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3. URBANISMO

EL NUEVO REGIMEN LEGAL DE LOS CONVENIOS URBANISTICOS Y SU
ACCESO AL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
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I. CONSIDERACIONES PREVIAS

Una reciente Resolucion de 22 de febrero de 2007, sobre la inscripcion de
los convenios urbanisticos y las tltimas novedades legislativas de origen esta-
tal y autonémico sobre este tipo de figuras urbanisticas, permiten apuntar el
relevante papel que en adelante ha de jugar el Registro como ultima barrera
para evitar dar plenos efectos juridico-reales a compromisos tachados a partir
de ahora con la sancién de nulidad de pleno derecho.

Para ello entendemos oportuno efectuar una serie de consideraciones sobre
el significado que en la practica urbanistica han llegado a cobrar los conve-
nios, su reconsideracion reciente por el legislador, asi como, finalmente, la
trascendencia registral de su contenido en determinadas circunstancias.

Si bien hasta los afos noventa los convenios urbanisticos contaron con una
escasa regulacion legal (1), su utilizaciéon practica se desencadené con gran
intensidad a partir de la década de los ochenta, llegandose a provocar con el
tiempo lo que en otra ocasién (2) hemos denominado como un claro cambio de
paradigma en el urbanismo espafiol en atencién a las consecuencias que de ello
derivaron.

Frente al papel central del planeamiento como figura primordial del pro-
ceso urbanistico, la aparicién de los convenios lleg6 a devaluar en gran me-
dida su verdadero alcance, basicamente porque la anticipaciéon de su conteni-
do bajo la férmula del pacto, de alguna manera llegaba a convertir todo su
proceso de formulacién en una suerte de competiciéon deportiva cuyo resul-
tado final estaba amanado de antemano, participando el administrado con la
ingenuidad propia de quien creyéndose con capacidad de influencia no era
mas que un comparsa frente a quienes, por haber suscrito el pacto, ya sabian
dicho resultado.

Justo por eso se ha dicho que la generalizacién de la politica de convenios
lo que realmente ha provocado es la sustituciéon del plan por el pacto para
meter después el pacto en el plan, haciendo del tramite de informacion publi-
ca una mera formalidad de alcance irrelevante, siendo asi que, como algo
pomposamente sostiene el Tribunal Supremo, es el tramite que otorga legiti-
midad democratica al planeamiento.

Si a ello se anade, ademas, que el contenido de los convenios sea de
caracter mixto por anticipar la ordenacién pero, también, por definir un marco

(1) En la Ley del Suelo de 1976 sélo se referia a los convenios el articulo 234
expresando su caracter juridico-administrativo.

(2) «Uso y abuso de los convenios urbanisticos», en Directivos Construccion,
nam. 161, noviembre de 2003, Afio XXIV, pag. 42 y sigs.

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 704 2783



Andlisis Critico de Jurisprudencia

de gestion al margen de la Ley de modo que la Administracion se presenta
como dispensadora de aprovechamientos sélo si el particular asume obligacio-
nes superiores a las legales —en otro caso el convenio sencillamente no ten-
dria sentido—, facilmente se entiende la deriva en la que se ha visto incursa
una parte no pequena de la actividad urbanistica.

Cuando resulta que a la, en principio, noble tarea de definir la futura
ciudad, se le anade la posibilidad de alcanzar prestaciones no contempladas
en la Ley y cuando ello se hace bajo el manto protector de una regulacién
legal en la que el convenio es recibido con generosidad, se acaba por introdu-
cir un factor de distorsién de tal relieve que facilmente se entiende el estado
actual de alarma que, aunque potenciado en los periodos electorales, es sin
embargo mantenido, pero ocultado, bajo una especie de consenso tacito cuan-
do, por razén de los tiempos politicos, no puede ser rentabilizado.

La gravedad de la situacién no se le oculta a nadie que quiera ver la
realidad.

Desde este enfoque y tomando como referencia la Resolucién de 22 de
febrero de 2007, entendemos oportuno advertir sobre el sentido de las mas
recientes tendencias legislativas, apuntando alguna de las cuestiones mas re-
levantes en cuanto se refiere a las manifestaciones registrales de los conve-
nios. En particular en lo relativo al alcance de la calificacién registral de
aquellos convenios a cuyo amparo se pretenda la inscripcién de cesiones su-
periores a las legales, tanto respecto de quienes los suscriben como de terceros
ajenos a ellos.

