Connotaciones hi potecarias
delaLey ddl Suelo (*)

SUMARIO: CRITICA GENERAL: A) CARACTER TRANSITORIO DEL TEXTO ANALIZADO.
B) ¢QUE SIGNIFICA "NO QUEDAR INCORPORADA"? C) ¢(CORRECCION DE ERRATAS O DE-
ROGACION? D) ESPIRITU INFORMADOR DE LA LEY.—PERIODOSN EL DESARRO-
LLO URBANISTICO EN RELACION CON EL REGISTRO DE LA PROPIE-
DAD.—CUESTIONES PREVIAS EN EL ORDEN AL REFLEJO REGISTRAL
DE ESTA LEGISLACIONA) TITULO INSCRIBIBLE. B) INSCRIPCIONES, ANOTACIONES
Y NOTAS MARGINALES C) DERECHO DE suPERFICIE.—DIVISIONES Y SEGREGA -
CIONES DEL SUELO URBANO.—PARCELAS MINIMAS DE EDIFICA-
CION.—DECLARACIONES DE OBRA NUEVA CON FINES INDUSTRIA-
LES.—DERECHO A URBANIZAR.—DERECHO AL APROVECHAMIENTO
URBANISTICO: A) IDENTIFICACION DE LAS FINCAS AFECTADAS. B) CESION DE VIA-
LES. C) DERECHO AL APROVECHAMIENTO URBANISTICO. D) PARCELAS INEDIFICABLES
QUE PUEDEN RESULTAR DE LA PLANIFICACION URBANISTICA O DE OTRAS ACTIVIDA-
pES.—DERECHO A EDIFICAR.—DERECHO A LA EDIFICACION: 1. OBRA
TERMINADA EN VIRTUD DE LICENCIA CORRECTA. 2. OBRA EN CONSTRUCCION EN VIRTUD
DE LICENCIA CORRECTA. 3. EDIFICACION REALIZADA SIN LICENCIA O SIN ATENERSE A
SUS CONDICIONAMIENTOS. 4. EDIFICACION REALIZADA AL AMPARO DE LICENCIA DECLA-
RADA DESPUESILEGAL. 5. EDIFICACION EXTRALIMITADA RESPECTO A LO QUE SE CONCE-
DIO. 6. CADUCIDAD DE LA LICENCIA Y DE OTRAS ACTUACIONES. 7. RESPONSABILIDAD
DE LA ADMINISTRACION EN ORDEN A LA LICENCIA.—INSCRIPCIOME EDIFICA-
CIONES ANTERIORES A LA NUEVA NORMACION QUE AUN NO ESTU-
VIEREN INSCRITAS.—REPARCELACIONES.—TANTEOS Y RETRACTOS
LEGALESURBANISTICOS: 1. AREASDEAPLICACION DEESTOSDERECHOSDE PRE-
FERENTE ADQUISICION. 2. AMBITO NEGOCIAL Y REAL DE ESOS DERECHOS. 3. CONSTAN-
CIA REGISTRAL  PREVIANOTIFCACIONES FREVIAS A LA INSCRIFCION DE LAS ENAE-
NACIONES SUETAS A ESTOS DERECHOS, 5. REQUISITOS PARA LA ENAENACION DE LAS
FANCAS RETRAIDAS Y DESTINO DE LAS AS ADQUIRIDAS.—PATRIMONII© -

PAL DEL SUELO.

(*) Conferencia ante los Colegios de Abogados, Arquitectos e Ingenieros de Cami-
nos de Granada.




952 ESTUDIOS

CRITICA GENERAL

Es evidente, que cualquier actuacion humana es susceptible de critica,
e incluso ésta es necesaria para un posible perfeccionamiento o para la
solaintegracion en € acerbo cultural.

Vamos a hacerlo delaLey de 25 dejulio de 1990 (BOE del27), S bien
limitandonos a su contenido en relacion con € Reg|stro de la Pro-
piedad. '

A) CARACTER DEL TEXTO LEGAL ANALIZADO

En primer lugar, hemos de preguntarnos, ¢tendra validez en € futuro
de la exégesis que ahora realizaremos? Decididamente no.

La presente Ley concede a Gobierno € plazo de un afio para aprobar
un texto refundido de las disposiciones estatales vigentes sobre € suglo y
la ordenacion urbana (Disp. Final 2.2 Ley comentada). Esto, por si solo,
no seria Obice para un comentario fundado de la nueva normacién. Pero
hay que tener en cuenta que el apartado 5.° del articulo 82 de la Consti-
tucion considera dos grupos de Leyes de bases:

Uno en d que se preusara el contenido de la delegacion, expresando
gue dla se circunscribird a la mera formulacion de un texto Unico, en €
que los comentarios d texto de la Ley de bases habran de considerarse
como Vvalidos, incluso después de publicado € texto refundido.

Y otro grupo, en € que, facultdndose también a Gobierno para la
publicacion del texto refundido, se le incluye también las facultades de
regularizar, aclarar y armonizar los textos legaes que han de ser refundi-
dos, con lo que es evidente que d futuro texto refundido puede variar
bastante la idea que parezca informar a los preceptos de la Ley de bases,
méxime en cuanto alos preceptos armonizadores con otras Leyes. Con lo
cual, los comentarios e interpretaciones de esa Ley basica, pueden ser
improcedentes de todo punto al tratar de aplicarlos a texto refundido.

Egte esd caso presente. Lo que en adel ante diremos como comentarios
interpretativos de esta Ley, no podemos asegurar que conservara su valor
cuando aparezca el texto refundido. Y elo alin més réspecto alos proble-
mas registrales que esta Ley origina, pues en cuanto adlos, y ademés de
las facultades dichas paralaredaccion del texto refundido, se dispone por
el péarrafo 6, del apartado 4.° de la Disposicion Adicional 10.° de la Ley
que comentamos: "En € plazo de seis meses, € Gobierno aprobard las
modificaciones del Reglamento Hipotecario para e desarrollo de esta
disposicion adicional”.

Ante éla no estaremos ya frente a una delegacion Ieglslatlva para
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refundir varios textos legales en uno solo" (art. 82.2° in fine, Constitucion),
sino ante una delegacidn para formular "textos articulados', los del Re-
glamento Hipotecario, siquieralo sea solo parcialmente (precepto consti-
tucional citado).

B) ¢QUE SIGNIFICA NO QUEDAR INCORPORADA?

En otro orden de ideas, pero también como cuestion previa a objeto
de la presente de exponer |as relaciones de la Legidacion deél Suelo con €
Registro de la Propiedad, hemos de fijarnos, aunque luego lo estudiemos
en su aspecto registral, en € apartado 1° dd articulo 27 de estaLey. Se
dice por € mismo.

"1. La edificacion redlizada a amparo de licencia posteriormente
declarada ilegd por contravenir la ordenacion urbanistica aplicable, no
gueda incorporada al patrimonio del propietario ddl terreno.

Laresolucion adminigtrativa o judicia que contenga dicha declaracion,
se notificara a Registro de la Propiedad para su debida constancia'.

Enigmética sancién. La edificacién estd formada por diversos bienes
muebles, que a ser adquiridos, o sea, antes de su utilizacion en la cons-
truccidn, yaformaron parte dd patrimonio dd adquirente. Esafrase no es
correcta. Los bienes muebles a que nos referimos forman parte desde su
adquisicion dd patrimonio de su adquirente. Luego ese "no quedar incor-
porados" deberd referirse a otra cuestion o a otro aspecto de ela

S alo que se refiere es aque |0 que no se produce es su incorporacion
a un inmueble, con lo que asi se impedird su cambio de naturaleza, de
mueble a inmueble, conforme ad nimero 3.° de articulo 334 del Cddigo
Civil, lafrase tendria sentido, aunque no justificacion; y por ello hemos de
entenderla corregidaen dicho sentido. Esto es més comprensible, cuando
vemos que se dice por d articulo 11.4, que € dltimo derecho gque puede
adquirirse por la actuacién urbanistica"consiste en lafacultad de incorpo-
rar a patrimonio la edificacion gecutada y concluida con sujecion a la
licencia urbanistica otorgada, sempre que ésta fuera conforme con la
ordenacion urbanistica aplicable", y que se reitera la expresion en € ar-
ticulo 25.1.°. Aunque debe reconocerse que esa declaracion de incorpora
Cién al patrimonio no es tampoco una afirmacion correcta.

As pues, la definicion de una edificacion que hace @ articulo 11.4° de
esta Ley, de que dlaconsiste en lafacultad de incorporar d patrimonio la
edificacion gecutada y concluida con sujecion a una licencia urbanistica,
hemos de considerarla intrascendente en @ orden civil, mejor dicho, esa
relacion hace que nos surja un nuevo problema. ¢Quiénes son los duefios
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dd sudo y dd vuelo en esos supuestos? Parece, insistimos, resolver €
problemad apartado |11 de la Exposicion de Mativos de esa Ley.

Dice d parrafo 2.° de exe apartado que "un esguema positivo coheren-
te ha de partir de reconocimiento a toda propiedad inmueble, como
inherente a dla, de un valor que reflga sblo su rendimiento (rea o poten-
cid) ragtico (vdor inicia en laterminologia de la vigente Ley), sin consi-
deracion alguna a su posible utilizacién urbanistica. Las plusvalias impu-
tables s0lo aladladficacion y cdificacion urbanistica, 'y, consecuentemen-
te, a los aprovechamientos resultantes, derivan dd planeamiento, en la
forma, con laintensidad y en las condiciones que lalegidacion urbanistica,
y por remision de dla, dicho planteamiento, determinan, habiendo de
darse en todo -caso cumplimiento a precepto congtitucional (art. 47.2),
segln € cua "la Comunidad participara en las plusvalias que genere la
accion urbanistica de los entes publicos'.

Y se aflade por € subapartado 1° ddl parrafo 3.° ddl .citado apartado
[11, que, "€ planeamiento confiere solo una aptitud inicial parala edifica
Cion de un terreno, pero @ derecho consolidado se alcanza sdlo en una
parte (la restante corresponde a la colectividad) y-tras cubrir unas deter-
minadas fases que tienden a garantizar la efectividad dd principio redis-
tributivo, @ cumplimiento de las cargas de cesion, larealizacion de la obra
urbanizadora precisay la sujecion del gercicio de mismo ala verificacion
de su conformidad plena con la ordenacion urbanistica mediante la exi-
gencia de licencia-municipa”. Complicada forma de garantizar € abono
de los aprovechamientos urbanisticos.

