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. RESUMEN: El interés por la conservacion y proteccion de las casas cueva
tiene caracter multidisciplinar. Desde el punto de vista juridico los problemas
que, se plantean van relacionados sobre todo con la lnrueb_a de su titularidad, la
utilizacion del subsuelo y con su canstatacion en el Registro de la Fropledaq.
La interrelacion de la Iegilslam.on civil e hipotecaria junto con la legislacion
del suelo y protectora del patrimonio se hace fundamental para la defensa y
el entendimiento de esta forma de habitat que tan caracteristica_es de algunas
zonas de nuestra geografia y que tanta importancia esta adquiriendo en los
Ultimos tiempos desde el purito de vista turistico. Por otro lado, en este articu-
lo se Pretende analizar, dadas las frecuentes e inevitables rel,@cwn,es,de los
propietarios de las cuevas con sus vecinos y con la Administracion publica, los
desencuentros que, en materia de responsabilidad por dafios, provocan la accion
del agua y la actuacion humana.

ABSTRACT; The interest in the conservation and protection of the cave
houses are multidisciplinary. From the legalpoint ofview the problems that aris
are related mainly with proofof ownership of the cave houses, use of the subsoil
and itsfinding in the Land Registry. The interrelation of Civil and mortgage
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legislation with legislation of land and herltagelprotectlpn is fundamental to
the defence and understanding of this type of habitat that is so characteristic of
some areas of our qountrP/ and how_much is gaining in |mP0rtance nowadays
from the point of view of tourism. Furthermore, this article aims to analgs_e,
given thefrequent and inevitable neighborhood relations and with the public
administration, the disagreements on"liability for damages that produces the
action of water and human performance.

_ PALABRAS CLAVE: Problemas de la titularidad de las casas cueva. Cues-
tiones registrales y de responsabilidad.

_KEY WORDS: Issues of ownership of the cave houses. Registry and li-
ability issues.
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con la Administracic’)n publica. 2 La casa cueva en las relaciones vecinales

con particulares.—V|. CONCLUSION

. INTRODUCCION: LAS CASAS CUEVA COMO FENOMENO SINGU-
LAR SUSCEPTIBLE DE CONSERVACION

La tendencia, en los (ltimos afios, es la de renovar los esfuerzos para actuar
sobre la ciudad. consolidada y ello, claro es, no solo desde el punto de vista de
la proteccion historica del Jggtrlmonlo inmobiliario sino desde el punto de vista
urbanistico, A ello respondio la Ley de 26 de junio de 2013 de rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbanas; recogida hoy en el TR de la Ley de Suelo
y Rehabilitacion Urbana de 30 de octubre de 2015 (TRLSRU). Estas reformas
ponen de manifiesto lo que ya era un sentir general, una nueva manera de
entender la ciudad, manifestado en numerosas actuaciones. Por ello, teniendo
como marco estas reformas, vamos en este momento a analizar una cuestion
muy particular que, creo, necesita de maxima atencion por su singularidad y
porlos problemas juridicos que a sus titulares plantea y que el urbanismo ha
de comprender y proteger. Me refiero a lag cuevas 0 casas cueva que existen
en muchos lugares de nuestro territorio nacionall Su peculiaridad ha sido tema
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de bellos poemas? historias3, leyendas4. Pero los problemas juridico-privados
Y urbanisticos pueden dar ,al, traste con esta «fuente de inspiracion» 'y, sobre
fodo, con esta forma de habitat, si no nos esforzamos en estudiar y analizar,
intentando proponer soluciones, los problemas que las ahogan y que pueden
hacerlas desaparecer. Parece claro que una primera forma de amparo es la de
considerar este tipo de construccion como objeto de Ia regulacion conserva-
dora y protectora, de la Ie%;lslacmn sobre patrimonio historico y, por ella, del
planeamiento. Efectivamente, ya desde las Cartas de Venecia y de Amsterdam
se recoge la necesidad de proteger los sitios historicos. Y siguiendo esta linea,
asi lo han hecho la Ley nacional de 1985, la Ley andaluza de 2007 . las de
otras Comunidades Autonomas, incluyendo en ellas Ia tutela de este pafrimonio
arquitectonica particular. Y es que las"cuevas son un tipo peculiar de edificacion
en las que, siguiendo la terminologia del Cadigo Técnico de Edificacion, de
17 de marzo de 2006, el sistema de sustentacion Qel suelo), el sistema portante
(cimentacion y estructura), el sistema envolvente (fachadas y cubierta) e incluso
el sistema de compartimentacion (la tabiqueria) estan constituidos por el propio
terreno en el que se asienta («el cerro de su construccion», como e manifiesta
en algunas escrituras), sobre el que Unicamente se implantan unos minimos
acabados e instalaciones. TORRES BALBAS, mostraba una vision optimista
de esta forma de habitat y de su futuro, y decia en 1923 que «debemos ver en
estas viviendas una feljz "adaptacion al medio geografico, ya que debido a su
orientacion y disposicion, permiten més insolacion'y aireacion que la mayoria
de las viviendas aldeanas que forman callejas estrechas»5

~Junto a ello, y aunque queda fuera de ‘este estudio, tampoco se puede ol-
vidar la importancia que el subsuelo tiene y puede llegar a tener, si vemos la
escasez  carestia del suelo-superficie {por ello, sera este un tema recurrente
en este trabajo). Recoge GARCIA-BELLIDO la idea de que el siglo XXI sera
|a época de [as «minas urbanas» de la sub-urbe como el siglo XX habria sido
la época de los rascacielos, de la supra-urbg y los suburbios de las periferias
urbanast. Por tanto, a estas situaciones peculiares de cueva-vivienda se les une
también el interés del aprovechamiento actual del subsuelo?. De ahi que, ya
en esta introduccion, se quiera dejar sentado que se hace necesario un analisis
especifico y profundo de'las caracterfsticas esgeuales de la propiedad de este
en relacion”con la superficie y con el vuelo, sobre todo, desde el punto de vista
urbanistico, ya que serd su normativa la que dé norte y regule las facultades
de los propietarios en orden al aprovechamiento del mismo. Desde_luego, en
materia de casas cueva (en particular), los PGOU, los Planes Especiales y las
Ordenanzas se limitan —con cardcter general— a consagrar la proteccion de
las existentes sin muchas mas especificaciones. Efectivamente, el planeamiento
urbanistico de los municipios con_ zonas de cuevas ha tratado su ordenacion
de forma mug diversa. Asi, por ejemplo, el PGOU de Granada de 2001, en
su articulo 6.2.6.4 (condicion de [a vivienda hipogea), afirma que «se recono-
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cen las viviendas hipogeas existentes en el ambito del Barrio del Sacromonte
siempre que Se encuentren situadas sobre suelos cuya calificacin permita el
uso pormenorizado de vivienda unifamiliar». Y, en su aﬁartado 4°, afirma que
«queda prohibida la implantacion de nuevas viviendas hipogeas en el término
municipal»8

IIl. NATURALEZA JURIDICA. LA IMPORTANCIA DE SU SITUACION

La casa c_ueva){ sus problemas apenas si han sido analizados desde un punto
de vistajuridico. El legislador nq se ha referido a estas situaciones mas que tan-
?enualmente (en las leyes de patrimonio, y en algunanorma urbanistica concreta),
as referencias doctrinales son igualmente escasas y solo, respecto a problemas
muk{ concretos, tenemos resoluciones judiciales que, aunque tratan de resolver el
particular caso presentado, son las que nos van a servir de base en este estudiod

Considero oportuno que, antes de hablar de Ia naturaleza juridica de estas
peculiares construcciones, se haga referencia, aunque sea somera, a la proble-
matica relativa al lugar donde se hallan. Es decir, al subsuelo. Sabemos que la
afirmacion general del articulo 350 del Codigo Civil no puede ser entendida con
caracter absoluto, pugs el propio precepto habla ya de limitesl De hecho, es
clara en teoria la posibilidad de una disociacion eritre el subsuelo y la superficie
fisica donde se halle la construccion, como cabe una disociacion de la superficie
con el vueloll Esto que ya se adelantg en las RRDGRN de 5 de abril de 2002
}/de 24 e febrero de 2007, lo recogim el articulo 17 del Texto Refundido de
a Le?/ del Suelo2de 2008 y ahora el articulo 26 del TR 15/2015 donde en su
parrafo 5.° recoge la posibilidad de superficies superpuestas.

Hecha esta consideracion, ya se puede decir que la cueva o casa cueva se
puede definir, segun GARCIA-TORRECILLAS GARCIAT como un «espacio
suficientemente delimitado, excavado bajo el suelo y susceptible de ser aPro-
vechado con independencia de este y cuyo uso prinipal es 0 puede ser el de
servir de vivienda» 14 Pero tallespamo,excavadq, susceptible ge ser hahitado,
puede tener un distinto tratamiento juridico segin el lugar o finca donde este
situada. Asi, no se nos escapa que estamos ante un problema dificil. Se parte de
la base de que todo derecho de propiedad, hoy dia, esta muy limitado. Pero la
propiedad sobre la casa-cueva no implica una propiedad especial’s lo especial,
Si Se quiere, es su ,obéeto, porque hablamos de una propiedad bajo el suelo. Es
una propiedad limitadalé con unos limites mas o menos ?ravosos segun donde
esté enclavada. Por ello, se podria decir que estamos ante un derecho de pro-
piedad que cuenta con determinadas caracteristicas derivadas, sobre todo, por
su situacion. Asi, la configuracion especifica de este derecho va a depender de
la titularidad de la finca en la que se encuentra. Teniendo en cuenta esta idea,
se puede pensar en las siguientes situacionesI
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a) Cueva sita en finca de titularidad propia. Se ha dicho que este tipo de
situaciones no plantean problema alguno porque la misma titularidad
|o abarca todo, el terreno y lo «excavado» (o construido, si cuenta con
fachada encalada y patio o corral), Efectivamente, la Fropledad compren-
de todo lo que pueda usarse y disponerse sin mas limitaciones que las
establecidas por la Ley, y esé «comprender» abarca aquello que existe
0 se adquiere por «accesion (de inmueble a inmueble)». Lo importante
es que esta situacion quede reflejada para evitar en el futuro problemas
en [a transmision y delimitacion"de lo adguirido. _

b) Cueva sita en finca de titularidad ajenal8 la titularidad de la finca no
coincide con la titularidad de la casa cueva. La causa puede ser senci-
|lamente porque no hubo una transmision clara, incluso documentada de
la misma, 0 porque se ad%umo por usucapion (que habra que demostrar
0 reconocer). Hay coexistencia de titulares, uno sobre el suelo y otro
sobre el subsuelo® En el supuesto concreto surgen problemas de co-
rrespondencia del subsuelo o vuelo Por |a tendencia a expandirse de las
viviendas hipogeas (llamada, por el o,,Brppledad flexible). ,

¢) Cueva sita en ferrenos, de propiedad publica. Este supuesto (subtipo del
anterior) plantea otro tipo de problemas. La cuestion de partida es que el
terreno sea patrimonial, con posibilidad de desafeccion, pudiendo nacer
diferentes titularidades como en el caso anterior2) o

d) Cuevas a «caballo», con acceso a una de ellas por una via piblica y, a
la de encima, por otra via superior.

. En realidad, los tres Ultimos casos plantean problemas en cuanto a su con-
figuracion juridica a causa de su ubicacion (en suelo ajeno o suelo y vuelo
compartidos). Se parte de la base de la existencia de propiedades confluyentes
0.conectadas respecto de algun elemento, lo que puede dar lugar a una comu-
nidad sobre algun punto estructural, de apoyo o funcional (como puede ser una
plaza, patio o adarve comun}. o _

Hay que indicar, desde el principio, que las soluciones a los problemas que
se pueden plantear no pueden ser homogeéneas. Asi,

a) Se puede pensar en la consideracion de la medianeria horizontal para
resolver problemas derivados de relaciones de vecindad, si solo hay que
apreciar esta por existir un unico elemento de division entre propiedades.

b) En otro caso, se pensaria en la configuracion de una comunidad o_in-
cluso un régimen de propledad horizontal o conjunto inmobiliario si se
comparte algo mas gue elementos divisorios porque, por permitirlo asi el
cerro, se haya creado un ensanchamiento compartido con otras cuevas,
dando Jugara Plazas, placetas, adarves privados.., )

¢) No sera descartable tampaco la ytilizacion de la via del articulo 26.5 del
TRLS de 2015 que constituye, hoy dia, una ventana para llegar a una
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solucion. Como se sabe este precepto consagra la posibilidad de consti-
tuir «complejos inmobiliarios» compuestos por superficies superpuestas
destinadas a la edificacion o uso privado y al dominio publico que tengan
el caracter de fincas especiales de atribicion privativa, siempre que lo
permita la ordenacion Urbanistica, previa la desafectacion del dominio
plblico, y con las_limitaciones y servidumbres que procedan para la
proteccion de este. Podria ser el stpuesto de cueva enclavada en dominio
publico patrimonial. S
d) 'Y, para los otros supuestos, cuevas en dominio privado o «a caballoy,
creo que la dnica configuracion posible es la medianeria horizontal a
no ser que se considere aplicable también el mencionado articulo 26.5
del TRLSRU a_las situaciones de caracter privado (ai)llcandolo. analo-
fqmamente) y Siempre que compartan dnicamente el elemento divisorio
orizontal (techo-suelo, porque el sistema envolvente esté canstituido por
el propio cerro); asf, se podria hablar de un complejo inmobiliario simple
Igo atipico) que encierra las consecuencias de una medianeria horizontal2L
llo es importante, como se decia, a la hora de resolver problemas muy
comunes como son los de reparacion, mantenimiento o Incluso ruina.