En suma, de lo que se trata es de comprobar cuél ha de ser la posicién del
Registro a la vista de los nuevos modelos legales en cuyo origen no es dificil
entrever como causa ultima el deseo de atajar los abusos de diverso caracter
a los que ha dado lugar la utilizacién masiva de los convenios urbanisticos.

II. LAS NUEVAS TENDENCIAS LEGALES EN MATERIA DE CONVENIOS

La Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de Politica Territorial, Suelo
y Urbanismo, de la Comunidad de Madrid, fue el primer texto en el que, pese
a su nulo éxito en la practica, se impuso un importante limite al contenido de
los convenios al sostener en su articulo 74.5 que «serdn nulas de pleno derecho
las estipulaciones de los convenios urbanisticos que contravengan, infrinjan o
defrauden objetivamente en cualquier forma normas imperativas legales o regla-
mentarias, incluidas las del planeamiento territorial o urbanistico, en especial
las reguladoras del régimen urbanistico objetivo del suelo y del subjetivo de los
propietarios de éste».

Por lo tanto, la Ley sancionaba con la nulidad de pleno derecho, entre
otras determinaciones de los convenios, a aquéllas que se pudieran apartar del
denominado régimen urbanistico subjetivo de los propietarios de suelo. Es
decir, a aquellas determinaciones que, por agravar el régimen de deberes y
cesiones, estuvieran alterando el contenido del derecho de propiedad confor-
me a su configuracién legal.

De algiin modo, por ello, en el texto transcrito traslucia el intento de poner
coto a la mercantilizacién de las relaciones del proceso urbanistico manteni-
das entre la Administracion y los particulares, eludiendo incurrir en un do ut
des, propio de las relaciones sinalagmaticas en las que hay una reciprocidad
de contraprestaciones.
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La regulacién anterior, mantenida practicamente en sus mismos términos
literales en el articulo 243.3 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid, se ha visto acompanada, producto de la Ley 3/2007, de
26 de julio, de Medidas Urgentes de Modernizacion del Gobierno y la Admi-
nistracién de la Comunidad de Madrid, por un nuevo texto del articulo 245,
titulado «Nulidad de los convenios urbanisticos de planeamiento», segun el cual
«son nulos de pleno derecho los convenios urbanisticos de planeamiento, ast
como cualquier convenio o acuerdo, cualquiera que sea su denominacion, que
tenga por objeto definir los criterios de ordenacion del futuro planeamiento ur-
banistico, o lo condicione de alguna forma mediante estipulaciones que establez-
can la obligacion de hacer efectivos antes de la aprobacién definitiva, los deberes
legales de cesion vy, en su caso, los convenidos entre las partes que establezcan
obligaciones o prestaciones adicionales mds gravosas que las que procedan legal-
mente en perjuicio de los propietarios afectados».

El nuevo texto extrae expresamente del objeto de los convenios el que
recaiga sobre el contenido de la ordenacién (3), lo que representa ya de por
si que un convenio sobre planeamiento futuro, cualquiera que sea su conte-
nido, esta expulsado del ordenamiento juridico porque su existencia misma es
repudiada, ya sea porque lo defina o porque la condicione, y, a su vez, reitera,
aunque en términos mucho mas concisos, el rechazo de los convenios, ordi-
nariamente encasillados como convenios de gestion, por los que se impongan
obligaciones o prestaciones por encima de las legales. Lo que significa que la
interdiccion de los excesos queda sancionada por su mera existencia o por su
incorporacién sin mas a los prohibidos convenios de planeamiento futuro.

Es decir, se retoma y refuerza la figura del plan como elemento central del
proceso urbanistico al sustraer toda posible negociacién de su contenido, y se
pretende evitar la mercantilizaciéon del urbanismo en la que tanto el particu-
lar como la Administracién estan interesados al presentarse como el méto-
do por el que, dentro de una relacién privilegiada, se anticipa el plan a favor
del propietario y se anuncian mayores cargas o cesiones a favor de la Admi-
nistracién (4).

Por fin, la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, que ha mantenido en su
articulo 18.1 la regulacién del articulo 21 de la Ley 6/1998, de 13 de abril,
sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, y por lo tanto reitera el principio de
subrogacién legal en cuanto a las obligaciones asumidas por el transmitente
frente a la Administracién, siempre que hayan sido objeto de inscripcién re-
gistral, ha anticipado la anterior reforma autonémica al manifestarse, en su
articulo 16.3, en unos términos anélogos al articulo 245 de la Ley 9/2001, de

(3) De hecho, el texto del articulo 245, objeto de modificacién, precisamente se
titulaba Convenios urbanisticos de planeamiento.