Este brumoso derecho, esa imprecisa titularidad, no ha derogado ni
expresamente ni por deduccion interpretativa € articulo 358 del Cadigo
expresivo, de que "lo edificado, plantado o sembrado en predios genosy
las mejoras o reparaciones hechas en dlos pertenecen ad duefio de los
mismos con sujecion alo que se dispone en los articulos siguientes'; ni d
359 dd mismo, que determina imperativamente, que "todas las obras
sembras y plantaciones se presumen hechas por € propietario y a su
costa, mientras no se apruebe lo contrario”. Pero es mas, esa norma no
puede aterar muchas otras, como por gemplo: los articulos 334, 338 a
365, 453, 454, 487, 501, 783.2.° y 1457 Cdbdigo Civil; 110 d 113 Ley
Hipotecaria; 15 de su Reglamento, 108y 112 LAU, y 57 a69 LAR.

Lano incorporacién a patrimonio del propietario del terreno no esun
nuevo modo de adquirir por un tercero. La propiedad de los materiaes
—bienes muebles— utilizados en la construccion fue adquiridaantes de su
incorporacion a inmueble. Laexpresion de esta Ley no puede interpretar-
Se como un "comiso”, una expropiacion ipsofacto, una ocupacion trasla-
tiva del dominio u otras situaciones que pudieren imaginarse.

Pero como esa modificacion implica "un cambio de naturaleza' de
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mueble a inmueble de los materiales, sn incidir con dlo en cual sea su
titularidad, la frase que comentamos significard, que por la smple incor-
poracion no se produce e cambio de titularidad, conservandose, no
obstante, las respectivas propiedades muebles e inmuebles que siguen sub-
Sstentes.

Qué artificioso derecho. Los créditos privilegiados, las hipotecas lega
les, las prohibiciones de disponer, etc., hubieran podido ser vehiculo nor-
mal paragarantizar, dentro de laténica de nuestro ordenamiento juridico,
lo que € legidador de la Ley que comentamos queria asegurar.

C) ¢CORRECCION DE ERRATAS O DEROGACION?

No dgja de sorprendernos lanueva Ley. En d texto legal publicado en
e BOE de 27 dejulio de 1990 se contenia la siguiente Disposicion Tran-
sitoria.

"Octava. Lo dispuesto en € articulo 252 no sera gplicable a las
declaraciones de obra nuevafinalizadas, al menos cuatro afios antes de la
entrada en vigor de la presente Ley".

Determinandose en € precepto que los Notarios y Registradores de la
Propiedad exigiran para autorizar o inscribir, respectivamente, escrituras
de declaracion de obra nueva terminada, que se acredite € otorgamiento
de la preceptivalicencia de edificacion y la expedicion de una certificacion
de finalizacion de la obra, por € técnico correspondiente, conforme a
proyecto aprobado.

Disposicidn Transitoria comprendida en una Ley que reunian las cir-
cunstancias de estar dotada de su correspondiente fecha y firma de pro-
mulgacion en e momento de hacerse la publicacion en & BOE citado.

Pero inexplicablemente, en e BOE de 4 de agosto del mismo afio, y
bgjo d nimero de orden 18908, se recoge lo siguiente:

"Correccion de erratas de la Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre Reforma
ded Régimen Urbanistico y Valoracion del Suelo.

Advertidaerrataen e texto delaLey 8/1990, de 25 dejulio, publicada
en e Boletin Oficial del Estado, nimero 179, de fecha 27 dejulio de 1990,
sobre Reforma del Régimen Urbanistico y valoraciones del Suelo, en €
que se incluye una Disposicion Transitoria 8.% |a misma debe tenerse por
no publicada’.

Lo expuesto sugiere dos interrogantes. ¢Estamos ante unafe de erratas
0 ante una derogacion parcial de una Ley? S la Digposicion Transitoria
8.2 tuviere vigor lega, ¢seriavaida?

Ya se hadicho sempre que errar es de humanos. Por €lo, cas todo
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grupo de Leyes tiene normas para e supuesto; pero no todos los grupos
de Leyes tienen unalegidacion suficiente a respecto.

El Reglamento del Boletin Oficial del Estado de 6. dejunio de 1986,
dedica a esta cuestion un solo precepto, complementario del mas genera
e imperativo.

El precepto basico es € articulo 4.°, expresivo de que:

"1. El texto de las disposiciones, resoluciones y actos publicados,
tiene la consideracion de oficid y auténtico.

2. El texto de las normas emanadas de las Comunidades Auténomas
tendra e caracter que le atribuyan los respectivos Estatutos”

Complementando esa norma en orden de los posibles errores se dice
por d articulo 19:

"Si agunadisposicion oficid aparece publicada con erratas que ateren
0 modifigquen su contenido, serd reproducida inmediatamente en su tota-
lidad 0 en la parte necesaria, con las debidas correcciones. Estas rectifica-
ciones se realizaran de acuerdo con las siguientes normas:

1.° El Diario oficial del Estado rectificarg, por sl mismo o ainstancia
de los departamentos u organismos interesados, |os errores de composicion
0 impresién que se produzcan en la publicacion de las disposiciones oficia
les, sempre que suponga dteracion o modificacion del sentido de las
mismas o puedan suscitar dudas a respecto. A ta efecto, los correspon-
dientes servicios de la Direccion General del Boletin Oficial del Estado
conservardn clasificados por dias, € original de cada nimero, durante €
plazo de sais meses, a partir de lafecha de su publicacion.

2.° Cuando s trate de errores padecidos en € ‘texto remitido para
publicacion, su rectificacion se realizara del modo siguiente:

a) Losmeros errores u omisiones materiaes que no constituyan mo-
dificacion o dteracion dd sentido de las disposiciones 0 se deduzcan
claramente del contexto, pero cuya rectificacion se juzgue conveniente
para evitar posibles confusiones, se salvaran, por 10s organismos respecti-
vos instando la reproduccion del texto, o dela parte necesariade mismo
con las debidas correcciones.

b) Enlosdemés casos, y sempre que |0s errores U omisiones puedan
suponer unarea o -aparente modificacion del contenido o del sentido de
la norma se salvaran mediante disposicién de mismo rango”.

Verdaderamente es pobrisimala normacién sobre subsanacion de erra
tas en @ Boletin Oficial del Estado, pese alaenorme trascendencia de s
d auténtico texto legd de las disposiciones que en € mismo se publican,
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como hemos visto ddl articulo 4.° antes transcrito. Y elo no se compagina
en modo aguno con & hecho, de que instituciones basadas en € derecho
privado, como Registro de la Propiedad, por giemplo, exijan lafirma del
Jefe de la Oficina, € Registrador, d pie de lacorreccion; e incluso en dgo
tan de Derecho privado como € testamento ol6grafo, es de notar, que se
exige por la Ley que las erratas sean subsanadas por € testador con su
firma (art. 688 CC).

Esalaxitud en algunos supuestos de correccion, que hemos visto en €
articulo 19, se compaginamal con laexigenciadd articulo 13, de enumerar
de forma taxativa quien puede ordenar lainsercion de las normas y actos.
Con d 14 == prevé d Registro de esas personas y autoridades a fin de
comprobar la autenticidad de los documentos. Lade 15, enumeradorade
forma taxativa de la forma material de plasmacion de las normas, afa-
diendo muy dgnificativamente en su apartado 2.°, que: los originaes
seran insertos en los mismos términos en que se hallen redactados y auto-
rizados, sSn que por ninguna causa puedan variarse o rectificarse sus
textos'.

Vemos asi, que en orden a los requisitos externos de la correccion,
incluso alarecogida o no delafirmade que la dispone, en los casos del
nimero 1° dd articulo 19 antes transcrito, a no exigtir norma lega
expresiva de esaexigencia, habremos de acudir alo que parece que estaya
consagrado por € uso, 0 sea a la correccion sin indicacion de quien la
ordena o de quien responde de dla o lagarantiza. Con dlo parece que ya
est4 consagrada esa forma de correccién en virtud de un uso, que asl
tendriamos que cdificar de uso juridico, dd grupo de los que predica €
CCend parafo 2.° dd apartado 3.°, de su articulo 1.°, d que d decir que
después de la Ley regirala costumbre que lo sea en defecto de Ley y asu
vez no sea contraria alamoral y d orden publico, aflade seguidamente,
gue "los usos juridicos que no sean meramente interpretativos de una
declaracion de voluntad tendran la consideracion de costumbre”.

A dlo sblo hemos de afiadir la indicacion, de que frente a la tess
doctrinal, en especiad de LACRUZ BERDEJO Y SANCHO REBULLIDA (pég.
175, vol. 1.0,1. 1), de no reconocer estos "usosjuridicos” como figuralega
independiente, sino como unamodalidad de los usos de tréfico, en contra-
posicién alos usos socides, hay hoy que considerar, que los usosjuridicos
antes expresados tienen € respaldo de ser considerados como normas
aplicables, en virtud de lareformade Codigo de 31 de mayo de 1974, que
recogio, entre otras fuentes, a los usos indicados en d parrafo que antes
hemos transcrito.

Lo dicho no es Gbice para que reconozcamos, que en |os otros supues-
tos de errores se muestra correcto € Reglamento dd Boletin Oficial del
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Estado en orden a recoger la autoridad que asume:la responsabilidad de
la correccion.

Es de destadcar la anomalia que supone, & que se diga por € repetido
articulo 19, en su ntimero 1°, que se hard la correccién de la errata,
"sempre que suponga ateracion del sentido" de la dispaosicion oficid, o
"puedan suscitar dudas al respecto”; con lo que paréce indicar, que s los
servicios de la Direccion General de Boletin estiman' que la errata no
puede suscitar dudas al respecto, no sea necesaria, 'y -esto involucra una
vulneracion del articulo 4.°, que también hemos transcrito antes, sobre
gue lo que publicado en € Boletin tiene la "consideracion .de oficid y
auténtico”. E igua -extrafieza nos produce, € que al tratar de los errores
materiales, 0 seaen & mismo texto remitido ala publicacion, puedan no
s rectificados, S € -organismo respectivo juzga que ella no es indispen-
sable para evitar posibles confusiones. De nuevo incurre en € olvido, de
que €l texto legd remitido a Boletin ha sido confrontado, revisado, apro-
bado y sancionado por muchos Organismos que ahora no intervienen en
la correccion.

Hasta aqui lo referente ala errata propiamente dicha; pero s através
de dla se derogase total 0 parcialmente una norma, € inciso find de
apartado b) del nimero 2.° del articulo 19 transcrito exige, que la correc-
cidn de los errores u omisiones, “se salvaran mediante disposicién del
mismo rango”. Bien entendido, que elo no puede incidir en una vulnera-
cion de lo dispuesto en una disposicién de mayor rango, -como es € CC
(art. 2), que exige que su derogacion lo seapor otraLey (art. 2.2 CC).