lll.  PROBLEMAS JURIDICOS QUE PLANTEAN

La existencia de casas cueva esta dando lugar a problemas de toda indole.
Voy a analizar algunos de ellos, de frecuente aparicion y otros, que, al presen-
tar“distintas aristas o perspectivas, estan necesitados de’la coordinacion de las
distintas disciplinas que las afectan para poder abordarlos2

1 LA ACREDITACION DE LA TITULARIDAD

~ Decia TORRES BALBASZ al hablar de las cuevas de la comarca de Gua-
dix, que «el cerro tiene su propietario, que por 10 pesetas concede derecho a
abrir una puerta y cavar lo que se quiera mientras no haya perjuicio de vecino.
Si se manda cavar una cueva costara 30 0 40 duros pero aqul se la hacen los
que van a habitarla. El contrato, particular, ante el notario de Las Cuevas,
especifica hien, con_su formulg tradicional: el vendedor se compromete a la
«viccion» Yy saneamiento. Los linderos son los montes y cuando no hay otra
cueva «no tiene linderos», .
_ Sirvan las palabras anteriores para ilustrar uno de los graves problemas
juridicos que presentan estas construcciones: la cuestion de la titularidad de las
mismas y su acreditacion. A tenor de los casos que analiza nuestra jurlsPrudenma
es, junto a los dafios, los que mas se suscitan en la practica. La demostracion de
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la titularidad sobre estos espacios-viviendas se hace, en muchos casos, dificil.
Se vive en ella pero no se tiene titulo que demuestre su derecho a la misma.
En el caso mencionado mas arriba de ?ue, la casa cugva esta enclavada en suelo
Froplo, |a acreditacion puede ser mas facil y, lo sera si en la documentacion de
afinca consta la descripcion de la casa-cueva. Pero esto puede que no sea siem-
pre asi. Este fue el caso de la SAP de Las Palmas gSe,ccmn 4.% de 20 de abril
de 201024 En €I, se ejercitaha una accion reivindicatoria sobre una casa-cueva,
alegandose la inscripcion del terreno ristico sabre la que se localizaba. Pero la
casa cueva no estaba reflejada en la inscripcion, ni habia declaracion de obra
nueva, por lo que no podia admitirse la presuncion posesoria del articulo 38 de
la LH. Casos como estos nos Ilevan al estudio de la alegacion que realizan los
duefios del terreno que pretenden serlo también de la cueva excavada, frente a
las alegaciones de los que tratan de hacer valer su derecho sobre la casa cueva.
. Ejercicio de Ia accion reivindicatoria y declarativa. En primer Iugar, el
mecanismo gue,, como se ha visto, se suele utilizar'en casos de cueva enclavada
en propiedad ajena por parte del propietario del terreno fisico (el de la super-
ficie) es la accion reivindicatoria. En algunos casos se ha tratado de utilizar
otro tipo de acciones que han dado lugar a_un resultado infructuoso debido al
erroneo cauce procesal elegido. Asi una accion de desahucio por precario no es
la via adecuada cuando el derecho de la actora es dudoso (SAP de las Palmas,
Seccion 5, de 2 de febrero de 20072 porgue, aun siendo esta la titular de la
finca, los demandados «tamhién tienen asu favar, en virtud de los datos facticos
que se han puesto de relieve, una apariencia de buen derecho en la posesion
que vienen manteniendo sobre la finca que puede estar al margen de una mera
situacion de liberalidad o de tolerancia 0 de mero hecho», También la SAP de
Granada (Seccion 3.a), de 7 de noviembre de 2000)% considera improcedente el
ejercicio de una accion de resolucion de un arrendamiento de una casa cueva,
precisamente porgue no logra probar el actor la existencia de tal arrendamiento,
por lo que deberia haber ido al juicio correspondiente ejercitando una accion
reivindicatoria, declarativa del dominio o accion de desahucio por precarioZ.
Es_claro, sin embargo, que para el éxito de esta accion reivindicatoria un re-
quisito fundamental, en estos peculiares casos, es el de la identificacion de la
finca reclamada. Sin él, la accion no prospera, La SAP de Las Palmas de Gran
Canarias (Seccion 4.), de 15 de mayo de 20142 resolvio positivamente |a
alegacion de una accion reivindicatoria porque considera la existencia de titulo
por parte de los demandantes, se identifica la casa cueva reclamada (distinta
de aquella en [a que vivia el demandado con Ia hija de los duefios antes de su
ruptura) X que el demandado posee sin derecho a ello& En el caso resuelto
por la SAP de Granada (Seccion 3.3), de 7 de noviembre de 20083) el actor
ejercia, una accion reivindicatoria y una accion de condena de destruccion de
| edificacion, apreciando mala fe ‘en la actuacion del demandado. EI Tribunal
considera que, en todo caso, habria una construccion extralimitada, y al entrar
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en el fondo llega a la conclusion de que falla el requisito de la identificacion
ya que lo que Ray, en términos constructivos, es una superposicion de vivien-
das en la que la vivienda superior invade presuntamente parte de la vivienda
inferior. La prueba de |a identificacion resulta infructuosa por la contradiccion
I(muy frecuente) entre los datos registrales, catastrales y extrarregistrales.y por
0s informes técnicos aportados por las partes3L La misma argumentacion se
encuentra en la SAP de Malaga d(Secmon 5.4) de 26 de febrero de 20152 La
SAP de Valladolid (Seccion 3.), de 25 de noviembre de 201333 resuelve contra
el Aﬁuntamlento de ?umtanllla de Trigueros la accion declarativa de dominio
que habia planteado frente a un particular, al no identificar la finca reclamada
ni demostrar su titulo dominical. ) -

~Como se ve, la defensa de aquel que se cree duefio de la vivienda-cueva
invadida ha de ser cuidadosamente estudiada. Aunque, es claro, que tiene como
recursos generales la utilizacion de la accion reivindicatoria o declarativa siem-
pre que se esfuerce en demostrar la identidad de la finca controvertida, que
resulta en la mayoria de las ocasiones piedra de togue para la consecucion del
buen fin de la accion entablada.

2 Desde el punto de vista del demandado (si carece de titulo valido y
eficaz), su defensa fundamental se basa en la alegamon de los requisitos de
la usucapion. Este modo de adquirir la propiedad y demas derechos reales
susceptibles de posesion, supone la necesidad de gdrobar los elementos que
la conforman,_lo que no siempre es facil o posible3 En el lado contrario_se
encuentra la situacion de precario que da al traste con la pretendida pretension
de ser titular de algun derecho que le posibilite el acceso a la cosa. Efectiva-
mente, si la casa Cueva estd ocupada Sin prueba del concepto y razdn en la
gue se hizo y sin prueba de la posesion en concepto de duefio, la situacion
el ocupante no puede ser otra que la del precaristad En este sentido, la SAP
de Granada Z{Secmon 3.3), de 30 de noviembre de 20093 en un procedimiento
del artjculo 41 de la LH, considera que no se prueba el concepto de duefio del
poseedor (antes bien, se habla del comienzo de la posesion como arrendatarios,
del abandono del cultivo de Ia tierra, o del huerto de la parcela, que «la cueva
esta hundida, abandonada sin suministro basico gaguay [uz) como se aprecia
en las fotografias; que los demandados tienen otro domicilio en la_localidad
(también cueva) y que ni antes ni ahora hicieron actos propios de dominio como
serian los de conservacion, m%ora registro, empadronamiento o declaraciones
fiscales». Por otro lado, la SAP de Santa Cruz de Tenerife (Seccion 3a), de
29 de mayo de 200337, determina la procedencia de la accion de desahucio ya
gue existia titulo de cesion de la casa cueva en concepto de precario, a pesar
e que los af)elad_o,s alegaban la existencia de dos cuevas distintas, una encima
de la otra; alegacion que decae al probarse que, en realidad, una de ellas no lo
era, por no tener acceso propio®
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3. El problema de la acreditacion de la titularidad en un caso concreto
actual es el de a(1uel supuesto en que las casas cueva estan enclavadas en
terreno pablico. A Punos ejemplos que podemos tomar son los de Juslibol en
Zaragoza y el problema generado en el Sacromonte granadino o barrio que fue
de propiedad del Patronato de Santa Adela, que bien puede trasladarse a otras
localidades. En el primero de los casos, |a titularidad de'los terrenos es municipal
pero los habitantes de las casas cueva las han venido ocupando desde deécadas
construidas Por los mismos, aun conociendo aquella circunstancia. Reclaman al
Ayuntamiento que les venda los terrenos precisamente porque, como se ha dicho
fueron excavadas por sus antepasados desde hace, al menos, un siglo. Pagan al
Consistorio un canon al afo por el uso de. aquellas pero no se atreven a hacer
actuacion alguna por carecer de esa segzurldad que les daria ser propietario de
las mismas. El Ayuntamiento esta redactando (al cierre de este trabajo) un Plan
especial para reqularizar esta situacion. _ o

_Por otro lado, en el cerro del Sacromonte granadino, la situacion es com-
pleja, Los terrenos hoFy son de propiedad municipal degpués de ser adquiridos
en publica subasta al Patronato de Santa Adela, en los afios ochenta. Pero dicho
Patronato habia procedido ya, con anterioridad, a vender algunas de las cuevas
existentes, comprometiéndose sus adquirentes a otorgar escritura e inscribirlas
en el Registro. esi)ecto a estas titularidades el Ayuntamiento no plantea proble-
ma, reconociendo la Iegzalldad formal de la transmision. Sin embargo respecto
a otras, que recibieron también una certificacion administrativa a favor de sus
ocupantes con la obligacion de |gue_ellos realizaron los tramites necesarios para
que pudieran inscribirse en el Registro, la cuestion se ha complicado porque,
al no realizar dichog tramites, las sucesivas transmisiones no se han documen-
tado, y el Ayuntamiento las reclama por no_estar justificada la adquisicion. La
alegacion en su caso de una posible usucapion tendria que ser reclamada antes
los tribunales probando los retlmsltos propios de esta, Por otro lado, inscrita la
propiedad por parte del Ayuntamiento en 1986, las inscripciones que se pro-
dujeron con posterioridad Son consideradas segundas inmatriculaciones por lo
que se pide, ademas de la anotacion de doble inmatriculacion, que se inicien
las acciones civiles declarativas o reivindicatorias correspondientes3 Hay que
tener en cuenta, asi mismo, que muchas de las cuevas estan sitas en térreno
«peculiar», concretamente en suelo no urbanizable de especial proteccion, al
lado de la muralla y en el entorno de la Alhambra. Por ello, el Ayuntamien-
to pretende que solo las casas cueva existentes y cuya titularidad gueda bien
acreditada sean protegldas. Junto a_ello, el problema que se esta produciendo,
en la actualidad, es el de la ocupacion en la zona de cuevas Y £asas cueva por
e_mlgrantes y personas sin recursos. Cuevas, muchas de ellas, abandonagas,
sin fitularidad acreditada (por tanto mum_mgal) 0 recientemente excavadas, que
no cuentan con las condiciones de habitanilidad. Este fenomeno preocupa a
los vecinos del Albaicin4) y ha dado lugar a una enorme degradacion y de-
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terioro del paraje que supone, ademas, un importante impacto paisajistico en
una ladera de alto consumo visual4L Lo curioso del caso es la incapacidad de
las distintas Administraciones para solventar el problema. Siendo la titularidad
publica municipal E)ero estando en el entorno_ protegido de la Alhambra, el
Ayuntamiento y la Junta de Andalucia estan dejando pasar un tiempo precioso
que va en detrimento de este magnifico paraje y que supone la de%radacmn de
toda la zona del entorno sin tomar una decision que, aunque pueda no gustar
a todos los colectivos implicados, se hace completamente necesaria: desalojo
y acondicionamiento de las cuevas en condiciones de habitabilidad, salubridad
y sequridad cuya titularidad se pueda demostrar42 El problema urbanistico ha
de ser resuelto de manera definitiva porque las cuevas suponen un habitat que
ha de ser protegido y no un lugar de marginalidad social y de situacion de
infravivienda que es afrenta al «civilizado» concepto de sociedad de bienestar,
protectora de su patrimonio.