(4) El juego perverso al que se ha llegado con la politica de convenios es que, si
bien en muchas ocasiones las mayores cargas o cesiones son el resultado de una pura
imposiciéon de la Administracién, en otras, y no precisamente pocas, son la llave que
abre la puerta de una ordenacién no creada tanto en la busqueda del mejor modelo sino
como contraprestacion con la que equilibrar dichas mayores cargas o cesiones, que en
otros términos no significa mas que la constitucién de una hipoteca perpetua en la
ciudad cuyos ciudadanos son al final los que la padecen. La financiacién a través del
urbanismo de los servicios publicos, de las deudas de la Administraciéon o de intereses
de otra naturaleza poco confesables, es el fin altimo por el que todos los agentes invo-
lucrados estan dispuestos a asumir su pequefia parte de aparente sacrificio, si bien con
la consecuencia senalada.
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17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, al decir lo siguiente: «los
convenios o negocios juridicos que el promotor de la actuacion celebre con
la Administracion correspondiente, no podrdn establecer obligaciones o presta-
ciones adicionales ni mds gravosas que las que procedan legalmente en perjuicio
de los propietarios afectados. La cldusula que contravenga estas reglas serd nula
de pleno derecho». Regulacién que, en todo caso, ha de quedar enmarcada en
la solemne declaracién recogida en el articulo 3 de la Ley segun la cual «la
ordenacion territorial y urbanistica son funciones piiblicas no susceptibles de
transacion».

En resumen, las nuevas previsiones legales lo que vienen a suponer es un
rechazo frontal de los convenios urbanisticos segin han venido siendo uti-
lizados en la practica en su mayor parte. De los de gestiéon porque ordina-
riamente han sido identificados con los que imponian mayores cargas o ce-
siones, y de los de planeamiento porque, méas alla de su supresiéon expresa
en la Comunidad de Madrid, carecen de todo interés cuando la contrapres-
tacién que justificaba su mantenimiento ha sido eliminada al dejar de ser
moneda de cambio. Es decir, ¢qué razén hay para que la Administracién ne-
gocie el contenido del plan, devaluando su posicion, si resulta que quien antes
le podia ofrecer una contrapartida superior a la legal carece en adelante de esa
facultad?

Con ello, la utilidad del convenio se sitia dentro de su finalidad mas
genuina, que es su engarce dentro exclusivamente de la gestion urbanistica
con el objeto de encontrar férmulas alternativas de ejecucién del planeamien-
to (5), aconsejadas o impuestas por la singularidad del caso y sin ir acompa-
fiadas de quebranto alguno en el contenido del derecho.

De este modo se hace realidad, y no una mera declaracién de intenciones,
la definicién del contenido del derecho de propiedad desde la Ley y el planea-
miento, contenido que queda excluido de toda posible alteracién, ni siquiera
la resultante de una aparente decisiéon voluntaria de la propiedad.

Este es, por lo tanto, el nuevo marco legal asumido por la Comunidad de
Madrid, pero también impuesto por el Estado al ser expresién de su compe-
tencia para, como reconoci6 la STC 61/1997, regular las condiciones basicas
que garanticen la igualdad en el ejercicio del derecho de propiedad del suelo
en todo el territorio nacional. Marco que no puede quedar desvinculado de las
causas que lo han motivado y que, por tanto, requiere la cooperacién de los
diversos poderes juridicos afectados, a fin de que en su aplicacién practica no
quede vulnerado.

III. EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD ANTE LOS CONVENIOS URBANIS-
TICOS QUE IMPONEN OBLIGACIONES O PRESTACIONES SUPERIO-
RES A LAS LEGALES

Si bien el marco legal es el descrito de modo que existe una sancién legal
de nulidad de pleno derecho respecto de las estipulaciones de los convenios
que fueran contrarias al mismo, lo previsible es que, aunque s6lo fuera por
inercia, se perpettie en el tiempo la practica hasta hoy habitual de suscribir
convenios en los que se asuman cargas o cesiones superiores a las legales.