Lo dificil paraterceros, serd, en muchos casos, € determinar s se esta
en uno u otro de esos supuestos, dado que esos terceros no tienen acceso
(salvo supuesto muy especid, dice é Reglamento del Boletin) a original
entregado a Boletin y conservado por € hasta su destruccion conforme a
laLey. ' :

En @ caso contemplado entendemos se estd ante un supuesto de dero-
gacion. Dicela"correccion de erratas” (BOE, 4 agosto), que se haincluido
una Disposicién Transitoria, 1a 8.2 la cud "debe tenerse por no publica
da'. Esto no es comprensible.

S s ha de'tener como no publicada, es porque €ella existia en €
original, y siendo dlo asi, su, no vigencia no podria constar en exe texto
origina, pues hubiera bastado & redactor de la Ley con suprimir esa
disposicién, sin tener que llegar a absurdo, de consignarla para derogarla
seguidamente en lamismalLey. Y s dlano existiaen d original, es menos
concebible aln, que por decisiéon de cualquier funcionario 0 empleado del
Boletin se la hubieraredactado e incluido en la Ley publicada, teniéndose
por dlo que desvirtuarla, Sn garantias legdes a efecto, mediante una
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correccion de erratas que, por otra parte, no se gusta en su forma alo
dispuesto por d articulo 15 dé Reglamento del mismo.

Por dltimo, es de destacar, que respecto a otro Boletin Oficial, € dd
Registro Mercantil,. publicacion de quiza buenos propdsitos pero de escasa
eficaciay de onerosa aplicacion, se recoge un articulo en € Reglamento
del Registro Mercantil, & 392, dedicado precisamente ala subsanacion de
errores en lo publicado en ese Boletin, distinguiendo entre € error en €
contenido de los datos remitidos d mismo, en que la subsanacion se
produce a "peticion dd Registrador Mercantil Central", de oficio o0 a
instancia de otro Registrador Mercantil o de interesado, y €l error consis-
tente en smple "erratas’ o en discordancias entre € texto remitido y €
publicado, que incidiendo en lo que antes criticamos, atribuye la subsana-
cién dd error a "propio Organismo", ademas de a Registrador antes
indicado.

D) ESPIRITU INFORMADOR DE LA LEY

La smple lectura de dla, especidmente su titulo 1°, nos revela que
estamos ante una Ley en la que predomina, quiza exageradamente, la
intervencion estatal. Exagerar lafuncion del Estado, en un periodo histo-
rico en d que se esta destruyendo sisteméticamente la mismaen los paises
gue, como los del este de Europa, la habrian aplicado a ultranza, consti-
tuye un anacronismo. Existen otros muchos medios paraconseguir, dentro
de un orden democrético, los fines pretendidos con aquella concepcion
estatal de la propiedad urbana; reducida hoy a cas una disminuida pro-
piedad de uso y aprovechamiento del bienes de Estado, Smilar a las
Concesiones mineras.

Esto en orden a sus principios. En relacion con otras normas de
mMisSmMo grupo, es basico tener en cuenta que, conforme a la Disposicién
Final 12 1, son normas béasicas seguin € articulo 149.1% 82 13y 23 dela
Congtitucion, las varias que dla enumera. Que seglin esa Disposicién, en
e apartado .1°.2 son de aplicacion plena, seglin € articulo 149.1.8° y 18
de la misma Constitucién, las que también enumera.. En tanto que los
demés preceptos no comprendidos en esa dos relaciones, slo son de
"aplicacién supletoria en defecto de regulacion especifica por las Comuni-
dades Auténomas en gercicio de sus competencias'. Resultando con €lo
una Ley con muy variada eficacia, la cual puede escapar a conocimiento
de los no peritos en la materia.

Desde otra vertiente hubiera sido conveniente parafacilidad y rapidez
de las actividades urbanisticas, e comprender entre las actuaciones origi-
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nadoras de aprovechamientos urbanisticos, lo referente alas molestas y
onerosas "acometidas” de aguas, luz y teléfono.

Pero lo que con dlaharecibido un duro golpe, eslaideade un Cédigo
0 unaLey Genera sobre urbanismo. Esta materiade urbanismo contindia
con una cadtica normacién, a tener normas recogidas ‘en Leyes muy
dispares, o que hace més dificil sucomprension, incluso paralos Letrados,
hasta convertirlaen cas ininteligible paralos que no lo son.

Pasemos averlo. -

Las viviendas de proteccidn plblica—viviendas sociales— estan sujetas
a esta normacion y ademas ala peculiarisma de ellas no muy complegja al
efecto. Pues bien. ¢Por qué han de estar vinculadas a MOPU, u organismo
que le sustituya? Lo estatal no puede ser d aspecto constructivo, sino la
necesidad de promocionarlas-en una u otra localidad. Ello, asi como €
concurrir o no los requisitos especides para su caificacion, es dgo que
puede superponerse alas demés actuaciones reguladas en esta Ley.

Igualmente debemos preguntarnos, por que las variadas Comisiones
urbanisticas, en sus diversas escaas, no puede asumir lafuncion de aque-
llas otras encaminadas a proteger los edificios historicos, o a medio am-
biente, como la Comision Provincia de Patrimonio Histdrico-Artistico y
otras, completando adl su actividad funcional, con la derivada de esas
finalidades, que en cuanto ala Ultima de esas protecciones ya estaba ini-
ciada por € articulo 590 del Cadigo Civil, a estatuir. una prohibicion
atenida a los reglamentos municipales, de construir cerca de pared gena
0 medianera de pozos, cloacas, acueductos, hornos, fraguas, chimeness,
establos, depdsitos de materias corrosivas, artefactos que se muevan por
vapor, o fabricas que por si mismas o por sus productos sean peligrosas o
nocivas. _

La complgidad de las actuaciones urbanisticas se me mostré més de
manifiesto leyendo a ROGELIO BUENDIA, en la primera parte del volumen
XXXIV dd SummaArtis. Al ir estudiando ese autor laviday las obras de
los arquitectos europeos y norteamericanos dd siglo X IX, destacaen elos
su técnica constructiva, o arte de la estructuracion, la planificacion de los
espacios externos, en relacion con las edificaciones, o sea, dice ese autor,
"d desarrollo urbanistico”, y la plasmacion de la obra como un arte, como
una materidizacion de la bdleza, que se tratd de aumentar en-esa época
con laincorporacion a-€lla de la escultura

La legidacion sobre las limitaciones de adquirir inmuebles por los
extranjeros en las zonas estratégicas, debe desaparecer. Basadaen unaidea
surgida en la guerra franco-prusiana de 1870, pero-cuya realidad no fue
confirmada, tuvo un reflgo legidativo en diferentes paises, como ocurrié
en e nuestro con € articulo 589 del Cédigo Civil, expresivo de que no se
podra edificar —ni hacer plantaciones— cerca de plazas fuertes o fortale-
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zas 9n jetarse a las condiciones determinadas por las Leyes, etc. Ya
hemos vigto la nula €ficacia de estas fortalezas, agravada hoy con la
proliferacion de mislesy e arma aérea. S se quisiera, no obstante, con-
servar dguna pequefia restriccion en este aspecto, recojase en esta legida
cion urbanisticay atribiyase a dguna de sus Comisiones.

En cuanto ala proteccion turistica através de las construcciones en las
zonas susceptibles de aquella actividad, debe de declararse la plena com-
petencia en la materia de las Comisiones de Urbanismo de las localidades
afectadas, através, basicamente, de sus posibles planeamientos.

Pero aln estimamos que debe afiadirsele otra funcion-a esas Comisio-
nes Urbanidticas. lade informacién. En esta materia existen prohibiciones
legadles cas desconocidas de todos y dificilmente imaginables siquiera por
los particulares. S algunos conocen —vagamente— las limitaciones en €
orden de las edificaciones, establecidas como servidumbres legaes en las
tierras colindantes con carreteras y costas, son muchos menos los que
tienen ese conocimiento respecto a los pantanos que hayan podido cons-
truirse en su entorno vecind; y yaquiza seran contadisimos los que tengan
noticias de ese plano inclinado, esa cufia espacia entre € suelo y laatura
que dladetermine —seguin su angulo inicial—, de las servidumbres legaes
de aeropuertos, radiofaros, radio goniometros, que limitan lafacultad de
levantar construcciones, pasada cierta altura, 0 sea, una servidumbre de
altiusnon tollendi.

PERIODOS EN EL DESARROLLO URBANISTICO
EN RELACION CON EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

Con claridad determina como tales lavigente Ley, los cuatro siguientes
(art. 10):

1. El derecho aurbanizar.

2.° El derecho a aprovechamiento urbanistico.
3.° El derecho aedificar.

4.° El derecho alo edificado.

Pero esta clarificacion es incompleta. A elatenemos que hacer varias
adiciones y especificaciones resultantes de esa misma Ley, asi como de
preceptos no derogados sobre esta misma materia.

En atencién atodo ello, consideraremos los siguientes grupos, tenién-
dose presente en todo caso, que segun € articulo 221 de laLey de 9 de
abril de 1976, derogada por lavigente de 25 de julio de 1990 sdlo en lo que
< le oponga, "los actos administrativos que se produjeren en d gercicio
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de las funciones reguladas en la presente Ley, podran ser anotados o
inscritos en € Registro-de la Propiedad, conforme a lo-establecido en la
legidacion hipotecaria, segln proceda, por acuerdo de la-Comision Pro-
vincid del Urbanismo", u otros 6rganos de ello, cuando no intervengaesa
Comision Provincial.

Precepto que ha sido sustituido por e mucho més preciso y detallado
de la Disposicion-Adicional 10.2 de la nueva Ley, que en su apartado 1°
y después de hacer una-enumeracion de los actos inscribibles, dice en su
numero fina, € 8.°, que también serainscribible "cualquier acto adminis-
trativo que en desarrollo dd planeamiento o de sus instrumentos de gecu-
cién, modifique, desde luego o en € futuro, € dominio o cuaquier otro
derecho red sobre fincas determinadas o la descripcién de éstas”.

Conforme atodo €llo, consideraremos los siguientes apartados:

a) Cueﬂlon& previas.

b) Declaraciones de obra nueva en suelos no urbanizables.

c) Divisonesy segregaciones de suelo urbano.

Actuaciones respecto a las parcelas minimas de edificacion en

suelo urbano.

e) Declaraciones de obra nueva en suelo urbano, con fines indus-
triales.

f) El derecho aurbanizar.

) El derecho a aprovechamiento urbanistico. -

h) El derecho a edificar.

i) Inscripcién de edificaciones anteriores a la nueva normacion.

j) El derecho alaedificacion.

k) Reparcelaciones.

I) Tanteosy retractos, actuaciones previas.

Pasemos a | 0s respectivos andlisis de esos supuestos.

