llevar a cabo la demolicién de las edi caciones ilegales o
llevadas a cabo sin licencia, con un plazo de reintegro de cinco anos.
En de nitiva, poner en marcha todos los dispositivos previstos en la ley
pero que no se aplican o se aplican muy excepcionalmente. En el afio
2017 se presento en el Parlamento un Proyecto de Ley ,denominado
Proyecto FALANGA en honor a su promotor parlamentario, que prevé
entre otras medidas la creacion de un Banco de Catos sobre las
construcciones ilegales; reforzar el Fondo para la ayuda a los
Municipios para ejecutar las demoliciones y reforzar las atribuciones
de los Prefectos para activar en via administrativa las demoliciones en
determinados dambitos Areas de dominio publico; incidencia en el
impacto ambiental, afectacion al paisaje, atentar a los vinculaciones
hidrogeoldgicas, arqueoldgicas e histérico culturales; que la
construccion represente un peligro para la seguridad publica o privada,
o bien inmuebles de titularidad relacionadas con la Ma a etc. El
Proyecto de Ley referido ha sido objeto de diversos tramites
parlamentarios, peor hasta el momento no ha sido aprobado
de nitivamente.