(5) Ver, al respecto, el trabajo Los convenios urbanisticos, Civitas, 1998, pag. 155,
de Huerco Lora, Alejandro.
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La previsién de la ilicitud exclusivamente en el ambito del Derecho Ad-
ministrativo (6), la ejecutividad y presuncion de legalidad de los actos admi-
nistrativos, y, por fin, el mantenimiento de la validez del acto s6lo destruible
mediante sentencia judicial firme, son razones que permiten augurar la con-
tinuacién de esta practica y, con ello, plantearse también la posicién del
Registro de la Propiedad cuando, con motivo de la inscripcién de un convenio
urbanistico o de actos derivados del mismo, se constata que incumple la ley,
bien por agravar la posicién del propietario que lo suscribe, bien porque se
pretende imponer una mayor carga o cesién a quien no lo ha suscrito.

Asi debe efectuarse si atendemos a la declaracién contenida en la Resolu-
cion de 22 de febrero de 2007, antes citada que, aunque tratando un tema no
coincidente con el aqui expuesto, sin embargo reconoce que la inscripcién de
las cesiones obligatorias s6lo es posible, como expresa el articulo 29 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, cuando sean el resultado del cumplimiento
de las leyes.

Por ello, la misma Resolucién sigue diciendo que «no tratdndose en este
caso de una cesioén obligatoria prevista por la Ley, sino consecuencia de un con-
venio urbanistico, es evidente que no resulta posible la aplicacién, como preten-
de el recurrente, del articulo 31 en relacién con el articulo 30.2. del Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio, por cuanto este precepto estd referido a la cesién obli-
gatoria delimitada por instrumentos de planeamiento».

Todo lo cual lleva a decir, por fin, que «los convenios urbanisticos son
inscribibles en el Registro de la Propiedad, siempre que su objeto sea suscepti-
ble de inscripcion conforme al articulo 2 de la Ley Hipotecaria y 1 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, y cumplan ademds con las exigencias de la le-
gislacion local y urbanistica que le son propias, asi como las impuestas por la
legislacion sustantiva e hipotecaria».

En todo caso, para afrontar el analisis de estas cuestiones, resulta necesa-
rio partir, no obstante, de que las recientes reformas legislativas lo que han
supuesto es una nueva concepciéon de fondo sobre la figura de los convenios
en virtud de la cual el ordenamiento juridico repudia sin ambages aquellos en
cuyo contenido aparezcan determinadas previsiones consideradas en adelante
como indeseables. Repudio, por otra parte, que sélo puede entenderse sobre
la base de un escenario en el que el uso abusivo de los convenios ha llegado
a provocar una quiebra del sistema legal de efectos facilmente identificables.

Desde esta perspectiva, probablemente sea en el campo de las cesiones de
aprovechamiento o, en términos més correctos, del suelo en que ha de loca-
lizarse el aprovechamiento, donde es mas facilmente identificable la reper-
cusion registral de los convenios en cuanto su misma inscripcién o la de los
procesos reparcelatorios a que dan lugar estan llamados a producir una mu-
tacién juridico-real.

En este sentido, el legislador autonémico ha establecido, dentro de la hor-
quilla fijada desde la legislacién estatal, el porcentaje de aprovechamiento
que, con el cumplimiento de los correspondientes deberes, corresponde a
la propiedad, y aquel otro porcentaje que corresponde a la Administracion.
Ambos porcentajes aparecen fijados en la legislacién autonémica de modo
cerrado, lo que no es sino la condicién necesaria para que, en el marco del
planeamiento y de acuerdo con el régimen urbanistico del suelo, el contenido

(6) Otra cosa son las multiples derivaciones penales que igualmente podrian llegar
a darse.
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del derecho de propiedad quede perfectamente delimitado. Pretender otra cosa,
tal como dejar al arbitrio de la Administracién la cuantificacién del porcen-
taje, daria lugar a irritantes desigualdades claramente rechazables desde la
perspectiva constitucional.

Pues bien, una de las previsiones mas caracteristicas de los convenios
urbanisticos ha sido tradicionalmente la de reconocer a la Administracién, a
cambio de la aprobacién del planeamiento, un porcentaje de aprovechamiento
superior al resultante de la ley a costa, justamente, del aprovechamiento de la
propiedad.

En estos casos, ¢cual debe ser la posicién del Registro cuando se presenta
para su inscripcion el convenio urbanistico o la reparcelaciéon que trae causa
del convenio y los porcentajes respectivos de aprovechamiento no coinciden
con los legales?