A) Cuestiones previas

Aunque en diversos apartados del presente se hagan referencias més o
menos detalladas a cuestiones hipotecarias, creemos conveniente hacer
ahora unaexpaosicion mas general de éllas, que complemente alas mismas;
S bien & Texto Refundido puede aterar lo que resulta dd actual.

a) Titulo inscribible

Se recoge esta materiaen € apartado 2.° de la Dlsposuon Adiciond
102 de la Ley que comentamos.
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Dice lanorma citada: "Segundo: Salvo los casos en los que la legida
cion establezca otra cosa, l0s actos a que se refiere € apartado anterior
podrén inscribirse en @ Registro de la Propiedad mediante certificacion
administrativaexpedida por € Secretario del érgano urbanistico actuante,
en la que se hara constar en laforma exigida por lalegidacion hipotecaria
las circunstancias relativas alas personas, los derechos y las fincas a que
afecte € acuerdo”.

Laexpresion de cua seaen estamateriad titulo inscribible, ademas de
los que procedan en casos concretos, no da lugar a ninguna cuestion. El
articulo 3° de la Ley Hipotecaria ya prevé la inscribibilidad de los
documentos auténticos expedidos "por e Gobierno o sus agentes en la
forma que prescriban los reglamentos’.

Los problemas surgen d tratar de la capacidad, tanto subjetiva como
objetiva, en orden ala practica registral.

En orden ala capacidad subjetiva, S se trata de cesiones de terrenos
destinados a dotaciones publicas —viales, etc— 0 de los porcentgjes de
aprovechamiento urbanistico, de transferencias y gravamen del aprove-
chamiento urbanistico (art. 9 LS) y, en genera, los contratos referentes a
estos hienes o los actos de declaraciones de obra nueva, se requerird, en
todo caso, la correspondiente capacidad sujetiva, que por regla generd
sera la de engjenar.

Pero tanto s se tratase de un acto de engjenacion como s lo fuere de
uno de disposicion, existen sujetos titulares de dlos que no pueden actuar,
ni incluso esta previsto legalmente un representante legal que pudieran, a
menos, consentir en-subrogaciones reales —las reparcelaciones contienen
excepciones aello—.

El menor de edad, € ausente, @ incapacitado, tienen érganos legaes
con capacidad propia o completada para redlizar todos |los negocios juri-
dicos derivados de los planes urbanisticos.

Incluso los fiduciarios podran hacerlos por si solos, en general, también
declaraciones de obra nueva, pues constituirdn mejoras, respecto de las
cuaes dice € parrafo 2.° dd articulo 783 del CC, que d fiduciario estara
obligado a entregar la herencia a fideicomisario, "sin otras deducciones’
gue las por gastos legitimos, créditos "y mejoras’.

Pero a no coordinar esta peculiar legidacion con € Cadigo Civil, no
se ha previsto recoger en todos esos supuestos de tenencia de goce pero no
de capacidad de gercicio, € principio de obligatoriedad de bastantes de
esas dituaciones urbanisticas, que hoy podran no ser estimadas asi, bien
por € representante legd o bien por d Juez que haya de autorizarlas, pero
a ninguno de dlos se le impone una obligacion legd a efecto, teniéndose
ad que llegar por & Organismo urbanistico hastad acuerdo de utilizar la
expropiacion forzosa
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Si de lacapacidad subjetiva pasamos ala objetiva, las cuestiones son,
s cabe, mas arduas. Y no solo ello, sino mas numerosas.

Tropezamos, en primer lugar, con la descripcion mismade lafinca, la
cua habra de hacerse "en laforma exigida por lalegidacion hipotecaria
(Disp. Adic. 10.2° LS). Y estalarecoge con detalle en lasreglas 1.2 3.y
4.2dd articulo 51 del Reglamento Hipotecario.

Pero las discordancias entre la descripcion de lafincaen d Registro y
la que conste.en e documento, cuando, no interviniendo en € € titular
registral, se consigne aquella que conste en los datos obrantes en la corres-
pondiente seccion admninistrativa municipal, puede ser de tal monto, que
impida laidentificacion de lafinca, y por ende, lainscripcion solicitada.

Es cierto que esta en tramite una acomodaciéon del Registro y de
Catrastro; pero hasta que €lo llegue, y en cuanto ala numeracion admi-
nistrativa de los edificios, medio identificador por excelencia, teniamos un
precepto del que apenas S tenemos noticias de su cumplimiento. Nos
referimos a articulo 437 del Reglamento Hipotecario, cuya importancia
es facil de apreciar § consideramos, que son frecuentisimas las alteraciones
municipaes en lanumeracion de los edificios, incluso la més profunda de
cambiar € lugar de iniciacion de la numeracion. Es mas, en la préctica
registral se aprecian los numerosos supuestos de discordanciaen la nume-
racion de los edificios y en ladenominacion de las calles, que se dan en la
realidad.

Dice d articulo 437:

"Los Alcaldes daran parte alos Registradores de las alteraciones intro-
ducidas en los nombres y numeracion de cales y edificios y de cualquiera
otra que afecte ala determinacion de las fincas. Los Registradores, en su
vista, haran constar la ateracion en los indices y, cuando se practique una
nueva inscripcion, en los asientos de las mismas fincas, sempre que en €
documento presentado se consignen las nuevas circunstancias.

Los interesados podran solicitar, verbalmente o por escrito laextension
a margen de la Ultima inscripcion, de una nota relacionando e acuerdo
de Municipio, su fechay las circunstancias que rectifiquen, de conformi-
dad con € correspondiente oficio de la Alcadia, haciéndose referencia d
nimero y leggjo en que estuviere archivado”.

Y complementando esa idea, se determind en la:Resolucién de 24 de
agosto de 1893 & como poder cumplir esa obligacion cuando € edificio no
estuviera alin inmatriculado; lade 21 de septiembre de 1910, que recor-
dando € contenido de 1a RO de 24 de febrero de 1860 y la Resolucion de
10 de noviembre de 1914, provey6 lo procedente paraevitar laduplicidad
de numeraciones d realizarse segregaciones de edificios.

Todo dlo cay6 en lainoperancia. ES una normacion que es descono-
cida por cas todos; pero que hoy, alavista de las exigencias que la Ley
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del Suelo obliga respecto a los titulares de los edificios, es del todo nece-
saria larevitdizacion. Méxime s entran en plena efectividad los articulos
90 y sguientes de esta Ley, d precisar en e 91.3 y en d 96, d envio d
Registro, para su constanciaen é, de los planos que reflgen los sectores
en los que procedan d tanto y € retracto de nueva creacion, s bien,
reiteramos, que esta nuevafigura, es concebida como de derecho supleto-
rio, afalta o como complemento de lo que puedan regular especificamente
las Comunidades Auténomas, seglin dispone la Disposicién Final 1.2.3 de
la presente Ley.

Pero sendo la idea bésica de la capacidad objetiva la sentada en €
parafo 1° del articulo 20 de la Ley Hipotecaria, que configura hipoteca-
riamente el antiguo principio de Derecho de remo dat quod non habet
(Sentencia 24 de noviembre de 1887 y sgs) y dd cua ha surgido como
derivacion necesaria la tesis dd [lamado tracto sucesivo, €lo obligara a
que d particular actuante en cualquier cuestion de urbanismo tenga que
tener inscrito su derecho en @ Registro o se llegue a esa situacion por la
inscripcion de la adquisicién omitida o por la reanudacion del tracto en
alguna de las formas o0 supuestos recogidos en lalegidacidn hipotecaria.

Pero esa situacién se complica en los casos de las reservas sucesorias,
tanto 9 eslade ausente del articulo 191 del Codigo, como S setratade la
troncal —o semitroncal— del 811 del mismo, o de lamatrimonial del 968
y siguientes de ese Cuerpo Legal. En estos supuestos, no setiene d pleno
dominio de lo que se transmite, pues a todos esos reservidas les esta
impedida la engjenacion con plenitud juridica de la cosa objeto de la
reserva '

Los reservigtas, no capacitados siquiera para una subrogacion rea por
ningln precepto legal (insistimos en que se comprende aqui |as reparcel a
ciones), podrian quiza actuar en ese extremo completando su capacidad
objetiva parcia con la de los posibles reservatarios, aplicando en cuanto
a edos Ultimos lo dispuesto para las instituciones hereditarias sujetas a
condicion suspensiva.

Los fiduciarios, s la sustitucion fideicomisaria es condicional, y cuyo
condicionamiento impide conocer hasta ese instante quien sead fiduciario.
Y en generd, otras stuaciones similares, impiden la existencia en € mo-
mento de titulares de las fincas sUjetas a cesones urbanisticas y demés
actuaciones de e orden.

En todos esos supuestos, ha de predicarse |0 que sostuvo la Sentencia
de 8 dejunio de 1954 paralas sustituciones fideicomisarias con fideicomi-
sario desconocido hasta que se cumpla una condicion y para las reservas
sucesorias lineales, de que d reservistay € fiduciario carecen de facultades
para disponer de los bienes incluidos en esas situacionesjuridicas, pues la
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capacidad condicionada para cancelar que les concede € articulo 1784.°
del Reglamento Hipotecario no puede extenderse a las engjenaciones.

Laformade suplir esafata de capacidad objetiva, parece encontrarse
en lo dispuesto por los articulos 801 a 804 inclusive del Cédigo, conforme
alos cuaes, exe posible sucesor desconocido del momento por estar some-
tida su designacién a una condicién suspensiva, tendra derecho a una
administracion de e patrimonio, similar a de un ausente, conforme a
cuya normacién podra redizarse la engjenacion mediante la autorizacion
que paradlo se exige por d Codigo.

En otro caso,. incluso ante la dificultad préctica para € organismo
urbanistico de montar todo ese andamigje juridico de la representacion,
habra de acudirse por éste a la expropiacién forzosa, como actuacion
recogida en una norma de esta Ley del Suelo comprendidas entre las de
aplicacion plena por la Disposicion Final 12 de lamisma, y autorizada en
Su uso como medio para obtener suelos urbanos destinados a los sistemas
generades por d articulo 57.1.5) de lamisma, por d 18 de larepetida Ley
dd Suelo, y en su caso, por @ 63 de ésta.

Se nos dird que en esta materia hemos olvidado € punto c) dd parrafo
2, dd articulo 59 de laactual Ley ddl Suelo, expresivo de que a gercitarse
el derecho de ocupacion directa por la Administracion "se entenderan las
actuaciones con € Ministerio Fiscal en e caso de propietarios desconoci-
dos, no comparecientes, incapacitados sn persona gque los represente, 0
cuando se trate de propiedad litigiosa', precepto que transcribe, en cuanto
a esta figura de la ocupacion directa, 1o dicho respecto alos supuestos de
expropiacion forzosa por € articulo 5.° de la Ley de Expropiacion Forzosa
de 1954 (de 16 de diciembre). Y no lo hemos aludido, porque, a nuestro
juicio, @ Ministerio Fiscal no viene aqui arepresentar a nadie, no puede
consentir en nombre de nadie, solo interviene, y dlo es ya de por s
importante, para proteger derechos de quienes no lo pueden hacer, para
evitar actuaciones contrarias a una u otra Ley de aplicacién obligada.