2. La propiedad &flexible®. la cuestion relativa al uso del suelo, vuelo y

SUBSUELO

La orografia de las casas cueva puede dar lugar a especificos problemas
relacionados con el vuelo y el subsuelo Y la anexion de plazas o patios. Si
observamos la situacion o éxcavacion de las mismas, vemos que algunas apa-
recen excavadas y semienterradas en laderas de cerros y colinas, otras aparecen
enterradas en cerros (con fachada en muchos casos encalada) sin perjuicio de
que, con acceso desde caminos superiores, otra casa cueva distinta se superponga
a ella, situdndose en sentido vertical. Asi, en estos dltimos casos, en mayor o
menor extension, podemos estar en el mismo escenario de las construcciones
superpuestas43 ,

En relacion con el subsuelo, puede ocurrir que la cueva se «expanda» en
sentido horizontal por las sucesivas ampliaciones que respondan a una mayor
necesidad habitacional en la misma4 En estos casos, la superficie de la casa
cueva inicial no se corresponde con la actual lo que, hemos visto, conlleva
problemas a la hora de determinar cual era la superficie exacta de la casa cueva,
cuando esta es contradicha por el titular de la finca colindante. En la extension
hacia el subsuelo se alega el articulo 350 del Cadigo Civildy en la extension
«horizontal» [a accesion invertida, frente a las reclamaciones de los que crean
tener mejor derecho. Esta cuestion de la propiedad «flexible» da lugar a im-
portantes problemas entre titulares4s En principio puede existir un derecho a
exPandlrse creando nuevas estancias, mientras no se expanda en el terreno del
colindante4. En esta materia, para la resolucion de conflictos entre colindantes,
las acciones posesorias han sido el medio mas utilizado tanto para paralizar una
obra como para reclamar, en general, el cese de las perturbaciones.
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Otra cuestion bastante corriente, a la que ya se ha hecho mencion, es que
la casa cueva tiende a ocupar igualmente el suelo (la sui)erflcw) que se halla
en su entorno, confl%urando_placetas, adarves etc... Resulta de interés estudiar
si lo ocupado es suelo publico o pertenece a las distintas edificaciones, que la
rodean. Tarea en muchos casos dificil. Esas placetas de entrada o Prewas ala
vivienda constituyen un filtro que matiza las relaciones interior-exterior y una
forma de colonizacion del entorno mas inmediatol De ahi su importancia.
Para su determinacion es claro que solo se puede estar al caso concre_tog que
los signos que nos_ pueden llevar a una conclusion u otra son el estudio de las
escrituras de propiedad, las msc,rlpmones registrales y catastrales, sin olvidar
el planeamiento urbanistico, y si todo ello falla, habra que atender a datos o
indicios, como |a existencia 0 no de alumbrado, de placa de sefalizacion, de
saneamiento publico. . o

En relacion con el vuelo, es fundamental determinar la situacion de la
cueva. Si esta es vertical, soportando el peso de la de encima cuyo acceso se
produce por caming superior y tiene todo el vuelo intervenido, hay que decir
que carece de posibiligad de ‘expansion en altura, correspondiendo este a la
casa cueva superior. Si solo parte de su vuelo es intervenido, se produce una
situacion de en%alaberno donde, dependiendo de los elementos compartidos,
tendriamos que hablar de una medianeria horizontal o complejo privado simple
0, €N Su caso, de un replmen de propiedad horizontal. Lo mismo puede ocurrir
en cuanto a cuevas cofindantes sitas en laderas que presenten superposiciones
de habitaciones o estancias y compartan una plaza, patio o adarve comind)
En tales casos, la solucién, como decimos, es la de las casas engalabernadasq

IV. LA CASA CUEVA'Y SU INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD

Indicaba TORRES BALBAS, en relacion a las casas cueva de la Comarca
de Guadix, que «la mayor.Barte estan inscritas en el Registro de la propiedad y
pagan contribucion, unas linres de todo censo, otras que pagan el canon anual de
una, dos, tres 0 mas pesetas al duefio del terreno y algunas pertenecen a obras
pias cuyo canon percibe el parroco. Los que actualmente excavan en terrenos
del Ayuntamiento, se limitan a dar aviso de haberlas construido, para que las
incluyan en el amillaramiento y quedan como propiedad particular con un censo
moderado que pagan al municipio»5L o

Esta afirmacion peculiar y, logicamente, falta de fundamento juridico (solo
pretendia describir Y constatar los hechos sin entrar en mayor OFrofunduamon},
nos da norte para plantear los problemas que, desde el purito de vista registral,
pueden darse en relacion a la sﬂuamon,co,mpleja de la casa cueva. Por un lado,
como es logico, para inscribir la transmision de una finca que contenga una casa
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cueva Se necesita_la previa inscripcion del transmitente, imperativo del tracto
sucesivo. Ahora bien, si la finca superficiaria con la cueva no estuviera inscrita,
se habria de estar al procedimiento de inmatriculacion de los articulo 203 y
sigs. de la LH2 (y. el expediente de dominig, o el doble titulo publico no son
procedimientos faciles y rapidoss. Por otro ladg, si la inmatriculacion del suelo
y subsuelo (superficie y cueva) es compleja, mas lo es la situacion en la gue la
casa cueva es de titularidad distinta de la del suelo. Quiza sea este uno ae los
prablemas mas arduos de resolver, si lo que se pretende es inscribir la casa cueva
Unicamente, no perteneciendo la superficie fisica del terreno al Propletar[o de la
misma. La cuestion esta en si la cueva en si misma es inscribible, es decir, si s
considera finca registral o no, porque esta va referida al plano de la superficie
terrestre. Lo que es constatable, desde luego, es que en [a vida extrarregistral,
en todo tiempo, han existido superposiciones de propiedades en un mismo plano
vertical. Esta propiedad volumétrica o por planos supone que lou_ede no existir
correspondencia del subsuelo con la superficie, en cuanto a titularidades. Y esto
es claro desde el punto de vista urbanistico (asi se desPrend_e del articulo 26.1
a) del TRLSRU que, recordemos, afirma que finca es la unidad de. suelo o de
edificacion atribuida exclusiva y excluyentemente a un propietario o varios
en proindiviso, que puede situarse en la rasante, en el vuelo o en el subsuelo.
Cuando, conforme a la legislacion hipotecaria, abre folio en el Registro de la
propiedad, tienen Ia consideracion de finca registral, pero lo que no esta tan
claro es como conviven registralmente las distintas titularidades), Ciertamente,
como_hemos dicho, la resolucion de 5 de abril de 2002, se?mda por las de
200754 abrio la puerta a la consideracion tridimensional del suelo. Consecuencia
de tales resoluciones fue el articulo 17 del TRLS del 2008, recogido hay en el
citado articulo 26 del TRLSRU de 2015. Lo que ocurre es que el Registro de
la Ipropleda,d, en muchas ocasiones, no ve clara esta apreciacion sobre la base
del principio de especialidad que le ata a la consideracion superficiaria de la
finca registral% , 5 o

Por ello, los problemas a considerar en relacion con la inscripcion de una
casa cueva son multiples g dificiles, basados sobre todo en la especialidad que
s,uP]one una construccion bajo suelo. Vamos a pensar en alguno de ellos y ver
si hay posibilidad de solucion.

a)  Caso de inscripcion de la superficie pero no la casa cueva, insita en su
subsuelo, ambas pertenecientes al mismo titular. Conviene a su titular reflejarla
en el Registro de la propiedad en aras no solo de conseguir mayor proteccion
(sequridad frente a posibles alteraciones de la misma, ocupacionés por parte de
ferceros. y alegacion de presunciones registrales), sing ademas para el caso de
una posifle enajenacion de una de las titularidades individualmente considerada
(superficie o cueva vmenda&. La cuestion es el acceso al Registro de la exis-
fencia de dicha casa cueva. Para que ello sea posible el notario y el registrador
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habran de sequir el procedimiento_establecido en el articulo 28 del TRLSRU
de 2015 y poder proceder asi a la inscripcion de la obra nueva terminada% El
problema se presenta si el duefio de la superficie pretende vender Unicamente
esa casa cueva conservando el resto de la finca fisica. )

Si esto es asi, entrariamos en el segundo problema, porque estariamos
ya ante una Fropl_edad_en,,el subsuelo que no caincide con la de'la superficie.
¢Seria posible la inscripcion de la nueva titularidad de la cueva por parte del
adquirente de la misma a través de una segregacion de la finca matriz? E in-
cluso, ¢podria ser inscrita_la casa cugva sin que previamente lo esté el terreno
superficial que la cubre? Esta cuestion pone de manifiesto, como se decia, (1ue
asi como en el ambito urbanistico el deslinde tridimensional de las parcelas
0 superposicion de propiedades en el mismo plano o proyeccion vertical esta
admitido y contemplado, en el ambito reglstral la cuestion ya no es tan clara
a pesar de la resolucion de la DGRN de 5 de abril de 2002'y, por ella, las de
2007 tantas veces mencionadas. Para_inscribir la casa a favor del adquirente
parece que la forma seria la constitucion de un conjunto inmobiliario o, en su
caso, si hay varios elementos compartidos —y no solo el cerro envolvente— un
régimen de propiedad horizontal®”. En dichd conjunto inmobiliario se tendria
que hacer constar el estatuto dpor el que se regirian sus relaciones. La técnica
registral seria abrir un folio independiente a la unidad —casa cueva— sePregada
fpo_r ser ob{e_to autonomo de relaciones urgdmas? no desconectado del folio de
a finca matriz3 Es decir, articular su relacion a través del doble folio propio de
los conjuntos inmobiliarios. Pero, logicamente, para su constitucion se requiere
|a presencia de |os afectados por ¢l en el otorgamiento_ de la escritura publica.
La cuestion esta en que algunp de los titulares no quiera acceder a ello (por
?emplo, que no tenga el duefio del suelo —de la superficie— interés en la

ocumentacion publica del conjunto inmabiliario, pero que si lo quiera hacer
el titular de la casa cueva) o que incluso el duefo no pueda identificar (caso
tampoco infrecuente). La unica solucion, si aquel es conocido, seria compeler
judicialmente al que se niega a ello. Pero eso supone lajudicializacion del asunto
Y, €n consecuencia, muchas casas cueva se encuentran sin inscribir, a pesar de
gue la publicidad registral seria fundamental, no solo para otorgar seguridad
juridica y publicidad™al propietario en cuanto a su derecho sino incluso, por
ejemplo, para poder pedir un préstamo con garantia hipotecaria para la rehabi-
litacion y mantenimiento de las mismas. . _

A la vista de lo anterior, en el caso de que no_ fuera posible acudir al
conjunto inmobiliario ¢Se podria lproceder a la inscripcion de la casa cueva,
sin afectar al principio de espema idad, describiendo clara e indubitablemente
la finca fisica en que aquella se halla (no solo detallando sus linderos sino
aportando planos y fotografias, hoy de facil logro, con los nuevos instrumentos
de geolocalizacion), aunque esta no conste en &l Registro?5 Podriamos pensar
en que la técnica para consequirlo seria la inmatriculacion de la casa cueva,
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no estando inscrita la finca superficiaria Igue |a recubre, pero sabemos de lo
complicado del procedimiento. Segun SO IA MARTINEZ, «no parece que la
division de la propiedad por planos pueda realizarse sin resolver los problemas
de coexistencia entre los distintos vollmenes que Se reconozcan como finca
registral. Tampoco parece que se pueda abrir par primera vez folio a un volu-
men subterraneo sin la previa inscripcion de la finca total definida por su plano
base horizontal, es decir, la delimitacion de la superficie de la corteza terrestre
que ha servido como base del sistema hipotecario hasta ahora y no parece que
pueda ser sustituida por el momento»@) Por su parte, LANZAS MARTIN,
para fincas fisicas inscritas, afirma que «admitir que se pueda segregar de
una finca registral preexistente, no una superficie de terreno, sino und parte
de su subsuelo o, mas concretamente, un determinado volumen subterraneo
Para crear una nueva finca registral independiente, supone una perturbacion de
0S principios rectores de nuestro sistema hipotecario, ya que implica admitir
que un mismo terreno pueda constar en el re%lstro en dos folios diferentes:
uno para el suelo-vuelo y otro para el subsuelo a través de la técnica de la
segregacion». Contintia este autor afirmando que «el ordenamiento proporciona
los cauces para su constatacion tabular, a través de una estructura piramidal
de folios separados pero interdependientes como, es la caracteristica de la pro-
piedad horizontal o de los conjuntos inmobiliarios». Afiade, ademas, que «si
se plantea la hipotesis de que [a finca de la superficie no hubiera accedido al
Registro, si se vendiera el subsuelo no cabria la inmatriculacign de este, como
tampaco cabe la de los pisos o locales en régimen de propiedad horizontal
por si solos»6L Pero claro es que aquf partimos del supuesto de que no se
quiera o pueda inscribir la finca superficiaria y, ademas, comparar los pisos o
locales en régimen de propiedad horizontal con la inscripcion de la casa cue-
Va, aunque pueda Pensarse en cierta similitud, no parece equivalente porque,
mientras que aquellos necesitan para su funcionalidad de la existencia de un
suelo, una estructura y unos elementos comunes claramente identificados, la
casa cueva puede existir por si misma y funcionar como unidad autonoma ya
que sus elementos constructivos son o éstan constituidos por el propio terreno
circundante y no necesita de otros elementos ajenos para existir como tal. Se
identifica por simisma como lo hace el catastro {para girar los correspondlentes
recibos de IBI). Pero en todo caso, como hemos visto, la contestacion a la
pregunta planteada mas arriba, hoy por hoy, seria negativa; la doctrina, con
caracter general, no se muestra praclive a [a inscripcion registral de la cueva
de forma independiente. ) o
También s ha dicho que, en estos casos, habria de estarse al procedimien-
to al (iue e refiere el articulo 7 de la LHE aunque, creo que este precepto,
al hablar de «cualquier derecho real impuesto sobre Ia finca», en realidad se
esta refiriendo a los derechos reales limitados y no al derecho plenario, por
muy peculiar que este sea. Hay que tener en cuenta que se quiere inscribir, no
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un volumen subterraneo sin mas, Sino una construccion, una casa cueva (que,
insisto, hoy puede ser claramente identificada).