¢Son actos inscribibles sin més o, por el contrario, el Registro puede
rechazar su inscripcion si constata lo que ordinariamente no exige mas que
una simple verificacién matematica, la discrepancia entre los porcentajes le-
gales y los recogidos en el acto objeto de inscripcion?; ¢es la supuesta auto-
nomia de la voluntad suficiente para justificar la inscripcién o mas bien ésta
debe ceder ante la contundencia de un nuevo marco legal cuyo objetivo es el
ya descrito?

Al mismo tiempo, ¢queda el tercero afectado por las mayores cesiones
asumidas por otros frente a la Administracién, o éstas se extienden sélo a
quien fuera parte en el convenio?; ¢qué ocurre, a su vez, con los compromisos
de cesién que, s6lo asumidos por parte de la propiedad, son incluidos como
determinacién del planeamiento?; ¢adquieren valor normativo y, por lo tanto,
son oponibles frente a todos?

Desde nuestro punto de vista, la posicion del Registro de la Propiedad es,
en este punto, especialmente relevante porque, o bien se presenta como un
cooperador mas en el conjunto del proceso para hacer realidad aquello que la
Ley rechaza, o bien aparece como muro de contencién que, en la medida de
sus posibilidades, contribuye a hacer realidad el objetivo legal, asumiendo el
papel, como resalta un relevante administrativista actual, de ultimo reducto
de la legalidad.

La cuestion no es desde luego menor, puesto que si bien es cierto que en el
Registro se inscriben actos y contratos que afectan a fincas, éstas, como resul-
tado del conocido fenémeno de la desmaterializacién del derecho de propiedad,
no son el suelo sin mas, sino que a ellas, a su superficie, va ligado un aprovecha-
miento urbanistico que aunque transitoriamente puede tener vida independien-
te, lo correcto sera que por su previsién en el plan sea un elemento mas de la
finca registral. Inicialmente, sin la conclusién del proceso juridico de ejecucién
del plan habra una relacién real aunque indirecta con el suelo, pero en su fase
final habra una conexién inmediata y directa con éste (7) que, por otra parte,
responde al eco que se advierte en las hibridas definiciones urbanisticas y regis-
trales que aparecen en la Ley 8/2007, de 28 de mayo, del Suelo, dentro de los
preceptos registrales.

Es por ello por lo que el Registro entendemos que no puede quedar al
margen de la garantia del cumplimiento del objetivo legal, lo cual, en este
caso, se concretaria en las siguientes consideraciones:

(7) Ver El aprovechamiento urbanistico, Ed. Marcial Pons, 1995, Laso MARTINEZ,
José Luis y Laso Bagza, Vicente.
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1. Dado que el contenido del derecho de propiedad se define por Ley,
no cabe la exclusién voluntaria de su aplicacién ni la renuncia a los dere-
chos que en ella se reconocen, por tratarse de normas imperativas de orden
publico.

Lo cual supone que ni siquiera la aparente asuncién voluntaria de las
mayores cesiones debe impedir que el Registro pueda rechazar su inscripcion.
Desde el momento en que la Ley configura un nuevo orden publico y juridi-
co que rechaza este tipo de pactos, el Registro no puede obrar ni quedar de
espaldas al mismo. Lo relevante no es por ello el rechazo legal a las cesiones
superiores a las legales por si mismo. Lo relevante es que con ese rechazo se
pretende cerrar el proceso de mercantilizacion del urbanismo al que anterior-
mente hemos aludido.

Por todo ello, la obligaciéon no puede quedar salvada por la mera invo-
cacion de la autonomia de la voluntad, pues ésta choca con una objecién
mucho mas profunda, lo que no impide que tenga cabida en las distintas
figuras que ofrece el ordenamiento civil, si bien siempre con expresion de la
causa.

No es ya que estemos ante una estipulacion aislada opuesta al interés
publico. Estamos ante una estipulacién perteneciente a una categoria legal-
mente identificada como rechazable porque justamente lo que se quiere es
evitar en el futuro que la creacién de ciudad pueda verse afectada por una
vision parcialmente mercantilista de las relaciones entabladas con la Admi-
nistracion.

De este modo, el Registrador no puede mirar hacia otro lado y permitir
que se consume una ilegalidad. Debe, por el contrario, extender su calificacion
a la verificacién del respeto a los porcentajes legales de cesion, rechazando, en
su caso, la inscripcion a favor de la Administraciéon de aquellas fincas que no
se correspondieran con el aprovechamiento que por ministerio de la Ley le
corresponde.