B) Inscripciones, anotaciones y notas marginales

a) Inscripciones
Considera estal‘egislacién como situacionesjuridicas sujetas aregistra
Cion através de unainscripcion, las siguientes: '

12 Los actos firmes de aprobacion de los expedientes de gecucion
dd planeamiento, -en cuanto supongan la modificacion de las fincas regis-
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trales afectadas por € Plan, la atribucion del dominio o de otros derechos
redes sobre las mismas 0 € establecimiento de garantias redes de la
obligacién de gecucidn o de conservacion de la urbanizacion (Disp. Adic.
10, apartados 1° nim. 1° y 3.°, num. 1° LS).

El titulo para elo parece ser la oportuna certificacion del Secretario
dd drgano urbanistico actuante (Disp. Adic. 10, apartado 2.° LS).

2% Las cesiones de terrenos con carécter obligatorio en los casos
previstos por las Leyes 0 como consecuencia de transferencias de aprove-
chamiento urbanistico (Disp. Adic. 10, apartado 1°, nim. 2.° LS).

El documento base para esa inscripcion puede ser muy variado, pues
mientras € articulo 31.2.a) delaLey dd Suelo hablade acuerdo de cesion,
venta o distribucién, implicando la idea de una escritura pablica, € arti-
culo 59.4, dispone la remisién d Registro de la Propiedad, a efecto de
inscribir afavor de la Administracion, en los términos que reglamentaria-
mente se establezcan, de la certificacion administrativa que recoja la ocu-
pacion directa de lafinca, mediante € procedimiento que se determine en
la legidacion urbanistica, y € articulo 61 de la misma, establece, que la
cesion de terrenos, en ciertos supuestos, se producird por ministerio de la
Ley, con la aprobacion definitiva de los instrumentos redistributivos de
cargas, implicando asi la idea de la referida certificacion administrativa
como vehiculo propio para lainscripcion.

3.2 Las sentencias firmes en que se declare la anulacion de instrumen-
tos de planeamiento, de instrumentos de gecucion del mismo o de licen-
cias, cuando dlo se concrete afincas determinadas "y haya participado su
titular en € procedimiento” (Disp. Adic. 10, apartado 1°, nim. 2 LS).

El precepto parece claro en su inciso final, que aplicado literamente
nos podria llevar a la conclusion, de que la actuacion judicial en esos
supuestos quedaba al-arbitrio, 0 seq, ala voluntad, conforme dd titular
perjudicado; pero esto no es cierto.

Los litigios estédn sometidos a principio de derechos de que "nadie
puede s condenado sin ser oido", pero en ningln modo puede exigirse
para lavdidez de un litigio la comparecencia de uno de los litigantes; la
problematica de losjuicios en rebeldia de los articulos 762 y siguientes de
la Ley de Enjuiciamiento Civil, asi como su complemento, las notificacio-
nes en estrados recogidas en € 821 y siguiente de lamisma, son plenamente
bastantes para sostener que no existe indefension, pese a no participar en
d litigio unade las partes, laen situacion en rebeldia. Lo que quiere laLey
del Suelo es sdlo que s cite d titular. h
~ El documento habil para provocar las oportunas actuaciones registra-
les, es evidentemente | as certificaciones o testimonios de sentencias firmes,
expedidas en legd forma por € Tribunal que los hubiere dictado, dice €
articulo 598.1.° Ley de Enjuiciamiento Civil.
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Registralmente, y dado que, como después veremos, existira general-
mente una anotacion preventiva de haberse interpuesto € recurso conten-
cioso administrativo originador de la sentencia de que tratamos, esa ge-
cutoria sera titulo bastante, no sdlo para practicar la inscripcion corres-
pondiente, sino también para cancelar la anotacion .de demanda y los
asientos posteriores a ellas, contradictorios o limitativos del derecho que
seinscriba (art. 198.2.° y 3.° Reglamento Hipotecario).

Pareciendo innecesario indicar, que esa anotacion de demanda a que
hemos aludido, se cancelara también, cuando por sentencia firme fuere
absuelto e demandado (art. 206.1.° Reglamento Hipotecario).

4.2 Las declaraciones de obranueva o de obra nuevaen construccion
recogidas en las correspondiente escritura publica (art. 25 LS), como
expondremos con més detalle posteriormente.

5.2 Las ventas forzosas derivadas de sanciones por incumplimiento
de deberes urbanisticos, redizadas "a través de procedimiento que se
determine en lalegidacion urbanistica”. (art. 63 LS).

6.2 Las adjudicaciones mediante concurso de inmuebles incluidos en
€ Registro de Solares y Terrenos sin urbanizar (art. 64 LS). Pero tenién-
dose en cuenta que "d adjudicatario del concurso tendrala consideracion
de beneficiario de laexpropiacién”, cuyatitulacion, recogidaen € articulo
32 ded Reglamento Hipotecario, sera bastante para lainscripcion a favor
del adjudicatario (art. 65 LS). _

7.2 Las expropiaciones forzosas que enumerad articulo 78 delaLS
en laformay condiciones queindicad articulo 32 citado del Reglamento
Hipotecario. _

En esta materia ha de hacerse una ditincion de gran importanciaen e
orden regidtral.- En efecto, la findidad de la expropiacién, en orden d
derecho de propiedad objeto de ella, puede ser, bien extintiva dd mismo
0 bien tradativa. S es lo segundo, lo cud es bastante corriente en las
expropiaciones forzosas complementarias de concesiones administrativas
—Ilas de terrenos para bocaminas, €etc., en las concesiones mineras por
ejemplo—, € asiento que €lla origina es d genera de transferencia del
dominio, d que se refiere @ inciso find dd articulo 76 de la Ley Hipote-
caria. Pero s es extintivadd derecho de dominio, a pasar la cosa objeto
de d a la situacion de bien de dominio publico, los dd Estado, o de
dominio y uso publico, los municipaes o provinciales, anbos por tanto
no susceptibles de tréfico y por ende de inscripcion (art. 5.° RH), procedera
la desinmatriculacion dd mismo mediante la nota margina que a ex
efecto previene d -parrafo 2.° ddl articulo 6.° del Reglamento Hipotecario.

82 Como norma genera complementaria, se sujetan también ains-
cripcion (Disp. Adic. 10, apartado 1°, num. 8 LS), en virtud de la certi-
ficcidn antes citada (Disp. Adic. 10, apartado 2.° LS), cuaquier otro acto
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administrativo, que en desarrollo del planeamiento o de sus instrumentos
de gecucion, modifique, desde luego o en € futuro, € dominio o cualquier
otro derecho real sobre fincas determinadas o la descripcion de ésta.

9.2 Dentro de este grupo deberiamos incluir las reparcelaciones y los
tanteos y retractos legaes urbanisticos; pero de ambas materias trataremos
después con més detalle, que impide € hacerlo ahora paraevitar laredun-
dancia

b) Anotaciones

Como objeto de anotaciéon en d Registro de la Propiedad, solo se
recogen dos en la Ley que comentamos, ambos, entendemos, se originaran
en virtud de mandamiento por duplicado, bien dd 6rgano urbanistico
actuante en € primero de los supuestos que veremos o bien del Tribuna
Contencioso-Administrativo correspondiente.

Como circunstanciacomin a ambas se estatuye (Disp. Adic. 10, apar-
tado 32 LS) por esta Ley que estas anotaciones caducaran a los cuatro
afios y podran ser prorrogadas a instancia del érgano urbanistico actuan-
te. Pero hay que decir que cas todo e contenido dd péarrafo transcrito
es solo una "aproximacion” alarealidad juridica.

S6lo habra "6rgano urbanistico actuante" cuando se trate de expe-
dientes de disciplina urbanistica, no s se trata de la interposicion de un
recurso contencioso-administrativo en € que tanto la anotacién como la
prérroga sera ordenada por un Tribunal, que en modo alguno esta limi-
tado sdlo alas cuestiones urbanisticas.

Ademés, seolvidadeindicar € precepto, cua sead periodo de vigencia
de laprérroga; y ante ese vacio legd y dado que se trata de una cuestion
netamente registral, tendremos que aplicar los articulos 86 de la Ley Hi-
potecariay 199 de su Reglamento, conforme alos cuaes, cuando se trate
de la anotacion ordenada por un 6rgano urbanistico, laprérroga caducara
alos cuatro afios, contados desde e diaen que vencié su plazo de vigencia
inicia; y d§ la anotaciéon hubiese sido ordenada por un Tribunal
Contencioso-Administrativo, subsistira la anotacion prorrogada "hasta
que haya recaido resolucién definitiva firme en @ procedimiento” en que
sdicto.

Estas dos anotaciones, segin la Disposicion Adiciona citada, seran:

1% De haberse incoado expediente sobre disciplina urbanistica o de
aquella otra que tengan por objeto € apremio administrativo para garan-
tizar e cumplimiento de la sancion impuesta (Disp. Adic. 1013 LS).

2% La demanda en los procedimientos ante los Tribunales
Contencioso-Administrativos que pretenda la anulacién de instrumentos
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de planeamiento, de instrumentos de gjecucion del mismo o de licencias
(Disp. Adic. 10.1.6 LS).

¢) Notas marginales

La proliferacion de las notas marginales hallegado atal extremo que
a consultar @ contenido de bastantes folios registraes —historia de una
finca— Se requerird un estudio detallado, con dictamen escrito que permita
precisar aquél, por lo que es corriente que se degje entre las paginas de ese
folio las notas y deducciones resultantes de su estudio a fin de facilitar
ulteriores consultas. Y esto es de tal importancia que, Sin admitirlo clara-
mente, asl se haconfigurado una certificacion registral anémala como tal,
yaque su contenido, seguin € articulo 355 del Reglamento Hipotecario, 1o
es realmente € -de un "breve informe no vinculante, explicativo de la
situacion juridica registral de la finca o derecho o de modo més conve-
niente de actualizar € contenido registral, de conformidad con los datos
aportados por € solicitante o bien sobre € acance de una determinada
cdificacion”; informe que es complementario fisicamente de la certifica
cion.

Recdjanse todas las notas marginales que lo sean de referencias entre
asientos. Esto aclara € estudio dd folio. Pero restrinjanse las notas mar-
ginales sustantivas o sustitutivas de asientos, pues ellas oscurecen la publi-
cidad registral, convirtiéndola en casi incomprensible.