_Pero en toda caso, la previa inscripcion superficiaria del terreno parece que
se impone; quiza, porque Se parte de un concepto de parcela «clasico» como un
espacio ollgonal cerrado. También el TR de la Ley del Catastro Inmabiliario
(RDL 1/2004 de 5 de marzo) aclara que la cartografia basica para la identifica-
cion de fincas se obtiene mediante procesos directos de medicion y observacion
de la superficie terrestre. El articulo 6 TRLCI hace referencia a los diferentes
bienes inmuebles en los que solo pueden enmarcarse los vuelos o subsuelos
como_parte de una parcela definida por la cartografia o de un conjunto inmo-
biliario 0 progledad horizontal, es decir que [a ley solo considera inmueble el
suelo fisico. Por otra parte el articulo 764 afirma’que tienen consideracion de
construccion, entre otros, los edificios que se hallen en el subsuelo. O sea, que
las cuevas son construcciones pero no tienen entidad como inmuebles indepen-
dientes, sino que (1uedan vinculadas al suelo bajo el que se asientan@

Sin embar?,o, |lama a atencion que la «Norma de entrega de actualizaciones
de |a cartografia catastral ristica y urbana» f2014) de |a Subdireccion General
de Estudios y sistemas de informacion de la Direccion General del Catastro
incluya un «Caso especial de parcelas que tienen construcciones sobre el suelo
de ofra» en la que se contienen criterios P,ara su representacion grafica. Con
ello, se comprueba que, en realidad, se estan reconociendo la existencia auto-
noma de estas situaciones de casas cueva ya que (aunque esta norma se refiera
a la superposicion de inmuebles), aparecen las mismas reflejadas en el Catastro
siguiendo el criterio grafico de representar independientemente el contorno de la
cueva y el de la Farcela.stta sobre ella, asignando a cada una (cueva y parcela)
referencias catastrales distintaséa Ademas, el pretendido caracter inamovible, de
las reglas del Registro de la propiedad no es tal, y ello lo demuestra la admision
de situaciones nuevas como son los casos de [as fincas especiales (aunque en
estos casos se parte de. la inscripcion de la finca previa o matriz). En el caso de
la casa cueva, la descripcion de la misma, quedando perfectamente identificado
el predio de la corteza terrestre sobre la que encuentra, supondria cumplir el
principio de determinacion6l. EI problema de la desvinculacion de la superfi-
cie y de la edificacion subterranea, en el caso de inscripcion de la casa cueva
Unicamente, podria resolverse con la indicacion clara de la referencia catastral
no solo de la casa cueva sino de la finca superficiaria bajo la que se halla, Esa
referencia alfanumérica seria la que serviria para evitar dobles inmatriculaciones
porque, con las herramientas informaticas actuales, no seria dificil programar
Una «alerta» en los Registros, para estos casos.

En fin, lo que estd claro es que, en los Gltimos afios, dados los nuevos y

mas Prem,sps medios técnicos de descripcion geofisica y %réficay los avances en
construccion, junto a la necesidad del aprovechamiento del subSuelo o creacion
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de espacios sobre y hajo rasante, habria que reflexionar si hay base para poder
solventar estas sitiaciones de acceso_al Registro de la propiedad de las casas
cueva (esté o no la finca superficiaria inscrita). Ello supondria generahz,ar la
coordinacion, que ya se estaba produciendo en algunas zonas, de notarios ){
registradores con 10s servicios técnicos administrativosey en concreto con ¢
Catastro@que pretende la ley 13/20157 Y en todo caso, I4 idea de finca previa
cerrada por linea pollgional efinida en el plano de la superficie terrestre, ha de
ser repensada por el Tegislador hipotecario, que sin perder en mnFun caso €l
norte del principio de la determinacion, ha de consequir el ideal de fa exactitud,
adaptandose a las nuevas exigencias y necesidades urbanisticas7L Ahi queda por
tanto, de nuevo, el reto; técnicamente parece posible aunque juridicamente nos
encontramos con la falta de anclaje de la desconexion de los distintos niveles
afectados por la propiedad, que necesitaria de un estatus o régimen juridico que
requle sus relaciones por minimas que estas sean (aunque no nos olvidemos
de las relaciones de vecindad y medianeria que recoge nuestro Codigo Civil).
En todo caso, como se decia, el legislador nipotecario, sobre la base de ese
articulo 26 TRLSRU_, tendria que valorar la idea de construir una cobertura
registral clara y precisa para dar respuesta a_estas situaciones preexistentes de
casas cueva ){a Que, a pesar de las indicaciones y argumentos aportados, el
P_roblema de Ta inscripcion de las casas cueva se hace, en la actualidad, prac-
icamente irresoluble.

V. LA RESPONSABILIDAD

Ya se adelantaba que la jurisprudencia sobre responsabilidad civil y patri-
monial en este ambito es muy abundante, lo cual es logico teniendo en”cuenta
el tipo de vivienda de la que estamos hablando. Los danos en las casas cuevas
zue se reclaman proceden de las actuaciones vecinales o de la actuacion de la

dministracion publica Fconcretament_e de los Ayuntamientos)2

Con caracter general, estas especiales construcciones se configuran como
estructuras solidas, robustas e indeformables, por lo que, en principio, son di-
ficiles los colapsos y hundimientos. A pesar de los distintos tipos de terreno,
la compacidad de los mismos hace que tengan en comdn gue sean suelos su-
ficientemente resistentes como para garantizar la longevidad del hueco tallado,
Perq a la vez no con excesiva dureza para poder excavar73 El agua ly las infil-
raciones son su_mayor enemigo, junto con la rotura de saneamientos y otras
conducciones. Cierto que los terrenos en los que se asientan las cuevas son muy
impermeables dy |a resistencia al agua es grande, pero no absoluta. Ello permite
que las humedades, que tardan en aparecer, sean tratadas adecuadamente. En
todo caso, la caida de agua en condiciones normales y naturales no suele ser
problematica por el caracter impermeable del terreno.
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~ Esto es claro_desde un punto de vista externo y geoldgico. Pero estas con-
diciones tan propicias a la estabilidad del terreno_ dé asentamiento de las cuevas
se hacen especialmente vulnerables si hay alteracion de las mismas por parte del
hombre. Y esto serd asi, logicamente, porque se trata de casas vivienday tienen
que ser adaptadas a las condiciones necesarias para vivir adecuadamente. Aqui
es donde comienzan los problemas: la falta de canalizacion de las aguas y sanea-
mientos.y su limpieza, las obras y ampliaciones realizadas (en la mayoria de log
casosg sin minimas condiciones de sequridad para el entorno y para los vecinos, l
abangono de las mismas y la no realizacion de reparaciones imprescindibles que
requiere toda construccion habitable para no causar perjuicio a la colindante,
son causas repetidas en las reclamaciones por responsabilidad extracontractual 74

Y uno de los datos importantes, en dichas reclamaciones, lo encontramos
ya en el hecho de que para reclamar ha>{ que darse «prisa». El plazo, como
sabemos, es muy corto (un afig) aunque a doctrina jurisprudencial es clara y
contundente al considerar que dicho plazo ha de contarse, si los dafios materiales
son continuados pero consecuencia de una sola e instantanea actividad dafiosa,
desde que lo supo el agraviado. Y si la actividad dafigsa continyada da Iugar a
una progresiva generacion de dafios, no podra determinarse el dies a quo hasta
tanto na se conozca de modo cierto el dafio definitivo o, en su caso, cese de
la actividad dafiosa’a Esto es importante en este ambito y hay que estudiar
detenidamente cudl ha sido la causa del evento dafioso y si sus consecuencias
se han operado de forma instantanea o progresiva. En Telacion con casos de
dafios causados en las cuevas, la SAP de Granada (Seccign 4.a¥W de 25 de abril
de 20147 considera gue, el evento dafioso (hundimiento del techo de la cueva)
se produjo el 17 de diciembre de 2003 (lo que es {)robado por la demandada,
Aguas de Guadix) y la reclamacion se realiza el 10 de enero de 2005 por lo
que tanto la primera como en la segunda instancia, consideran la demanda
formulada fuera de plazo. _ -

Por otro lado, en esta materia de responsabilidad el gran y fundamental
problema es el de la prugha, que ha de ser cumplida Iy exhaustiva en la primera
Instancia, porgue es al juez al que le corresponde [a valoracion de la misma
é’algq que no deja de ponm?narse en las sentencias de instancias superiores)77.

recisamente se aprecia en las sentencias del TSJ de Andalucia, en la Sala de lo
Contencioso, como la valoracion hecha por el juez de instancia no se altera y si
se rebaja la indemnizacion solicitada a la Administracion es por la consideracion
de que, junto a la mala actuacion de esta, hay que afiadir otros agentes que
no se han tenido en cuenta (como el descuido del propio propietario, paso_del
tiempo, caida de aguas pluviales.). Este es el caso de las sentencias del TS
de Andalucfa (Seccion 'cg de 18 de noviembre de 200137 16 de diciembre de
2013M0 5 de mayo de 20148) -

Dicho esto, las causas de la responsabilidad por obras en las cuevas se
pueden agrupar, muy genéricamente, en las derivadas por un lado, de la mala
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actuacion de los servicios municipales por dejacion, normalmente, de sus debe-
res y, por otro, en las derivadas de obras de ampliacion de las mismas por sus
titulares fdada |a flexibilidad propia de estas_construcciones subterraneas) que
pueden alterar o afectar a la estructura y condiciones de las vecinas colindantes,
superiores 0 inferiores. _ _

_ Asi, por una parte, encontramos_un buen grupo de sentencias gue tienen por
objeto fa reclamacion de responsabilidad patrimonial contra los Ayuntamientos
cuando Jos darios proceden de la mala conservacion de una calle que da lugar
al hundimiento de una casa cueva sita bajo ella; o cuando falta el adecuado
saneamiento en la via publica qgtie afecta a’las cuevas que se encuentran en los
terrenos adyacentes o inferioresgl Por tanto, junto a las ya citadas anteriormente,
que condenan a la Administracion, aun rebajando la cuantia de la indemnizacion
Por |a_existencia de cancausas que llevan al resultado dafioso, se puede citar
a STSJ de Andalucia (Seccion 1a) de 14 de octubre de 20138 que condena al
Ayuntamiento a que se destierre y reconstruya la casa cueva debido al hundi-
miento de la calle superior. _

Por otro lado, son también abundantes _los conflictos que se generan entre
los particulares por las obras que uno realiza y que afectan a loS colindantes,
en la mayoria de los casos_siguiendo la practica de la «autoconstruccion». Y es
dificil configurar una clasificacion; aun asi, podriamos pensar en la siguiente,
sequn la actuacion realizada; o _

En primer lugar, las actuaciones que inciden en el sistema portante y en-
volvente de las casas cueva, como Seria en aquellos casos de aprovechamiento
de eras Y corrales que suponen perjuicios FQara las que se hallan debajo de ellas
por conllevar una rebaja del terreno, SAP de Granada (Seccion 3.a) de 21 de
marzo de 20148 las_que suponen movimientos de tierras en las superiores que
afectan a las de debajo, SAP de Granada (Seccion 3.3), de 24 de mayo de 20138

, en definitiva, las que supone modificacion estructural del terréno, SAP de
ranada (Seccion 4.53, de 2 de diciembre de 2011&% - _

En segundo lugar, las actuaciones que, sin IIe?ar a modificar el sistema
portante de |a cueva, s que implican cambios en [a conflgiuracmn y caracte-
risticas geofisicas de la superficie del terreno que la envuelve, como aquellas
en las que se procede a la sustitucion del muro existente entre ambas cuevas
por una tapia y se procede al soterramiento y apropiacion del cauce por donde
desaguan las aguas del cerro, SAP de Granada (Seccion 3.), de 12 de abril de
2013% 0 en las que se produce el vallado de Ia cubierta de la casa cueva que
impide el acceso a la limpieza de la chimenea del colindante, SAP de Granada
(Seccion 4.°) de 16 de mayo de 20148, o

Y en tercer IuHar, se encuentra el incumplimiento_de los deberes de con-
servacion que conlleva toda propiedad (art. 15b) del TRLSRU de 2015, y en
Andalucia el 155 de la LOUA), muy frecuentes por el estado de abandono en
que Se encuentran muchas cuevas, Y cuyo incumplimiento puede Ser causa de
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dafios para la colindante® o la ejecucion de obras agenas a la construccion
tradicional de las cuevas, (por ejemplo, disposicion de falsos techos enfoscados
de cemento), que impiden la adecuada ventilacion y transpiracion del material
constitutivo de |a misma®

Pero todo ello, logicamente, supone un problema de prueba que el deman-
dante ha de realizar adecuadamente, ){ donde los dictamenes pericialgs son, en
la mayoria de los_casos, fundamentales porque determinaran especificamente
la causa de los dafios. En esta linea la SAP de Granada de 12 de diciembre de
2014 afirma que no se ha conseguido demostrar el hecho constitutivo de en la
relacion de causalidad entre la accion u omision y el dafio producido. La afir-
macion de la pericial carecen de sustento y ello Ileva a la Audiencia a rechazar
el recurso, avalando la decision de la instancia%l