Y es aqui, justo en este punto, donde la Resolucién de 22 de febrero de
2007 cobra singular importancia cuando proclama que los convenios urbanis-
ticos son inscribibles s6lo si cumplen las exigencias de la legislacion urba-
nistica que le son propias, lo que enlaza directamente con el articulo 29 del
Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio.

En suma, si se lleva hasta sus ultimas consecuencias la imposibilidad de
someter a transaccion territorial y urbanistica, lo que proclama el articulo 3
de la Ley 8/1997, y si, al tiempo, se es plenamente consciente de que la asun-
cién de mayores cargas y cesiones por el particular en un convenio sélo se
explica porque la ordenacion es simultaneamente objeto de negociacién, lo
que no parece sostenible es la aceptaciéon de que dichas mayores cargas y
cesiones sean licitas y oponibles a quien firma el convenio.

Tal posicién no seria otra cosa que quedarse a mitad de camino de lo que
resulta de la Ley, por cuanto la declaracién de no ser susceptible de transac-
cién la ordenacion territorial y urbanistica, que es un mandato principalmen-
te dirigido a la Administracién, sélo tiene sentido cuando en el otro polo de
la relacion, el que ocupan los particulares, tampoco cabe asumir cargas y ce-
siones superiores a las legales.

Ocultar esta realidad, que esta a la orden del dia en el urbanismo esparfiol,
seria mas bien una posicién de cierto fariseismo claramente rechazable.

2. En segundo lugar, si la inscripcién de la cesiéon mas gravosa no cabe
incluso respecto de quien suscribe el convenio, con mucho mayor motivo debe
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rechazarse cuando se pretendiera su extensién a propietarios de suelo que no
lo hubieran suscrito.

Este supuesto se plantea ordinariamente en la practica por aquellos
que para poner en marcha un proceso urbanistico se ven impelidos por la
Administraciéon a aceptar unas cesiones superiores a las legales, pretendien-
do después hacer participes a los demés de compromisos s6lo por ellos asu-
midos.

La nueva Ley 8/2007, de 28 de mayo, del Suelo, es en este punto parti-
cularmente acertada al distinguir, en la firma de los convenios, las figuras
del promotor y del propietario. El primero, que puede o no ser propietario
de suelo, no puede asumir compromisos en perjuicio de los propietarios de
suelo, de modo que a éstos en ningun caso les serian oponibles tales compro-
misos. La Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid,
también se pronuncia en estos términos si bien refiriéndose en primer tér-
mino a las partes del convenio y sucesivamente a los propietarios afectados.
Lo que significa, en ultimo término, hacer patente la desconfianza del legis-
lador sobre el cardcter verdaderamente libre del compromiso asumido por el
particular.

En todo caso, debe reconocerse que en ciertas circunstancias el incumpli-
miento de la Ley puede ser el resultado de compromisos mucho mas sutiles,
cuyo control se hace practicamente imposible por el Registrador, que tendria
que analizar aspectos sobre el contenido del acto que claramente podrian ir
mas alld de su funcién calificadora por exigirse un juicio de legalidad que
debe quedar reservado a los Tribunales de Justicia.

Piénsese, por ejemplo, que en el caso de la intervencién del agente urba-
nizador, formalizada mediante convenios, su retribucién, en funcién de los
costes de urbanizacién, puede incrementarse artificiosamente a costa de
los propietarios de suelo al recibir una compensacién final en suelo o eco-
némica, que excede del coste verdadero. O la adjudicacién de suelos a la
Administraciéon en los procesos reparcelatorios bajo una aparente, pero no
real correspondencia con sus aportaciones, al margen de la cesién legal
de aprovechamiento. O, también, la alteracién sobrevenida del planeamien-
to atribuyendo aprovechamiento lucrativo a suelos cedidos para dotacio-
nes, supuesto en que, por aplicacién del Reglamento de Gestién y como expre-
sion general del principio de equidistribucidn, seria preciso afrontar un nuevo
proceso reparcelatorio que, eludido por la Administracién, permite la con-
solidacién a su favor de aprovechamientos claramente por encima de los
legales.