Como circunstancias y efectos generales de ellas se recogen en la pre-
sente Ley los de que salvo disposicion en contrario tendran una vigencia
indefinida, asi como que no producirédn més efecto que € de dar a conocer
la situacion urbanisticaen € momento a que se refierad titulo, savo que
sele dé otrafinalidad especifica por una normalegal recogidaen ésta o en
otras Leyes, como puede verse respecto a las notas marginaes de la Dis-
posicién Adiciona 10, apartado 4, nimeros 1y 2, delalLey del Suelo; la
desinmatriculacion por pasar lafinca aser de dominio pablico del pérrafo
2.° dd articulo 6 dd Reglamento Hipotecario y otras.

El titulo inscribible sera en general, y sdvo disposicion especid, la
certificacion administrativa dd Secretario del organismo urbanistico ac-
tuante (Disp. Adic. 102 LS).

Conforme ala Ley dd Suelo, han de considerarse las siguientes notas
marginales:

1% Laexpresiva de las condiciones especides de concesion de licen-
cias en los términos previstos por las Leyes (Disp. Adic. 10.14 LS).

22 Las indicadoras de los actos de transferencia y gravamen del
aprovechamiento urbanistico (Disp. Adic. 1015LS)..
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3.2 Laexpresivade haberse cumplido los deberes urbanisticos a que
s refiere d articulo 15 delaLey dd Sudo (art. 20.2° LS).

4.2 En los casos de expropiacion forzosa determina el articulo 32 del
Reglamento Hipotecario que a expedir € Registrador la certificacion de
dominio y cargas de lafinca a expropiar consignara "por nota ad margen
de las inscripciones correspondientes que ha expedido la certificacion”,
como asmismo lafechade éstay € procedimiento expropiatorio de que
s trate. Nota cuyo plazo de vigencia es d de tres afios desde su fecha,
sdvo que en € Registro congte agiin nuevo asiento relacionado con €
expediente expropiatorio, € cua, entendemos, daré lugar a que se inicie
de nuevo d plazo desde la fecha de exe asiento.

C) DERECHO DE SUPERFICIE

Nacido realmente en virtud de la Ley dd Suelo de 12 de marzo de
1956, recogido después por € Reglamento Hipotecario, modificado por la
Ley dd Suelo de 9 de abril de 1976 (en especia sus arts. 171-174), es
slenciado por esta Ley, lo cua no quiere decir que se derogue, Sno que,
a juicio dd legidador, no se requiere @ ser modificado.

Esta situacion nos releva de cualquier estudio dd mismo, que no seria
ya un comentario a la Ley actua. Pero si es un comentario de dla €
criticar lafaltade articulos reformadores de los antes citados de la prece-
dente Ley dd Suelo.

El derecho de superficie nacié ya muerto, incluso momificado, en la
Ley del 56. No se haconsiderado Util por propietarios de suelos, construc-
tores, promotores, etc. Lafindidad que deberiahaberse perseguido por €,
pero que no lo fue, de dotar d propietario dd sudo y a constructor de
una garantia de sus respectivos derechos mientras se realizaba la edifica
cion quedod desatendida por €, fundamentalmente por e excesvo coste,
especiamente de orden fiscal, que esa figurajuridica implicaba.

Y edte repudio es de tal monto, que se llega hasta sustituirlo por ago
tan fdible en este aspecto de garantia como es un poder de venta otorgado
por € propietario del suelo a favor del constructor como complemento
aparente e irrevocable de un documento privado de venta que se mantiene
oculto u otras formas de garantia poco més seguras.

No podemos terminar esta lamentacion sobre la carencia de una pro-
funda reforma de ese derecho sin indicar que sisteméticamente deberia
estar excluido de esta legidacion para ser recogido por € Cadigo Civil
junto con agunos otros, recogidos también en grupos legidativos inapro-
piados —derecho de vuelo, de construccion de nuevas plantas, de opcion,
etc—, en d que tiene su encuadre adecuado.
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DECLARACIONES DE OBRA NUEVA EN SUELOS
NO URBANIZABLES

En estos suelos, determina con caracter general d articulo 5 de laLey
dd Suelo, "no podran ser destinados afines distintos del agricola, forestal,
ganadero, cinegético y, en generd, de los vinculados ala utilizacion racio-
nal de los recursos naturales conforme alalegidacion que los regule, sin
perjuicio de lo dispuesto en € articulo siguiente”. Y este otro precepto ya
permite "construcciones e instalaciones' en  mismo, en d que estardn
comprendidas las industriales, olvidadas por € articulo 5.

En todo caso, y a los efectos registrales, no se exige respecto a estas
edificaciones @ que se presenten a Notarios y Registradores las licencias y
certificaciones expresadas en d articulo 25 como requisito previo e inglu-
dible paralas actuaciones propias de esos funcionarios.

En consecuenciade €lo, las declaraciones de obra nueva en los suelos
no urbanizables no requiere otras exigencias que las tradicionales recogi-
das en los articulos 208 de la Ley Hipotecariay € 308 de su Reglamento,
de que luego hablaremos, dado que s se pretendiese exigir agun requisito
contenido en otras normas legales nos encontrariamaos con que la Dispo-
scién Derogatoria de la presente Ley la declara respecto de las demés
disposiciones de caracter general, 0 sea, no especificas, delalegidacion dd
suelo, "gue se opongan alo establecido en estaLey", enlacual ,y en sus
articulos 5, 6 y 7 hemos visto que no se recoge ninguna limitacion o
prohibicién en orden a la constancia registral de cualquier edificacion en
"suelo no urbanizable" solo seria necesario, anuestrojuicio, acreditar ese
carécter de no urbanizable.

A mayor abundamiento, € articulo 45 del Reglamento de Gestién
Urbanistica de 25 de agosto de 1978 (aprobado por RD), gque en su dia
seraincluido en'd Texto Refundido que lanueva Ley preconiza, disponia:

"1. Los terrenos clasificados como suelo no urbanizable estaran su-
jetos alas limitaciones establecidas para & suelo urbanizable no progra
mado.

2. Los espacios que por sus caracteristicas, segin e Plan General,
deban ser objeto de una especid proteccion, no podran ser dedicados a
utilizaciones que impliquen transformaciones de su destino o naturaleza o
lesionen € valor especifico que se quiera proteger”.

Y lalectura de ese texto, comparandolo con € de los articulos 5, 6 y
7 de esta Ley, especiddmente e Ultimo, revela que las ideas de aquél estan
recogidas, con modificaciones, en éstos, dandose asi la oposicion entre
normas legales que, como derogatorias de las anteriores, preconiza la
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Disposicién Derogatoria de la presente, que impide esa referencia del
apartado 1° dd referido articulo 45 a unas posibles normas parae sueo
urbanizable no programado y, por ende, la aplicacion actud de dlas s s
dictasen.

DIVISIONES Y SEGREGACIONES DEL SUELO URBANO

El articulo 94 de la anterior Ley del Suelo recogia una regulacion
impeditiva de las actuaciones de los particulares en perjuicio de los planes
urbanisticos. Laley actua no reiteraesanorma, pero su ideainformadora
si subsiste, obligandonos a respetar sus sanciones en los articulos 8 y
siguientes de la nueva Ley, como se expresa con suficiente claridad en la
Exposicién de Mativos de lamisma a decir:

"V. Paralacorrecta aplicacion de esquema de configuracion de las
facultades urbanisticas que se establecen en la nueva Ley, adquiere impor-
tancia primordia la programacion que ha de contener e planteamiento.
No es sdlo que la utilizacion urbanistica de un terreno exija la previa
atribucion de esta facultad por € planeamiento urbanistico, sino que la
determinacién de cudndo van a incorporarse efectivamente los terrenos
afectados a proceso urbanizador y edificatorio no puede condicionarse a
lalibre decisién de sus propietarios”.

Asdl, no es de extrafiar la existenciade normas, no ya solo que impidan
las parcelaciones urbanisticas no legitimadas, sino incluso & que se llegue
adlas en formaindirectay por la via de situaciones de hecho.

Una de esas hormas protectoras era d citado articulo 94, con su deri-
vado @ 96 de aguella Ley, que prohibe efectuar cualquier "parcelacion
urbanistica' s no esta aprobada debidamente; idea recogida hoy en
articulo 12 y en & que, como derivacion de €elo, se les impuso a los
Registradores y Notarios € no poder utilizar ni inscribir negociosjuridicos
en los que e redlizaran aquellas divisiones de terreno sin haber obtenido
la oportuna licencia

Ello se consider6 excesivo, pues quiza la mayoria de esas divisones
tuvieran su base en derechos de naturaleza civil, muy alejados de todaidea
urbanizadora.

Por tanto, hubo de decirse por € Supremo, en Sentencia de 29 de
marzo de 1968, que esas limitaciones no afectaban alas acciones civiles de
disolucion de una comunidad de bienes mediante la divison de la cosa
objeto de elay adjudicacidn de los lotes alos participantes.

Y d desarrollarse aquel precepto por e Reglamento de Disciplina
Urbanistica de 1978 (RD 23 junio) se establecieron por sus articulos 51, 57

——
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y 66 sanciones concretas por quebrantamiento de aquel precepto, sujetan-
dose a responsabilidad a algunos profesionales, pero sin aludir para nada
alos Notarios 0.alos Registradores ni establecer ninglin impedimento en
orden asu registracion, pueslo queindicael apartado 3.° de aqud articulo
66 es que "en ningln caso se considerardn solares ni se permitira edificar
en dlos los lotes resultantes de una parcelacion efectuada con infraccion
delos articulos 95 y 96 delaLey dd Suelo" (laanterior).

Pero no todadivisidn o segregacion de fincas radicantes en un término
municipal puede estar sometido a esa norma. .

Yavimos que el Supremo excluialas resultantes de unaactio communi
dividundo.

Igualmente, hemos de hacerlo respecto alas divisones 0 segregaciones
de edificios ya construidos, pues toda esta legidacidn se esta refiriendo a
solares o terrenos and ogos.

Finamente, también es de destacar a este efecto & Real Decreto de 25
de agosto de 1978, que en su articulo 44.4.° dispone que en los terrenos
rugticos solo-se prohiben los fraccionamientos de elos realizados "en
contra de lo dispuesto en lalegidacion agraria’.

PARCELAS MINIMAS DE EDIFICACION

El articulo 95 delaLey dd Suelo de 1976 (de 9 de abril) contiene una
norma restrictiva destinada a impedir que surjan parcelas inedificables.
Esa disposicion, y -para que tengan vigor sus postulados, requiere la exis-
tencia de un plan-de urbanizacion que las haya expresado, lo-cua resulta
también implicitamente ddl articulo 32 y siguientes de lavigente Ley.