VI. CONCLUSION

Termino estas lineas, en las que he pretendido eshozar algunas cuestiones,y
problemas juridicos que afectan a las casas cueva, afirmando que la proteccion
de esta forma de habitat desde muy distintos puntos de vista esta hoy fuera de
toda duda. No solo porque es parte de nuestro patrimonio_cultural, de nuestro
pasado Yy presente, sino porque ha proporcionado alojamiento durante siglos
(y lo sigue haciendo) a muy diferentes grupos socialés, presentando caracte-
risticas muy interesantes. ES un habitat «negativo» en comparacion con el de
superficie tradicional. La excavacign se contrapone a la construccion, el aporte
de materiales se contralpone al vaciado del terreno; el trazado de las cuevas es
«inverso» respecto de la superficie, (las habitaciones de superficie se sitian en
las fachadas, mientras que las principales se sitian en el interior), es un ejemplo
de sostenibilidaddL y, por ello, insisto, estos hahitat —que siguen estando vivos
en tantos lugares— deben ser decididamente protegidos (aunque, logicamente,
Incorporen tecnicas que mejoren su se?,urlda y nivel interno de confort) para
que no desaparezcan'y pierdan su identidad, pues cumplen un papel sefiero de
nuestra singular manera de conciliar naturaleza y vida. Para ello, el compromiso
del Derecho_se hace fundamental: |a proteccion juridico-privada, registral y
urbanistica tienen aqui un campo mas en el que implicarse.
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NOTAS

1 Asi, Andalucia, Toledo y Aragon principalmente, pero también en otros lugares como
en Levante, Madrid y Navarra. Factores determingntes para la existencia de cuevas son las
caracteristicas ?eologlcas del terreng, Su morfologia y buena orientacion, de acuerdo con la
climatologia del lugar. En la composicion de este predominan unos materiales que, sin ofrecer
una gran Tesistencia a ser horadados, son los suficientemente coherentes para cme, dentro
de ciertas condiciones, no ofrezcan gellgro de derrumbamiento (vid., BOSQUE MAUREL:
«Geog\ra,ﬁa Urbana de Granada», 1962).

2 Asi, GARCIA LORCA en su Poema del Cante Jondo: «De las cuevas salen largos
soLIoz?s (lo cardeno sobre lo rojo). Y de la cueva encalada tiembla en el oro (lo blanco
sobre lo rojo)».

3TOLL]<I, N comienza una de sus grandes obras, E| Hobbit, diciendo: «En un agujero en
el suelo, vivia un hobbit. No un agujero humedo, sucio, repugnante, con restos de gusanos
y olor a fango, ni tampoco un agulero seco, desnudo y arenoso, sin nada en que sentarse o
que comer: ra un agujero-hobbit; y eso significa comadidad». La descripcion que este autor
hace a continuacion s¢ podria aplicar a cualquier casa-Cueva. .

4 Entre otras, por ejemplo, leyenda de «La cueva de la mora» de Gustavo Adolfo BECQUER.

5 Estudio para el concurso Cgrro-HldaI?o. Ateneo de Madrid, 1923, Recogido también
en «La vivienda p,(\quIa,r en Espaiia» en Folklore y costumbres de Espafia. Barcelona, 1946
(edicion facsimil, Madrid, 1988, p. 217). _ o )

6 «La Ordenacion urbanistica del subsuelo» Ciudady Territorio. Vol. XXVIII, nam. 109,

. 414, o

P 7 En este sentido, GARCIA GOMEZ DE MERCADO afirma que tal vez en el futuro ten-
gamos viviendas modernas en el subsuelo (m@s alla de las casas cueva que todavia existen en
algunos lugares) «La creciente jimportancia del subsuelo y su tratamiento urbanisticos, CT julio
de 2006, P 34, Afirma GARCIA'BELLIDO que «el subsuelo urbano actual aparece como un

caos, unatierra de nadie, un cementerio de desechos, una fuente de abusos, negocios economicos
muy rentables y una sima de incognitas legales, controles y de informacion. Lo que ocurre
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bajo la superficie es tan tarea de todos, tan competencia de los ppde,re,s,?,ubllcos como loes lo
que se hace sobre la superficie, con la diferencia objetiva de su invisibilidad %?arente, unu7ue
sus efectos IIegiuen a ser similares, incluso con costes sociales mas graves». Ob. ¢it, p. 41

8 Asi, en el PEPRI Albaicin (Granada, 1990), la Unica referencia al habitat de cuevas se

hace en relacion al computo de aProvechamlento, que solo contabilizg e existente dentro de
la prcHeccmn vertical de los limites de la parcela, y no fuera de sus limites, Solo contempla
este Plan, por lo tanto, las situaciones existentes, reconociendo la posibilidad de queuna
cueva se extienda fuera de los limites de su propia parcela.
. Las Normas Subsidiarias de Planeamiento de VALLE DE ZALABI (Granada, 1996? con-
tienen un Anexo al Capitulo 30-Ordenanza para cugvas, que comienza con una reflexion
acerca e que «las conaiciones de propiedad del suelo, sistemas de saneamiento, alineacio-
nes, volumen edificable, altura de la edificacion, ..constituyen los parametros clasicos que
regulan 1a funcion urbanistica y que en esta zona no tienen una aplicacion clara teniendo
en cuenta las esPeuaIlsma,s condiciones del habitat» por lo que se redacta esta Ordenanza,
que no permite la excavacion de nuevas habitaciones.

Las Normas Subsidiarias. de Planeamiento de Cuevasdel Campo (Granada, 1998; el
toponimo ya indica_ la tradicion de esta forma de habitat . en el mupicipio) contienenuna
Ordenanza para |3 tipologia de cuevas, con el uso residencial unifamiliar, en la que se per-
miten nuevas edificaciongs, siempre que no afecten a espacios sin edificar, accesos 0 areas
del cerro superior que afecten a mas de una cueva o0 a cugvas de distinta_propiedad; nj a
areas que afecten a cuevas existentes ni a los recintos a ellas vinculados. También prohibe
las intervenciones edificatorias en zonas que supongan el acceso de vehiculos sobre otras
cuevas 0 sohre otras propiedades. , -

EI PGQU de Guadix FGranada, 2002) incluye una Ordenanza para el Habitat de cuevas, gue
considera Intervencion aytorizable la excavacion de nuevas cuevas, en terrenos de propiedad
privada o de dominio publico, «sin perjuicio de las autorizaciongs 0 concesiones gue sea
pertinente Qt,or%arpor parte del titular del dominjo,publico», especificando que «las licencias
de excavacion te cuevas se entenderan sin perjuicio de las condiciones que correspondan en
relacion al régimen de propiedad al que se vinculen, y a salvo de| derecho de propiedads.

El PGOU “de Benalla de Guadlxq(Grana,da, 2006) dedica el Titulo Tercero de las Orde-
nanzas al Habitat en Cuevas. Destaca la definicion que hace del «engalaberno» como «ser-
vidumbres verticales entre las distintas viviendas o entre viviendas y espacios publicos», de
forma que «existe engalaberno_cuando en un mismo cerro existen cuévas en diferentes niveles
(a veces hasta 3) o bien la vivienda en cueva queda bajo viales o infraestructuras urbanas.

. Esta ordenanza prohibe la creacion de nuevos engalaberngs en cuevas de nueva construc-
cion, Para obras de reforma en cuevas con engalabérnos, sefiala que «se regulara mediante
las leyes de lapropiedad horizontaly. - o

Para obras de adicion de nuevas estancias, especifica que «deben ser en el interior de la
proyeccion horizontal de la propiedad a la que pertenece 1a cueva y nunca se haran adicio-
nes de estancias con engalabernos». De la misma forma, en cuevas de nueva construccion
«no se permiten los engalabernos ya que estas deben encajarse en el interior de la parcela
catastral a la que perténecen», -

El PERI-3 del Plan de Ordenacion Municipal de Santa Cruz de la Zarza (Toledo,, 2014)
contjene una Ordenanza 11-Casas-cueva, que define la cueva como «cavidad 0 espacio sub-
terraneo delimitado, ya sea natural, ya construido artificialmente, susceptible de ser apro-
vechado con independencia del suelo’hajo el que se ubica, y cuyo uso principal es o puede
ser el de servir de vivienday, S _ o

Por tanto, como se aFrecLa, las distintas figuras de planeamiento consultadas se limitan,
en general, a reconocer las situaciones existentes, au,n(i,ue asumiendo la posibilidad de que
se extiendan bajo parcelas ajenas o bajo dominio publico, apreciandose una tendencia, en
los planes mas reclentes, a estudiar.con mayor profundidad estas peculiares situaciones. En
algunas ocasiones, ni siquiera permiten |a excavacion de nuevas cuevas gcomo_en el PGOU
de Granada o las Normas Subsidiarias de Valle de Zalabi), y normalmente limitan la nueva
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implantacién de cuevas a los limites. de la Propla arcela %Zuev,as del Campo, Benalda de
Guadix, Santa Cruz de la Zarza). Unicamente el PGOU de Guadix contempla la posibilidad
de cuevas de nueva construccion bajo dominio publico, S o

9Y es que la casa cueva ha pasado de ser considerada infravivienda a vivienda valo-
rada en el ambito del turismo y del ocio y descanso, siendo los barrios cueva (Sacromonte
granadino, los de Guadix y su comarca, por ejemPIo) muy demandados en la actualidad, ya
como vivienda habitual, ségunda vivienda, cueva turistica’o para diversos usos, restaurantes,
bodegas, fiendas, zambras, mus

7 ¥

£08.. . L I .
Asi, como afirma GONZALEZ RIOS, a las limitaciones que las legislaciones sectoria-
les sobre aguas, minas, etc. imponen a aquel derecho, se suman las limitaciones recogidas
en la Ley del Suelo y en las legislaciones urbanisticas autonomicas. Podria decirse, anade
esta autora, que la_funcion social de la propiedad juega de forma mas intensa en relacion
al derecho de propledad sobre el subsuelo que en relacion al derecho de propiedad sobre el
vuelo. «Problematica en torno a la propiedad y utilizacion del subsuelo». Comunicacion del
ICon%reso Internacional; Perspectivas del Derecho_Inmobiliario y de la Edjficacion, Malaga,
[I'y 12 de marzo de 2009, Afirma PAREJO ALFONSO que éxiste un limife natural que
deriva de a nocion misma del derecho de propiedad, limite que viene establepldodustamente
por_el interés razonable del propietario determinaco este, a su vez, por la posibilidad real de
utilizar el subsuelo. «Algunas reflexiones sobre las cuestiones basicas del regimen juridico
del subsuelo». Ciudad yTerritorio. Vol. XXVIII nim. 109, p. 394. Aunque parg AGOUES
MENDIZABAL, la falta de de sequridad juridica que deriva de la teoria del interes, teniendo
en cuenta los avances de la tecnica, y la imposibilidad de fijar una cota de profundidad como
determinante de ese Interés, supone’que la unica alternativa reside en confiar la ordenacion
del subsuelo al planeamiento territorial y urbanistico. «La funcion social en la propiedad del
subsuelo urbano», RVAP, num 73 (1), p 36, .

1 No_se puede olvidar, ademés, lo que consigna la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion urbanistica de Andalucia en su articulo 49.3:<El uso urbanistico del subsuelo
se acomodara a las previsiones del Plan General, quedando en su_caso su aprovechamiento
subordinado a las_exigencias del interes publico y de la implantacion de instalaciones, equi-
pamientos y servicios de todo, tipo. La necesiddd de preservar el patrimonio arqueologico
soterrado, como elemento intrinseco_al subsuelo, supondra la delimitacion de su contenido
urbanistico, y condicionard_la adquisicion y materializacion del aprovechamiento urbanistico
atribuido al mismo por el instrumento de planeamiento. Sin perjuicio de lo dispuesto en el
Ea[rafo anterior, cuando el instrumento de planeamiento no precise el aprovechamiento atri-

uido al subsuelo, este se presumira publico». Efectivamente, el instrumento de planeamiento
se_hace hoy protagonista y mas alla del «interés» razonable del particular en su aprovecha-
miento, el Subsuelo es dominio publico. Afirma GARCIA BELLIDO que no puede tratarse
asimétricamente la edificacion respecto al plano de| suelo, como si solo contara lo que se ve
dejando el subsuelo a su entera y secreta libertad de ocupacion, por la manifestada razon de
que el subsyelo también es dominio publico sometido a los mecanismos de salvaguarda del
Interés comun, «La ordenacion urbanistica del subsuelo» cit, p. 431. o

2 En realidad, hasta la ley de Suelo de 2007, ninguna norma estatal_habia definido los
conceptos de finca y parcela."Asi se ha afirmado que el articulo 17 del TRLS (hoy art, 26
TR 15/2015) viene & definir los tres conceptos basicos en esta materia, Ia finca Civil, la finca
re%stral y la parcela. Vid.., Comentarios a la Ley del Suelo (&oords. Avezuela Carcel y Vid.
al ontferéer}, Valencia, 2007, pp. 190y sigs. Iqualmente, GONZALEZ-PEREZ afirma que el
concepto de

Inca viene definido como,¥a unidad de suelo o de edificacion atribuida exclusiva-
mente a un Propl,etarlo 0 a varios; la idea de la titularidad dominical es la que esta gres,en,te.
La parcela, la unidad de suelo que tenga atribuida edificabilidad y uso o solo uso urbanistico
independiente, viene definida por otro”criterio, que es el de tener atribuida la posibilidad de
materjalizar por si sola un aprovechamiento urbanistico, Comentarios a la Leg del Suelo. (dir.
Gonzalez-Pérez), vol. 1, Pamplona, 2007, pp. 796 y sigs. Tambien TORRES LANA afirma
que la nocion legal de parcela queda circunscrita a Su condicion de unidad de suelo pero esta
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inexorablemente anudada a la atribucion de edificabilidad y uso o solamente de uso urbanistico
independiente. Considera este autor que de ellas resulta una relacion de. Penero a especie y
de potencia a acto. La parcela representa la pura potencialidad: o e, edificable o tienen un
uso urbanistico, el que sea. En absoluto es un concepto acabado, perfilado como puede serlo
el de finca; pero tampoco lo es inerte, sino todo lo contrario, es dinamico, aparece. integrado
en un proceso.. Se trata, pues, de un objeto cualificad por su destino. La Legislacion estatal
del Suelo, Revista Aranzadi de Urbanismo y Edificacion, nim. 18, Cizur Menor, 2008, p. 43.