Lo mismo cabria decir de los convenios expropiatorios que, en no pocas
ocasiones, son utilizados por la Administracién en un ejercicio de frontal y
manifiesta deslealtad con el marco legal aplicable. Se amenaza con la apli-
cacién del sistema de expropiacion y se hace el ofrecimiento de un justipre-
cio completamente alejado de los valores reales del suelo, para, desde esa
posicién de clara presion, ofrecer después un convenio expropiatorio en el que
el justiprecio se paga en suelo edificable notoriamente por debajo del por-
centaje de aprovechamiento que le corresponderia al propietario con arreglo
a la ley.

En todos estos casos parece razonable que el Registro debe asumir sus
limitaciones y quedar al margen de un control de legalidad mucho mas com-
plejo al que no puede llegar. No, por el contrario, cuando el incumplimiento
de la legislacion urbanistica es algo evidente por concretarse en la omision de
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los porcentajes legalmente establecidos en orden a la patrimonializacion del
aprovechamiento.

3. A suvez, la conversién de un compromiso de cesién por encima de los
limites legales en una determinacion de planeamiento por el s6lo hecho de su
expresion literal en la documentacién correspondiente, es también la razén a
la que se acoge la Administracién para atribuir a la determinacion en cuestiéon
un valor normativo de necesario cumplimiento en la adopcién de los sucesivos
actos aplicativos.

Con ello se ignora que no todo lo que forma parte de un planeamiento es
necesariamente tal y, mas atn, que no todo lo que figura en él alcanza valor
normativo.

Asi, la delimitacién de unidades de ejecucién, que puede formar parte del
planeamiento, no adquiere, por esta razén, caracter normativo sino que, como
sostiene la sentencia del Tribunal Supremo, de 22 de noviembre de 1994,
mantiene su condicién de acto administrativo de caracter singular, lo que
impide su cuestionamiento a través del recurso indirecto interpuesto contra
actos aplicativos posteriores.

Pero mas adn, todo aquello que conste en el planeamiento sin ser expre-
sion de las determinaciones legalmente tasadas que han de figurar en él, no
es ya que carezca de valor normativo, es que no puede ser tomado como
determinacién de planeamiento, so pena de convertir éste, desvirtuado clara-
mente su contenido y naturaleza, en la oportunidad para imponer decisiones
sin cobertura legal alguna.

En este caso parece también claro que, ya fuera la causa de la determina-
cién incorporada al plan un convenio o un ofrecimiento aparentemente volun-
tario de la propiedad, su inscripciéon debe ser rechazada por el Registro, si es
que supone el riesgo de inscribir cesiones por encima de las legales.

4. Por ultimo, en cuanto se refiere a la extension a terceros adquirentes
de compromisos de cesién asumidos por el transmitente frente a la Adminis-
tracion, es claro que el articulo 18.1 de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, del
Suelo, exige su previa constancia registral en cuanto pudieran dar lugar a un
posible efecto de mutacién juridico-real.

De este modo, la inscripcién de un proyecto de reparcelacién al amparo
de un convenio no inscrito en el que se asumieron cesiones superiores a las
legales, no puede efectuarse en perjuicio del tercer adquirente, no ya sélo por
su condicién de propietario sino también por la falta de constancia registral
previa de un compromiso cuyo acceso al Registro, como hemos dicho mas
atras, también consideramos rechazable.

RESUMEN
CONVENIOS URBANISTICOS

La nueva regulacion de los conve-
nios urbanisticos dispuesta en la Ley
8/2007, de 28 de mayo, del Suelo, re-
gulacion igualmente reproducida en la
reciente legislacion autondmica, en
cuanto sanciona con la nulidad de ple-
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ABSTRACT

DEVELOPMENT AGREEMENTS

The new regulation on development
agreements, laid out under Act 8/2007
of 28 May on land and echoed in re-
cent regional legislation as well, decla-
res development agreements null and
void if they impose obligations and
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no derecho la imposicion de obligacio-
nes y compromisos superiores a los
legales, condiciona la calificacion re-
gistral de los mismos o de los actos
que traigan causa de ellos al determi-
nar la denegacion de la inscripcion de
las estipulaciones correspondientes por
corresponder al Registro la responsabi-
lidad final de impedir la consumacion
de una ilegalidad de este cardcter.
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commitments that step beyond the le-
gal obligations and commitments.
Thus, the regulation affects registrar
scrutiny of such agreements and the
acts stemming from such agreements,
whereas the regulation forces registrars
to refuse to register the stipulations of
such agreements, as registrars hold
ultimate responsibility for preventing
the consummation of illegal acts of
this nature.
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