De la concurrencia de ambas normas resulta que para la conservacién
de esas parcelas minimas se estatuyen las actuaciones que hemos conside-
rado en lapregunta anterior y, ademés, la obligacion de Notarios y Regis-
tradores de consignar en la descripcion de las fincas comprendidas en el
plan la cudidad de indivisibles cuando adi 1o fueren. -

A edte efecto y conforme a los subapartados 8° del apartado 1° y d
subapartado 1° dd apartado 3.°, ambos de la Disposicion Adiciona 10 de
la vigente Ley, seinscribirdn en e Registro los actos administrativos que
en € desarrollo del planeamiento o de sus planeamientos modifique €
dominio sobre las fincas o, en € presente caso, la facultad de segregar vy
dividir, parapoder asi cumplir aquellos funcionarios laexigencia del apar-
tado 3.° del articulo 96 delaLey del Suelo de 1976 de que cuando se trate
de autorizar e inscribir escrituras de divison de terrenos, que se acredite
el otorgamiento. de la licencia que los primeros deberén testimoniar en €
documento.
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S bien ha de observarse, ese precepto no estatuye como sancion en
caso de inobservancia una nulidad de la escritura o de lainscripcion, sino
s0lo @ que, en ningln caso, selos consideraracomo solares ni se permitird
edificar en las fincas resultantes de la division contraria alaunidad minima
de edificacion. Enlo cual insste @ articulo 66 del Reglamento de Discipli-
na Urbanigtica (RD 23 junio 1978).

Finamente, € Ultimamente citado articulo 66 de aguel Reglamento
impone la sancién de una multa cuando la parcelacién lo sea de suelo no
urbanizable, pero no olvidandose que elo procede solo en las divisiones o
segregaciones de terrenos con animo de urbanizarlos, como puede verse
en la pregunta anterior.

Y queend articulo 78.1 .°.5) delavigente Ley del Suelo sedispone que
en los casos de parcelacion ilega en suelo urbanizable no programado o
no urbanizable se deducira del justiprecio necesario parala exposicion por
incumplimiento de lafuncion socid de la propiedad € importe de lamulta
gue se imponga.

DECLARACIONES DE OBRA NUEVA CON FINES
INDUSTRIALES

La nueva Ley, a referirse d sudo no urbanizable, en su articulo 6
prevé construcciones e instalaciones autorizables en @ conforme alalegis-
lacién aplicable; pero afiade como condicionante que "en todo caso habra
de garantizarse la preservacion del mismo del proceso de desarrollo urba-
no", y elo se conseguird, seglin € articulo 39.2 del Reglamento de Gestidn
Urbanistica de 1978 (de 25 de agosto), asumiendo € propietario las obli-
gaciones (cesion gratuita de terrenos para ciertos fines, sefidadas en los
arts. 83.2 de laanterior LSy 46 dd Reglamento antes citado) "mediante
inscripcion en d Registro de la Propiedad” de esa garantia.

Esta posibilidad de redizar excepcionamente edificaciones industria-
les, que hemos recogido sdlo por ser la tnica reguladora de aquella garan-
tiay entender as que quiza se conserve en @ futuro Texto Refundido,
creemos que también se conservarg, en su sentido directo y con lagarantia
expresada, cuando se trate de edificios industriales a edificarse en sudo
urbano, supuesto que como aprovechamiento transitorio no esta contem-
plado por lanueva Ley.
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EL DERECHO A URBANIZAR

Entendiendo por tal el que permitiradotar alazonade que se trate de
todos los elementos indispensables para ello, como vides, canalizaciones
de agua, etc., se origina, a aprobarse € planeamiento preciso en cada
clase de suelo, que en @ urbano seraun Plan General y, en su caso, Plan
Especia de Reforma Interior; en € urbanizado programado lo serd un
Plan Genera y un Plan Parcial, y en € urbanizable no programado un
Plan General, un programade actuaciones urbanisticas y un Plan Parcial,
con aprobacion definitiva del instrumento de ordenacion especifica (art.
122L9).

S con ocasion de elo fueren modificadas fincas registrales afectas d
Plan, bien por atribucion de dominio o como de otros derechos resles, dlo
se haré constar en & Registro mediante la correspondiente inscripcion en
virtud de la presentacion en & de la certificacion administrativa expedida
por € Secretario del érgano urbanistico actuante, la que su contenido
recogerd lo que respecto a las personas, los derechos y las fincas a que
afecte @ acuerdo se exige por lalegidacion hipotecaria(Disp. Adic. 10.1.1,
20y 31).

Pero como puede existir disconformidad de los interesados respecto a
esas actuaciones, la interposicion del recurso contencioso-administrativo
a efecto originarala consignacion registra del mismo mediante la opor-
tuna anotacidn, que debemos de cdlificar como de demanda, asi como, en
su dia, la sentencia firme que se dicte, que s ho accede a lo pedido,
entendemos que originard un mandamiento cancelatorio de la anotacién,
y s declarare la anulacion pedida, originard asu vez una conversion de la
anotacion de demanda en inscripcion de cancelacion de lainscripcion del
planeamiento inscrito y recurrido (Disps. Adics. 10.1.6,3.1.2LS).

El detale de estaetapainicia del planeamiento urbanistico lo expon-
dremos en e apartado siguiente.

DERECHO AL APROVECHAMIENTO URBANISTICO

De las cuatro fases urbanisticas que considerae articulo 11 delaley
gue comentamos. derecho a urbanizar, derecho a aprovechamiento urba-
nistico, derecho a edificar y derecho a la edificacién redlizada, es, sin
disputa, ladd derecho a aprovechamiento urbanistico la més importante
y lamés compleja en todos los érdenes implicados en & urbanismo.

Expongamos separadamente |os distintos momentos que integran esta
fase de los aprovechamientos urbanisticos en su relacion con d Registro
de la Propiedad, s bien haciéndolo también dd contenido de la fase
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anterior —o inicial— del derecho a urbanizar, como ya indicamos en €
precedente apartado.

A) IDENTIFICACION DE LAS FINCAS AFECTADAS

La deteminacion de cudes sean las fincas involucradas en un planea-
miento urbanistico es basica. Sus titulares van a ser los beneficiados o los
perjudicados con € Plan.

En los folios registrales abiertos a cada una de las fincas involucradas
se inscribiran las modificaciones en € dominio o en los derechos reales, las
garantias redles de la obligacion de gecucion o las de conservacion de la
urbanizacion; y s se tratase de reparcelaciones, incluso lainscripcion del
expediente (Disp. Adic. 10, apartados 11y 4.1 LS).

Esta indispensable identificacion no ha merecido la atencién ddl legis-
lador. ¢COmo pretendera conseguirla? No olvidemos que la concordancia
del Catastro con @ Registro se encuentra en fase preparatoria, aunque lo
seaincluso con la existencia de algunos Registros pilotos.

Lalegidacion sobre concentracion parcelaria, muy anterior atodaesta
otra que comentamos, ya previé esta dificultad y acudié a su solucion.
Determind la aprobacion de las bases provisionales donde se recogian los
datosjuridicos de las fincas (art. 184 Ley 12 enero 1973), ordend d Insti-
tuto e redlizar los trabajos e investigaciones necesarias para determinar la
situaciénjuridicade las parcelas (art. 190 Ley 12 enero 1973), llamd alos
interesados a colaborar en esa funcion (art. 193 Ley 12 enero 1973) y lo
que quiza sea més efectivo en la préctica a los efectos que nos ocupan,
ordené que formasen parte de las comisiones locales de concentracion
parcelaria, aparte de los técnicos indispensables paraello, a Registrador
de la Propiedad y a Notario como técnicos en Derecho hipotecario, y a
Alcade y tres agricultores (aqui serian tres propietarios de solares o edi-
ficios) que por su enraizamiento en la poblacion seran unos ingludibles
asesores en las identificaciones de las fincas registrales, las de los planos
municipales y las delaredidad (art. 16 LRDA de 12 enero 1973).

Frente atodo elo sdlo tenemos en esta Ley dd Suelo laexigencia del
apartado 2.° de la Disposicion Adiciona 10 de que en las certificaciones
gque expida € Secretario dd 6rgano urbanistico actuante ha de hacer
congtar "en laforma exigida por la legidacion hipotecaria las circunstan-
cias relativas a las.personas, los derechos y las fincas a que afecte €
acuerdo”. De dénde obtendré esos datos dichos funcionario no se dice ni
incluso mediante indicaciones; pero, no obstante; la fata de aguno de
elos impedira d reflgo registral del acto de que se trate.
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B) CESION DE VIALES

En la préctica, esta actuacion debera ser la segunda en € orden urba
nistico. Parael aprovechamiento urbanistico de cualquier zona se requiere
la construccién y puesta a punto de la cales, plazas, jardines, etc.

La necesidad del hecho es evidente, pero é ha de estar encuadrado en
agun derecho.

La Exposuon de Motivos [apdo. 4.0.5) LS habla de "los deberes de
cesion”, frase en la que incide en € articulado (art..15.1),-y dé "acuerdo
de cesion” [art. 57.2.a) LS|, todo elo cuando no exista oposicion al efecto,
llegandose a mayor generalidad por la Disposicion Adiciona 10, apartado
2.°, que habla de "cesién de terrenos con carécter obligatorio”.

Con caréacter imperativo ya se prevé que la adquisicion de esos bienes
se lleve a efecto por "expropiacion u ocupacion directa’ (art. 57 LS),
insi stiendo despuéﬁ en tratar de diferenciar la expropi acion forzosa de la

"ocupacion directa’ (arts. 58-59 LS).

Estamos en una Ley de bases que va a dar lugar a un texto refundido,
lo cual permitirareaizar unaformalizacién correcta. NO sabemos bien en
qué sentido se inclinara ese texto, pero en todo caso habran de tenerse en
cuenta ciertos principios que ahora apuntamos:

1.2 Que nuestro Cédigo sdlo reconoce como hegocios juridicos en los
que exista una cesién a “pago por cesion de bienes' (art. 1175 y a"la
cesidn de un crédito, derecho o accién” (art. 1.526) en negocio juridico que
asmila a la compraventa, pues habla de "la venta o cesion de..." (art.
1528), y en varios otros preceptos lo llama venta. Negocio que aplica €
articulo 149 de la Ley Hipotecaria para la cesion de los créditos hipote-
carios.

2.° Fuera de €lo, d término ceson no configura ninglin negocio
juridico. Se tratara silo de usarlo en sentido gramatical o coloquial.

3° Que en materia de urbanismo no existe una entidad oficid con
personalidad, como ocurria con la concentracion parcelaria que consideré
organos colegiados a las comisiones locaes y concedid la representacion
en € ordenjuridico d antiguo IRYDA (d art. 235, entre otros, de laLey
12 enero 1973), que tenia @ carécter de organismo estatal auténomo. En
tanto que en las sucesvas leyes del sudlo no se da personalidad a las
comisiones urbanisticas, sdvo ala municipal, no por elaen si, sno por
tener la cualidad de ser alavez un Ayuntamiento. Las pretendidas cesiones
no podrén serlo sino a estos Ultimos.