B «Titularidad juridica de las viviendas-cuevasn. Estudios en honor de Luis Rojas Montes.
Hustre Cole?m Notarial de Granada, 2007, p. 418. .

., W En este sentido, la Ordenanza 11 Casas-cueva (Ambito PERI-3) del Plan de Ordena-
cion municipal de Santa Cruz de la Zarza, en Toledo, afirma que «desde un punto de vista
técnico-juridico, la cueva puede definirse como «cavidad o espacio subterraneo delimitado, ya
sea natural, ya construido artificialmente, susceptible de ser aprovechado con independencia
del suelo hajo el gue se ubica, y cuyo principal es o puede ser el de servir de vivienda.

55 Se ha hablado, comq propuesta de «legeferenda, del reconocimiento de una propiedad
esPemal en la que «coexistiria un dominio pleno sobre la cueva —restringido en sus facultades
a la delimitacion del espacio en que la cueva consiste y sus elementos arquitectonicos—, con
otro dominio de ma%/,or extension, al que el primero quedarfa sometido, el de I finca fisica
en que aquella se ubica. Pero entiendo que este es un planteamiento muy generico que no
aclara ni describe la situacion, como ya pasé con la Propiedad Horizontal que también s la
empezo0 denominando_ asi. «Cuevas eii la provincia de Granada. Aspectos técnicos, urbanisti-
cos, Jegales, patrimoniales (}eperspectlvas para el desarrollo local de la provincia». Diputacion
provincial de Granada, 2007. . ,

16 Como afirmaba la RDGRN de 5 abril de 2002 (Ar. 8121), no cabe interpretar los
preceptos del Codigo Civil relativos.a la propiedad y a la accesion se?un el viejo aforismo
romano «usque ad Sidera usque ad jnfero». Esta concepcion liberal del dominio s ha visto
extensamente modulada por [a legislacion especial y no se corresponde a la actual configu-
racion del derecho de propiedad en nuestra Constitdcion. EI dominio no se configura como
un derecho ilimitado y unitario, en el que solo por via de ley cabe restricciones & su conte-
nido sino que por el contrario_la funcign social de la propiedad, delimita intrinsecamente su
expansion (cfr. art. 33 de la Constitucion). El aforismo «usque ad Sidera usque ag infero»
referido a Jos derechos del propietario, céde frente al superior principio de la funcion social
de la propiedad, de manera que ademas de las leyes especiales limitativas deben tenerse en
cuenta aquellas otras cuyo objeto es la delimitacion de las facultades del propietario, como
ocurre en materia urbanistica). o

17 Vid., en este sentido, por ejemplo, la Ordenanza 11 casas cueva (ambito PERI-3) del
Plan de Ordenacion Mynicipal dé Santa Cruz de la Zarza (Toledo). _

18 Se excluyen aqui situaciones juridicas distintas a las del derecho de Pro,ledad como
podria ser un arrendamiento de la cueva-vivienda realizado por el titular de Ja finca'y cueva
enclavada o la concesion de un derecho real de goce (usufructo, uso o habitacion, superficie.)
porgue estariamos a lo dispuesto en el titulo 0" contrato. . _

Se insiste en que puede ser dificil probar la titularidad, de la casa cueva controvertida.
La escritura publica y la‘inscripcion en el Reqlstro de la Propledad 0 el acuerdo privado entre
propletarios, donde, 3¢ recoja la voluntad de las partes afectadas por la existencia de cuevas
en el subsuelo, serd la forma de prueba mas facil de dlchaJ)rop,led d, o

2 Vid., Articulo 30 de la Ley de Patrimonio de las Administraciones Publicas de 3 de
noviembre de 2003 y articulo 19°de la Ley de Montes de 21 de noviembre de 2003.

2 Aunque el complejo inmobiliario se presenta como una solucion idonea, no es la Unica
pues se reconoce clara y explicitamente Por la Direccion General la opcion de la s,e?rega-
¢ion del subsuelo, cuando la escision es total respecto del suelo. En estos casos existe una
desconexion total de la superficie terrestre y no hay elementos comunes que impongan la
necesidad de division horizontal o complejo inmobiliarig, evitando de esa forma perpetuas
relaciones de comunidad. Las relaciones entresuelo y subsuelo habrén de plantearse, enton-
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ces, en términos de fincas colindantes desde un Flanp vertical, Asi se manifiesta LUQUE
JIMENEZ en «Configuracion re%stral del subsuelo disociado del suelo», RCDI, nim. /12,
p. 716, Por otro lado, GOMEZ DE LA ESCALERA considera que para la constitucion o
nacimiento de un con;unto inmobiliario no es necesario la existencia de elementos comunes
en copropiedad. Es claro que el punto de conexion juridica mas habitual y frecuente seran
esos elementos pero tambien puede lograrse con servidumbres comunes o ton determinagas
limitaciones dominicales reciprocas 0 como meras lelgamones «propter rem» que pueden
tener su_origen en la voluntad privada o en determinadas cargas y obligaciones de origen
urbanistico, «El conjunto inmobiliario como supuesto de hechohasico para la aplicacion del
regimen de propiedad horizontal» RCDI, nim. 719, junio de 2010, pp. 1044y 1045,
2 Parece claro que para poder proteger estas consfrucciones, en muchos ¢asos de interés
historico, es necesario dotarlas de los mécanismos juridicos precisos. Como indica GARCIA
ELLIDO, el tratamiento urbanistico del subsuelo’es necesario para legalizar las cuevas tan

abu%daéllt)es ,etn toda la cuenca mediterranea, ob. cit., p. 431.
. Clt,

=

1 .
1, 29048. g .
el caso de la SAP de las Palmas (Seccion 5.°) de 18 de diciembre de 2014
(JUR 2015, 53560). La Audiencia considera que la vivienda cueva fue cedida por la anterjor
propletaria, abuela de I3 apelante, pero se trata de una cesion meramente tolerada o consentida
a la que puede poner fin cuando desee su actual propietaria, la apelada, y en nada empece
a la calificacion de la situacion posesoria de la demandada como de_precario el hecho de
que ahonara algunos gastos correspondientes a los suministros y servicios (agua y luz) del
Inmueble ocupado, en”logica contraprestacion al uso y disfrute del mismo, sin que se haya
probado el abono de renta o merced.

8 Nim. de resolucion 231/2014. . )

2 En la SAP de Almeria de 15 de marzo de 2003 se dice que en cuanto al titulo de
dominio del demandante principal, en la escritura publica de compraventa que aporta como
fundamento de su prefension y de su propiedad, no aparece la cueva litigiosa, ya que, como
¢l mismo ha reconocido, dicha cueva constituye una tercera habitacion-cueva dentro de la
vivienda gue pose ¥,S|tuada ala !zgmerda de la’entrada de la misma, distinta a las dos cuevas
que constan en su titulo de propiedad aportado con |a demanda._En consecuencia, con dicho
titulo no puede acreditarse el dominio del objeto reivindicado. Tampoco consta dicha cueva
en el catastro, donde si fl%ran, en cambio, [as cuevas contempladas en [a escritura publica
mencionada. Vid., BOTANA GARCIA: «La accion reivindicatoriax. Actualidad Civil, nim. 11,
2004, tomo | ODQD 1318 y sigs.

0 JUR 2009, 62478, . N , ,

& No hay que olvidar las ampliaciones que estas viviendas pueden eXf)erlmen,ta.r sequn las
circunstancias geograficas o geomorfologicas del lugar y que, si se dan los requisitos, puede
dar lugar a la adquisicion de”su propiedad via usucapién. Y por otro lado, si lo que hay es
accesion invertida, 10 que le generara, en su caso, y siempre que Jogre igualmente deferminar
qué parte de su propiedad eS la Invadida, sera una compensacion economica e incluso una
indemnizacion de dafos y perjuicios. Ademas, aunque se actie de mala fe, la demolicion no
tendra Jugar si se causan”danos al resto del edificio construidg en suelo propio.

2 JUR 2015, 140173. En este caso, efectivamente, I3 accion declarativa entablada por la
actora.no prospera porque no se consigue_presentar un titulo que acredite la adquisicion del
dominio de las cuevas y su ?erfecta Identificacion.

B Nim,_de resolucion 278/2013, ) g .
% La STS de 27 de octubre de 2014 (Num. de resolucion 2604/2014) recoqe |a doctrina
jurisprudencial sobre la posesion en concepto. de duefo, En este caso, frente al ejercicio de
una accion reivindicatoria, se aleglo la accesjon invertida y la prescripcion extragrdinaria,
considerandose producida esta en la valoracion de las pruebas por el juzgado de Instancia.
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No hay que olvidar que, en esta materia hay que tener en cuenta, como afirma la STS de
22 de mayo de 2008, que «el juicio_de calificacion mediante el cual se atribuye a los datos
facticos previamente fijados la significacion juridica.de «en concepto de duefo» (concepto
juridicamente indeterminado) constituye una «quaestio iuris» { 6)or ende, es susceptible de
revision en casacion. Y precisamente esa revision, como afirma LOPEZ FRIAS, A., al analizar
este precepto, se produce en numerosas ocasiones: el TS entra a valorar si se dan en el caso
concreto las circunstancias o requisitos que el articulo 1941 impone a la posesion a los efectos
de la prescripcion adquisitiva, Jurisprudencia Civil comentada., Codigo Civil. 2.aedicion, T, 111
(Direccion, Pasquau Liafo, coord., Albiez Dorhmann, Lopez Frias, A.) Granada, 2009, p. 4054.

% Es doctrina del TS que [a mera tolerancia en la posesion es cuestion de hecho reservada,
por tarl\t%, %ﬂ)lbunal de instancia. LOPEZ FRIAS, A, ob. cit, T. I, p. 1009,

¥ 783,

37 JUR 2003, 172636, . , o

BYes ckue efectivamente, comq ya dijo la antigua STS de 7 de junio de 1941, el correcto
entendimiento, del articulo 1941 exide no confundir dos fenomenos distintos; el primero es
la aquiescencia tacita (0 no oposicion) del titular a la posesion del usucapiente, elemento
que juntamente con otros, puede dar lugar a la consumacion de la presancmn adquisitiva.
Y el sequndo es la realizacion de actos posesorios basados en la mera tolerancig 0 en una
previa utorizacion del dueno. A esta Ultima situacion es a la que se refiere el articulo 1942
Ejar_a dejar claro_que en ella no se da la posesion apta para usucapir. Vid., LOPEZ FRIAS, A:

unggrudenc!a Civil comentada, ob. cit,, p, 4058, . ,

Expediente nam. 1873/2011 de la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de Gra-
nada. Ref. Ejercicio de acciones civiles para recuperacion_de dominjo n procedimientg de
mvestllg_;amon de titularidad de las Cuevas en el Cerro de San Miguel (parcela municipal).

4 La cuestion es realmente compleja. Y es que, dado el grado de degradacign de la z0na,
se hace necesario una intervencion por la Administracion, pero hay Ggente que vive alli. Estos
ocupantes junto a los movimientos «sfop desahucios» se oponen fadicalmente a que, a pesar
de fas malas condiciones de habitabilidad, el cierre de las cuevas se lleve a cabo.

4 Vid, en este sentido, el Plan de la Alhambra, p. 44. .

£ Laintervencion efectiva de los servicios sociales ha de estar, en jodo caso, garantizada,
Fues si se produce un desalojo sin un plan concreto, coordinado y especifico de estos servicios,
a medida no habrd servido e naca ya que estas volveran a ocuparse una vez haya terminado
[a intervencion policial. La coordinacion de las distintas administraciones y de los servicios
de las mismas se hace esencial, . , )

B Por,eJemglo vid,, la SAP de Cuenca %Seccmn 1), de 26 de noviempre de 2013 (ndm.
de resolucion 279/2013). En este caso el problema se origina por [a reivindicacion de D, CA-
SIMIRO de una cueva existente bajo el subsuelo de su vivienda, alegando los articulos 348 y
350 del Codigo Civil. EI demandado, que es el que tiene la posesion, opone su titulo inscritd
en el Registro en el que se describe, entre otras dependencias, la citada cueva con entrada a
3 izquierda y cuya superficie esta ubicada en el subsuelo de la casa colindante, La Audiencia
afirma clue «el afticulo 350 o el articulo 348 del Codigo Civil que a su favor invoca el actor
no constituye un titulo oFonlbI_e al del demandado, pugs son preceptos generales que definen
a extension y limites del dominio como derecho genérico, derecho queproyectado, sobre los
concrefos biénes inmuebles obg)eto del mismo qyeda limitado, en su concrecion fisica, por el
dominio que otros ostentan sobre los bienes colindantes». . _

4 El Plan especial de la Alhambra habla de las cuevas de esquema sistema lineal y
sistema ramificado, pp. 45-46. o _

4 Que, como ya se dlﬁo, Idgicamente ha de tener en cuenta los limites que el propio pre-
cepto establece al aprovechamiento del subsuelo por el propietario {mendo las leyes de policia,
[as normas urbanisticas). Y mas en estos casos si puede afectar con tal uso a las construcciones
vecinas teniendo en cuenta las caracteristicas geologicas, Qarcnla, yeso, saIes) del terreno.

4% OLMEDO BENITEZ habla de que otra caracteristica de estas construcciones_es su
«intermitencia» tanto en el tiempo como en el espacio. El habitat troglodita en sus afios de
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esPIendor, aparecia y desaparecia, se modificaba y renacia con una movilidad muy superior
a la arquitectura de”superficie. Aproximacion a una clasificacion tipologica de_la Cueva gra-
nadina (una forma gnecullar de habitat subterraneo y ecosistema sostenible). Tesis doctoral
inedita_Madrid, 1999, p. 284. . . ,

17 Esta tendencia a 1a expansion ha dado lugar, en ciertas zonas, a la figura del «picaor»,
experto en excavar la cueva sin invadir o alterar la colindante. Estas «expansiones» de las
cuevas dan lugar a ampliaciones de obra nueva. , -

48 Vid, Plan especial de la Alhambra p. 45. Efectivamente, por ello, en algunas clasifi-
caciones se habla de cuevas sobre calleo vereda, cueva sobre placeta, y cueva con corral 0
patio. EI Catastro, en alrgunos casos, los incluye en la misma referencia que 1a casa_cueva
Perto los A _urtnamlentos 0s contemplan como de propiedad municipal, lo que origina impor-
antes conflictos.

49 A este respecto existe numerosa doctrina de las Audiencias Provinciales relativa a las
casas cueva (como la SAP Valencia, Seccion 8.4 de 4 de marzo de 2004, la SAP Alicante,
Seccion 7., de 9 de febrero de 2004 o la SAP Segovia, Seccion 1a_de 27 de noviembre de
20063, entre la que destacamos la sentencia de la Audiencia Provincial de Granada, Sec. 3a,
de 24 de enero de 2013, num. 24/2013, cuando se refiere a las «singularidades juridicas de
este tipo de construcciones en cuevas, ganadas al subsuelo, y de sus cubiertas formando, al
menos, una medianeria horizontal ¢ tumbada que altera y condiciona, para una y otra,Parte,
los derechos de propiedad en relacion al suelo y al vuglo de las fincas, por lo que constituyen
una clara excepcion de la regla y presuncion establecidas en el articulo 350 del Codigo Civil
donde, respecto a la cual, la"redla que define que «el propietario de un terreno es duefio de
su superficie y de lo que esta debajo» se ha matizado desde una larga y centenaria tradicion
jurisprudencial que ]por un lado_s¢ limita a constatar que este %rmm 10 constituye una mera
presuncion (vid, SSTS de 3 de julio de 1907, 3 de julio de 1975 0 31 de mayo"de 1997, en
relacion con las SSTS de 10 de'julio de 1992 o 27°de enero de 2001), mientras que la STS
de.3 de abril de 1984 no contenipla este precepto como una regla absoluta de dominio, sino
sujeta a limitaciones ){ con mayor elocuencia, Ia DGRN en resolicion de 13 de mago de 1987,
ya consideraba factible la propledad s?)arada,del subsuelo como unidad y finca independiente
de la referida a_la superficie que puede ser inscribible como tal finca independiente y en la
resolucion de 17 de noviempre de 1977, se admiten aprovechamientos independiente y com-
patibles del subsuelo por el no propietario sin necesidad de segregacion, desde posiciones
similares a la que trata con rigor la Sentencia recurrida en orden a Ia comunidad de derechos
generados sobre este tIP_O de Viviendasy, o _
~ % Vid,, en este sentido, LOPEZ FRIAS, M. J.. «La superposicion de inmuebles estudio
juridico de las casas empotradas o engalabernos y de las casas a caballo» RCDI, 1999, pp. 87
%,slgs,.; y «Una nueva reflexion sobre la singularidad juridica de algunas propiedades inmo-

iliarias; especial referencia a los adarves, enzqsalabern_os y cobertizos, Cuestiones actuales y
proyeccion de futuro» RCDI, num, 733, pp. 2577 y sigs.” Asi como MEDINA DE LEMUS’
«Engalabernos», RGLJ, 2000; GOMA LANZON: «Las insuficiencias_del régimen de la
propiedad horizontal. Casas empotradas y a caballo: Ta finca tridimensionaly, La Notarfa,
nam. 9-10 septiembre 2001, p. 68; GONZALEZ-SANTIAGO GRAGERA: «Casas empotra-
das con, origen_comdn: comunidad sui generis y no medianeria horizontal», BIB 2008/505
sentencias del TS yAP?/ otros Tribunales nim."3/2008, Aranzadi, Pamplona 2008; ARNAU
MOYA: «La variable na uralezagurldlca del engalaberno», Revista de Derecho Patrimonial,
20114—&9num_. 26, p. 195. MATHEU DELGADO: Derecho de vuelo y subsuelo. Madrid, 2011,

. sigs.

P il Og. 0|gt, np. 207, 208. . . ,

% La Exposicion de Motjvos de la Ley de reforma de la Ley Hipotecaria y del Catastro
de 2015 afirma que las modificaciones que se introducen en 10s procedimientos ,rePuIadps
en los articulos 198 a 210 de la LH tienen como obgeto, por una Par_te, la desjudicializacion
de los mismos, y por otra, su modernizacion, sobre fodo en las relaciones que han de existir
entre Notarios'y Registradores y en la publicidad que de ellos deba darse.
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B A este respecto hay que resefiar el caso objeto de la. RDGRN de 7 de febrero de 2014,
en que se dong Una casa cueva y luego se cedio a la sociedad de gananciales, lo que el re-
Pls,trador,consmero como mecanismo fraudulento [E),ara consequir los Tequisitos necesarios para
a inmatriculacion. Opinion que no compartio la Direccion General. El articulo 205 de la Ley
1312015 regula la inmatriculacion por titulo publico de adquisicion, reco_?lendo, que entre_él
titulo publico traslativo y el titulo publico previo tiene que existir una diferencia de un afio.

5 En la RDGRN de 27 de febrero de 2007 (Ar. 2007, 6139) se decia que «no existen
obstaculos estructurales en nuestro Ordenamiento g)u,ndlco para la configuracion de un régimen
distinto al suelo d( ue abarcaria, logicamente, tambien el vuelo) y el subsuelo... No siempre y
necesariamente debe acudirse a una segregacion de los terrenos subyacentes, sino que puede
bastar una nueva delimitacion del distinto”regimen juridico aplicable a cada volumen».

% Afirma LANZAS MARTIN que «la constatacion registral del subsuelo debe hacerse,
como regla general, en el folio dela finca de la que forma parte. Frente a esta regla los
avances de Ia técnica, de la arquitectura y de la ingenieria modernas, junto con las cada vez
mas ,comple,as necesidades derivadas. def desarrollo urbanistico y del trafico juridico, y eco-
nomico, reclaman nuevas soluciones juridicas que desemboquen’en ¢l pleno reconocimiento
de la posibilidad de atribuir al suelo, vuelo y subsuelo, regimenes juridicos y titularidades
distintas, cuando ello sea preciso», Pero, afiade este autor, «no parece que pard subvenir esta
necesidad haya que violentar o quebrantar los principios basicos de nuestro Derecho Registral».
«Seg[egamon de volimenes subterraneos», RCDI, ndm,. 701, P 1405, .

in“embargo, me parece llamativo ciue el aprovechamiento urbanistico, puede constituir
una finca r,eqlst,ral especial I(RD 1997, 1093 de 4 de +u|10)., Se permite la inscripcign como
finca especial disgregada del suelo y con apertura de Tolio’independiente; por eéempl,o, en el
caso de que la Administracion solicite gue el aprovechamiento que le correspon
bajo_esa modalidad, como disgregada de.la finca o fincas de que procede. o
ol gﬁr&urﬁguzeg 45| se tratase de construcciones antiguas, habria que aplicar el procedimiento
fculg 28.4. )

7Y ello porque, como afirma, SORIA MARTINEZ, el principio,de especialidad impone
la identificacion de la porcion de corteza terrestre sobre la que se asientan los derechos y las
sucesivas fincas registrales objeto de inscripcion, lo que conduce a mantener la técnica del
conjunto o complejo inmobilidrio como la Unica adecuada para la inscripcion de las distinfas
fincas registrales que se sucedan en los planos verticales del dominio, segn su definicion
en los tifulos y en el planeamiento urbanistico. Vid., «La inscripcion separada del suelo y
del subsuelo y la_nueva requlacion de la Ley 8/2007, de suelo estatal,?/ su_ texto, refundido
aprobado porel Real Decreto-ley 2/2008; comentario g la doctrina de fa Direccion General
de los_Registros 235 del Notariado™en relacion con el articulo 17 de las citadas leyes». RCDI,
num. 709, pp. 2227-2236. . ] , ,

_ B Esto es lo que propone GARCIA-TORRECILLAS GARCIA cuando afirma_ que si
bien la cueva es un bien Inmueble objeto de un derecho autonomo al de la Superficie del
suelo_que sobre ella se sit(ia, carece de tal autonomia a efectos registrales, debiendo figurar
inscrita en el registro particular de la finca donde se halla excavada, y solo después de esta
constancia en Id finca matriz es posible gue se le aperture historial ,e(lparte con el objetivo
de dotar de mayor claridad al contenido del registro. «Titularidad juridica de las viviendas-
cuevasy, oh. cit., p. 434.. . . . _

P No perdemos de vista que el sistema de hases graficas registrales han revolucionado el
funcionamiento de los Registros de la Propiedad. Y que, como afirma PRADO GASCO, la
base grafica registral que Se obtiene mediante la validacion por parte del re%!strador, interre-
lacipnando el Historigl juridico de una finca registral con un espacio geografico determinado
mediante la asignacion” de coordenadas UTM, Supone un nuevo enfoque metodologico en la
esfera formal, comq reconoce el Proyecto de reforma de la Ley Hipotecaria y del Catastro de
2014 («El sistema de bases graficas como instrumento de coordinacion entre’el Regzlstro de la
Propledad Y el Catastro», RCDI, num. 746, 2014, P 319%). Pero, como afirma JUEZ PEREZ,
hasta la entrada en vigor de la Ley 13/2015 de reforma de las Ley hipotecaria y del Catastro

a se inscriba
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Inmobiliario se permitia una representacion grafica de los inmuebles que no tenia por qué
coincidir con la catastral, sino que era propia de los Registros. Habia en consecuencia, una
doble representacion giraflca oficial de los inmuebles, qué como tal carecia de pleno sentido.
Por eso, la ley 13/2015 quiere acabar con este estado de cosas y lograr un solo parcelario
oficial, que, por los mayores X mejores medios, ha de ser el catastral. («Principales novedades
introducidas por la Ley 13/2015, de 24 de junio, de reforma de las Leyes hlgotecanas r\:( del
Catastro Inmobiliario. Revista Cesco de Derecho de Consumo. Nam. 14/205, p, 133. Efec-
tivamente, la Exposicion de motivos de la ley 13/2015 afirma que: «.L a finalidad de esta
ley es consequir [a deseable e inaplazable codrdinacion Catastro-Registro, con los elementos
tecnoldgicos hoy disponibles, a traves de un fluido intercambio seguro de datos entre ambas
Instituciones, potenciando la interoperabilidad entre ellas y dotando al procedimignto de un
marco normativo adecuado, y asi, de un mayor grado de acierto en la representacion grafica
de los inmuebles, incrementando la sequridad juridica en el trafico inmobiliario )éSlmpllfl-
cando la tramitacion administrativa», En este sentido, ya afirmaba VAZQUEZ ASENJO que
«siendo Registro y Catastro Instituciones, conceptos, modos de trabajo, absolutamente dife-
rentes, aparecen sin embargo como aspectos necesariamente inseparables. Se trata de las dos
caras de una misma moneda (Coordinacion entre el Catastro y el Registro de la Propiedad,
Valencia, 2013, p. 27).

0 Ob. cit, p, 2234, ) )

6L «Segregacion de volumenes subterraneos». RCDI, nim. 701, pp. 1403 y 1405.

& Vid., Clevas en la provincia de Granada, ob. Clt-xdp- 2., o

8 «A los exclusivos efectos catastrales tiene la consideracion de bien inmueble la parcela
0 porcion de suelo de una misma naturaleza, enclavada en un término municipal, cerrada por
una linea poligonal que delimita, a tales efectos, el ambito espacial del derecho de Prople-
dad de un propietario o de varios proindiviso Y, en su_caso, las construcciones emplazadas
en dicho ambito, cualquiera que sea su duefio”y con independencia de otros derechos que
recaigan sobre el inmueble, ) o .

En su apartado 4.°, dice: «A efectos catastrales tendran la consideracion de construccio-

nes: a) los edificios, sean cualquiera los materiales de que estén construidos y el uso a que
se destinen, siempre que se encuentren unidos permanentemente al suelo, con‘independencia
de que se alcen Sobre la superficie o se hallen enclavados en el subsuelo y de que puedan
ser {ransportados 0 desmontados» ] o

& Aunque afirma GARCIA-TORRECILLAS GARCIA que la legislacion del Catastro
considera «bienes inmuebles las constrycciones aunque estén en el subsuelo, a las que se les
asigna una referencia catastral constituida por un cadigo alfanumérico que permite situarla,
Inequivocamente, en la cartoqraﬁa oficial del catastrg»™ob, cit., f) 45 .

No nos olvidemos que él Catastro es un inventario de la totalidad de los bienes inmuebles

de un pais o regf,lon, de este permanentemente y metodicamente actualizado mediante carto-
grafiado de los Timites de las parcelas y de los datos asociados a este en todos sus ambitos.

67 La resolucion de 26 de tebrero de 2007 es muy cIa_raY r,eallsta,Y, admite la segregacion
del volumen subterraneo, al margen de la figura del conjunto Inmabiliario, y para ello"exige
la descripcion de la finca.o volumen subterraneo y la licencia municipal de Segregacion, Sus
razones.son la inexistencia de obstaculos derivados del sistema hipotecario, Ias excepciones
al principio de accesion N Ia,mdezoendencm entre las fincas resultantes de la segregacion.

% Como afirma GONZALEZ FERNANDEZ, «es frecuente la relacion entré notarios
que requieren documentacion ){,s,ervmlos,tecmco,s administrativos que la aportan para la
preparacion de escrituras y es 16gica la vinculacion entre notarios y registradores, pero la
comunicacion entre servicios técnicos administrativos y registradores es practicamente nula
a nivel de Ieﬁ;lslamon. Uno_de los objetivos del ant,eprogecto del Reglamento de la Ley
el Suelo es Ta mayor implicacion de n,otanos?/ re’\?lstra 0res en el proceso urbanisticgy,
Calificaciones superpuestas sobre.y bajo rasanfe: Notas en torno al deslinde tridimensio-
9%'1 1de paﬁlas y su alcance practico en el marco de la normativa estatal vigente, Actum,

P 1)

—
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@ Se decfa, anterjormente, que el Catastro va a representar graficamente las parcelas de
practicamente todo el territorio nacional sobre la superficie terfestre. Sin embargo, cuando
existe casas cueva también recoge la delimitacion de su contorno, dandole referencia catastral
distinta de las parcelas del suelo hajo el que se hallan. Esto serviria de gran ayuda al Registro
de la propiedad: aFrovecha,r la base de datos grafica como compleménto de la descripcion
del asiento registral. Es decir, le puede servir de orientacion espacial para conectar fincas que
existen en sentido vertical. Ha afirmado PRADQ GASCO, que el Sistema de Bases Graficas
Registrales supone un nuevo enfoque metodoldgico, que no solo robustece la esencia y el
fin"que motivo la aparicion del Registro de la propiedad, es decir |a de aportar sequridad
juridico-inmobiliaria a |as transacciones, sino que supera |a problematica nacida de las caren-
clas metodologicas tradicionales en la descripcion fisica inmobiliaria % la coordinacion entre
parcela catastral y finca registral (ob. cit, p. 3146). Tambien VAZQUEZ ASENJO considera
que el Registro, que da fe con plenitud de efectosl|ur|d|co,s del contenido de sus declaracio-
nes, no plede, sin embargo, hacerlo respecto de los ,Pre,dlos no inscritos. Ello, afirma este
autor, dificulta el conocimiento de la titularidad territorial y debe ser complementada con
las declaraciones catastrales que se hacen del territorio no registrado, En, la ficha de coor-
dinacion que, estudia este autor cabria también hacer constar estas situaciones de las casas
cueva, recogidas por el Catastro pero no en el Registro de la Propiedad. Lo cierto es que,
en lo (ltimos tiempos, se han visto esfuerzos claroS y propuestas concretas para alcanzar la
ansiada coordinacion. (ob. ¢it, pp. 453 y sigs.). Y dé ahi que la Ley 13/2015 haya g,uerldo
recoger ese sentir, Y,?,or ello, 1a pagina weh de la Direccion General del Catastro dispone
de un apartado especifico sobre la coordinacion entre el Catastro Inmobiliario y el R,eglstro
de Ia propiedad con el fin de que este incorpore la descripcion grafica ?eore erenciada de
las fincas registrales, utilizando como base |a cartografia catastral. Con ello se persigue dar
mayor segundad a los datos de ubicacion, delimitacion y superficie de las fincas registrales
que son objeto del trafico juridico (http./www catastro.minhap.gob.es/esp/CoordinacionCatras-
troReg|s_tro.asp?|dnotcom:5846 ) _

10°Vid, en este sentido, GOMEZ GALLIGO: «Grandes expectativas de la Ley 13/2015,
de 24 de junig en relacion a la coordinacion del Registro de Ia Propiedad y del Catastro» en
donde se“analizan, en concreto, los servicios que han de proporcionar lo§ Registradores de
la prtoplzeéilasd a |a2|£lr6(3205I0n general del Catastro y viceversa. Revista CT/Catastro, nim. 4,
agosto_2015, pp. L . . .

: 1Yes qupepno m)é cansaré de insistir que es necesario un acercamiento del Registro a la
realidad extrarregistral coordinada con la legislacion urbanistica porgue el urbanismo toma en
consideracjon volumenes y elabora planes de ordenacion cuyas referencias son la longitud,
anchura, altura y volumenedificable 1que incluso, se puede transmitir como_tal) y no tanto Ja
suFerflme, plana. Es decir, se trata de _Iegiar a la finca tridimensional que. exige |4 descripcion
de esga,cm por sus cuatro puntos cardinales, sefialando los linderos superior € inferior. Supone
descubrir y traducir, desde la vision hipotecaria, el concepto urbanistico de finca. By

72 Se abla en este apartado de responsabilidad extracontractual. Pero es cierto que también
podria pensarse en la aplicacion de la LOE de 1999 a las casas cueva existentes, i requieren
una rehabilitacion integral (art. 2 LOE), de manera que las garantias del articulo 17 podrian
Ser em?ldas, por sus propietarios. Por atro lado, en las zonas donde el planeamiento permjte
la construccion de nuevas casas cueva, hay que entender que las responsabilidades y garantias
de la LOE pueden equrse de.igual modo que respecto a cualquier otra construccion,

B Vid, Cuevas enla provinCia de Granada. Aspectos técnicos, urhanisticos, legales, pa-
trimoniales y perspectivas para el desarrollo local de la provincia. Diputacion de ‘Granada.
Proyecto Eurocuevas, Granada, 2007, p. 29. , L .

4 A ella_hay que afadirle. otros Problemas derivados de su localizacion, proximidad a
zonas de trafico’rodado, edificios u otras construcciones, cuevas engalabernadas o a caballo,
las distancias entre las mismas. , i

% La STS (Seccion 6.) de 30 de marzo de 2007 (RJ 2007, 3681), afirma que en los dafios
continuados, es decir, aquellos en que el dafio se agrava dia a dia de manera prolongada en el
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tiempo sin solucion de continuidad, el plazo de prescripcion de la accion de responsabilidad
no eleleza a computarse hasta %ue se agoten los efectos lesivos.
B Num. de resolucion 106/2014. )

T Asi en la SAP de Granada (Seccion 3.9, de 7 de febrero de 2014 (nam. de resoly-
¢ion 31/20142, se llega a la conclysion de que los dafios proceden de las obras del propio
demandante tras analizar como la humedad sube por capilaridad desde el suelo y no puede
tener que ver con la humedad que pudiera aportar al terréno el riego por goteo Instalado, que
tendria que aparecer de arriba aba603y no al revés como de hecho™se produce, En la SAP de
Granada, de 4 de noviembre de 2013, tampoco se le da la razon a la demandante porque no
logra probar la causa de las grietas y dafos en su propio muro por derrumbe natural de la
cueva colindante (num. de resolucion 351/2013). Y lo mismo ocurre en el caso resuelto por
la SAP de Albacete (seccion L1°) de 30 de noviembre de 2015 en el que existiendo problemas
de humedades en lacueva de Ia actora, no Iogira probar que la causa de aquellas proceda de

la actuacion de  sus vecinos, no dandose Ta relacion de causalidad.
B Num. de resolucion3858/2013.
B NOm. de resolucion3s78/2013.
8 Nim. de resolucion1230/2014.

& Por e,emplo, la existencia de un solo colector gue vierte las a?uas de la calle suaenor
en un lateral de la casa cueva o la mala construccion de muros en. calles superiores que hacen
que toda el agua de lluvia vaya a parar libremente a la cueva sita en la via inferior por no
tener, ni siquiera, bordillo. . »

@ Num. de resolucion 2920/2013. Y, por ello, los Ayuntamientos donde se. sitdan estas
construcciones estan tratando de hallar soluciones ﬂue eviten estos casos, al considerarlos uno
de los rigsgos mas importantes 8ara la seguridad de las casas cuevas y su entorno.

@ Num. de resolucion 75/2014.

8 Nam. de resolucion 185/2013. o ,

& NUm. de resolucion 508/2011. Existen aqui dafios realizados por las obras de la cueva
superior que cuenta con licencia pero a la que no se adapto, sino gue inicio una obra mayor
que Implico gran movimjento de tierras y modificacion estructural del terreno.

& Num. de resolucion 139/2013.

8 Num. de resolucion 1352014, g .

8 La ordenanza 11 del PERI-3 del Plan de Ordenacion municipal de Santa Cruz de la
Zarza (Toledo) menciona especificamente que «log usuarios de todas las cuevas existentes
deberan mantenerlas en buen estado de conservacion». A continyacion afirma gue «cuando
una estancia se encuentre debajo de una calle u otro elemento sujeto a transito de vehiculos
0 debajo de una propiedad ajena, no es posible asegurar de ninguna manera la longevidad
de la estryctura de la cueva. En estos casos y en todos aquellos €n que la cueva sufra danos
estructurales que puedan provocar e| derrumbe o hundimjento parcial o total de la cueva,
se ejecutara una nueva estructura abovedada en el interior de las habitaciones afectadas
Por, este problema. Los materiales a emplear seran el hormigon armado o el ladrillo, man-
emendoznor cuanto sea posible la geometria original de la_cueva», La SAP de Granada
((jseccmn °) de 29 de mayo de 2015 (nim. de reSolucion 123/2015) resuelve un supuesto

e falta de " mantenimienfo de un cuartode bafio, anejoa una casacueva, situado sobre
otra que es _Jo que da lugar a que losdemandados, antela inaccion de Iaac_tora,Frocedan
%Ig reparacion p,e(rjo,dal hacerlo, la actora considera que tal reparacion arruina el cuarto de

ano de su propiedad.

® No sepnops escapa que, en ocasiones, puede apreciarse la existencia de concurrencia
de culpas en las_partes. Asien el caso de Ja SAP de Alicante de 4 de diciembre de 2014
;_num. de resolucion 243/2014) en la que existiendo filtraciones de aguas procedentes de una
inca superior (que ya habian"dado lugar a dafos) el duefio de la casa cueva no procedio a
repararlos aunque habia sido adyertido del posible derrumbe. La conclusion es que el mon-
tante Indemnizatorig correspondiente al demandado se fija en un 50% del importe en que se
valora el dafio ocasionado.
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@ Nim. de resolucion 306/2014. Esta sentencia recoge la doctrina de que «la valoracién
de la prueba pericial corresponde a la funcion de los tribunales de instancia al tratarse de
un medio de prueba de apreciacion libre, Excepgionalmente se admite su revision cuando se
afecta al derecho de tutela judicial efectiva por incurrir el juzgador en error patente, arbitra-
riedad o irracionabilidad, 0 bien cuando se contradicen las reglas de la sana critica, que, Si
bien no estan catalogadas ni son susceptibles de tal enunciacion, sin embargo, se entienden
violadas cuando se S|§ue un criterio contrario a los dictados de la logica 0 del raciocinio
humano_(STS de 5-6-2008)». . o L

q Vid,, En este sentido, OLMEDO BENITEZ: «Aproximacion a una clasificacion tipoldgi-
ca de la cueva granadina (una forma Becullar de habitat subterraneo y ecosistema sostemble?».
Tesis doctoral inédita, ob. cit.,, pp. 283 y sigs.

(Trabajo recibido el 5-2-2016 Iy acegtado
para supublicacion el 4-3-2016)
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