4.° Quela"ocupacion" es un medio de adquirir, no un derecho real,
como se reconoce por € articulo 609.1.° del Codigo Civil. Pero resulta,
ademés, que la ocupacién a que se refiere la Ley del Suelo es de bienes
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inmuebles, y respecto de dlos se dice por € articulo 21 de la Ley de
Patrimonio del Estado (de 15 de abril de 1964) y articulo 51 de su Regla-
mento (de 5 de noviembre de 1964), que pertenecen a Estado como bienes
patrimoniales los inmuebles que estuvieran vacantes y sin duefio conocido,
los cuaes se entienden adquiridos por € Estado, desde luego, por € cual
Se tomara posesion de los mismos en via administrativa, salvo oposicion
de terceros con posesion de mas de un afo, en que tendra que acudir ala
jurisdiccién ordinaria.

5° Vido lo desacertado de esa terminologia, seria l6gico sustituirla
por la de una expropiacion forzosa, parcia en cuanto alafincay peculiar
en cuanto a sus tramites.

6.° Laocupacion o posesion materia de las fincas colindantes con la
futura via publica se requerira, a veces, para € acopio de materiaes,
maquinaria, etc. Ello no se prevé en estaLey, pero si lo estapor d Cédigo,
a decir en su articulo 569 que s fuere indispensable para construir o
reparar algun edificio pasar materiales por predio geno o colocar en é
andamios u otros objetos parala obra, € duefio de este predio esta obli-
gado a consentirlo, "recibiendo la indemnizacion correspondiente a per-
juicio que s leirroge”.

7.° Adquiridos los terrenos necesarios para viaes por € titulo ade-
cuado a la clase del negocio adquisitivo, su reflgo registral es sencillo,
pues € pérrafo 2.0 del articulo 6.° dd Reglamento Hipotecario establece
que ex paso de un inmueble inscribible a bien de dominio publico no
inmatriculable se hara constar por nota marginal, la cua producird un
cierre definitivo del folio registral.

Hemos de destacar, por Ultimo, que a referirse estaLey alaexpropia-
cién forzosa no realiza muchas reformas en ella, aunque si muy interesan-
tes, sendo éstas las siguientes:

1% La Administracion actuante podra utilizar € procedimiento de
tasacion conjunta que elaregula (art. 74.1.° LS).

2.2 Que d justiprecio de la finca expropiada podra satisfacerse "me-
diante la adjudicacion de terrenos equivaentes situados en la misma area
de reparto que los expropiados” (art. 74.2.° LS).

3.2 Qued derecho de reversion, apenas indicado en laLey de Expro-
piacion Forzosa, esta muy regulado en la presente.

Se prevé en dla que no se altera e destino de lo expropiado s la
modificacion se debe a modificacion o revisién de planeamiento, siempre
gue & nuevo uso seaiguamente dotacional publico.
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C) DERECHO AL APROVECHAMIENTO URBANISTICO

Partiendo de la base de que la expresién aprovechamiento urbanistico
€S poco precisa, pues é puede hacerse tanto por lostitulares de los terrenos
afectados con & Plan como por los de zonas colindantes alos que lanueva
urbanizacién le aporte ventgjas de muy variada indole, -en tanto que seria
més reveladora 'y :comprensible para € genera de los interesados en la
materiala de pluvalias por la actuacion urbanizadora, distintas, eso g, a
las plusvaias por lalibre actuacién socia; aquéllas, las plusvalias urbanis-
ticas, que gravarian especificamente a los terrenos incluidos en @ Plan,
resultarian asi comprendidas en la idea bésica informadora de las contri-
buciones especiades de que tratan los articulos 28 a 37, inclusive, delaLey
de Haciendas Locales de 28 de diciembre de 1983, en tanto que las plus-
valias sociales, en su aspecto tributario, congtituyen la base del Impuesto
sobre @ Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (¢
tradicional arbitrio de plusvalia).

Hemos de exponer con carécter general dos reproches que merece la
presente normacién urbanistica:

El abuso en € articulado de expresiones mateméticas, asi como de
elevacidn anormas de Ley de operaciones de exe orden, debe ser relegado
a los Reglamentos, reservando la Ley a las formulaciones generdes
—nadie seimaginaun Caédigo Civil con férmulas mateméticas expresivas
de la cuantia, por gemplo, de los dafios y perjuicios en los negocios
juridicos. ;

El carecer de unaidea basica, viable y con encuadre en nuestro orde-
namiento juridico sobre laformade asegurar € abono de los costos de 1o
que esta Ley considera como aprovechamientos urbanisticos; la conside-
racion de que los créditos por esos aprovechamientos pueden garantizarse,
bien mediante una hipotecalega o bien, con tendencia més moderna, con
la atribucion a elos del carécter de créditos privilegiados, con encuadre,
€n uno u otro caso, en los articulos 1923 y 1927 del Cddigo Civil, son
medios més que suficientes para la findidad de aseguramiento de los
créditos de que tratamos, asi como para encgjarlos, sin ningtin forzamien-
to, dentro de la sistémética de nuestro ordenamiento juridico.

Pasando a desarrollo préctico de esta materia, bésicamente en € orden
registral, la actuacion que nos interesaes la certificacion del Secretario del
organismo urbanistico determinante de lo que respecto a cada finca sea
procedente en cuanto a los aprovechamientos adquiridos por sus respec-
tivos propietarios (arts. 15, 16, 30, 32y sigs. LS). A cuyo efecto dispone
d articulo 29 delaLey actud:
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"2. Los Ayuntamientos remitirdn a Registro de la Propiedad que
corresponda copia de las certificaciones acreditativas de cumplimiento de
los deberes urbanisticos a que se refiere d articulo 15 afin de que se tome
nota margina en las inscripciones de las fincas respectivas'.

Esta nota marginal, que hemos de cdificar como de las sustitutivas de
asientos principaes, tiene como caracteristicas, segun € apartado 3 del
nimero 3.° de la Disposicién Adicional 10, que ya hemos comentado, la
de que su vigencia es indefinida; que € asiento principal d que sustituye
es uno deinscripcion, y d que dlano recoge titularidad algunade derechos
0 créditos, sno sdlo un "dar a conocer la situacién urbanistica en €
momento a que se refiera @ titulo que las originaron; o sea, que publica
situaciones, pero no derechos.

Pero esta actuacion, que como vemos se encamina sdlo a una publici-
dad o, alo sumo, auna advertencia a que pretenda negociar con lafinca
de que se trate, serda complementada con las actuaciones referentes d
gercicio dd derecho a aprovechamiento urbanistico que pasamos aexpo-
ner, pero teniendo en cuentaque € titular de cadafinca sdlo puede utilizar
el aprovechamierito que segun los planeamientos corresponda a ela, a
cuyo efecto engjenarad sobrante, s o tuviere, o adquirird e que le fata
(arts. 30y §gs. LS).

El propietario de terrenos acreditard ante la Administracién actuante
el cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucién y urbanizacion,
con lo cud afiaden a su sudlo rugtico las cualidades necesarias para ser
edificable; de cuya actuacion obtendrédn una certificacion de la citada
Administracion actuante (véase d efecto la Disp. Adic. 10.2° LS), lacual
presentarden € Registro de la Propiedad, donde d inscribirlase originara
una modificacion del contenido de las facultades dominicales del que insto
la certificacion (Disps. Adics. 10.1, 82y 3y 1LS).

Pero esta atribucién de aprovechamientos urbanisticos obliga a solici-
tar la licencia para edificar en d plazo fijado en  planeamiento o legis-
lacion aplicable, pues en otro caso se sancionara a incumplidor con una
reduccién del 50 por 100 de lo que le corresponde y, ademés, con la
expropiacion o con lasujecion a régimen de venta forzosa de los terrenos
de que setrate (art. 181 LS).

A e efecto, € Organo urbanistico actuante abrird €l oportuno expe-
diente (art. 183 LS), que através del certificado del Secretario de aguél se
presentard en € Registro de la Propiedad para la préctica de la oportuna
anotacion (Disp. Adic. 10.1.3, 2y 32 LS) y en cuyo expediente se dara
audiencia d interesado (art. 183 LS).

S en ex expediente se acordase la imposicion de las sanciones antes
indicadas, €lo provocard, en todo caso, suinscripcion en € Registro de la
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Propiedad mediante una certificacion andloga en requisitos a la antes
dicha(Disp. Adic.-10.1.8,2y 31 LS). Y aimismo, s € interesado inter-
pusiere recurso contencioso-administrativo contra esa resolucion, podra
pedir la anotacion de su interposicion en d Registro-de la Propiedad
(Disp. Adic. 10.1.6y 32 LS) correspondiente.

Estando en estafase ante un patrimonio personalizado, titulado por €
organo actuante y congtituido por los vides cedidos, las obras —con
suministro— gjecutadas, etc.; distribuido en cuotas. predeterminadas para
todos y cada uno de los propietarios de los terrenos afectados y configu-
rado en situacion de copropiedad de caracter transitorio, la cua desapa-
recera cuando en una u otra forma se adquiera por cada propietario la
cuota que corresponda, produciéndose con elo en € ‘Registro las oportu-
nas segregaciones en ese patrimonio, seguidas de la agrupacion de lo
adquirido alafincade que se trate. Sera frecuente tanto € que las fincas
involucradas estén necesitadas de adquirir todo o parte del aprovecha
miento urbanistico indispensable para adquirir € valor ddl solar edificable,
como €l que les sobre todo o parte del aprovechamiento urbanistico, como
ocurrira de tenerse que ceder para viaes d terreno de que se trate. Con
elo surgen una serie de actuaciones negociables, con su correspondiente
reflgo registral, independiente de la netamente administrativa, las cuales
estan recogidas en los articulos 44 a 56 de la Ley, todos €los con €
carécter de normas supletorias en defecto de regulacidn especifica por las
Comunidades Auténomas (Disp. Fina 12LS).

A los efectos regigtrales, nos bastara con indicar que se dispone por €
articulo 56 de laLey del Suelo: "No podran inscribirse en € Registro de
la Propiedad acto o acuerdo alguno de transferencia de aprovechamiento
urbanistico sin que se acredite, mediante la oportuna certificacion expedi-
da a efecto, su previa inscripcién en d Registro de Transferencias de
Aprovechamientos'. _

Complementando esa disposicion, se dice por la Disposicion Adiciona
10 anteriormente tratada que serén inscribibles en d Registro de la Pro-
piedad: _

"1.2. Las cesones de terrenos con carécter obligatorio en los casos
previstos por las leyes 0 como consecuencia de transferencias de aprove-
chamiento urbanistico".

Afiadiendo en & 15 que también lo seran "los actos de transferenciay
gravamen del aprovechamiento urbanistico”.

La forma documental de eSas actuaciones serd, a nuestro juicio, bien
unaescrituras latransferenciase realiza entre particulares, bien mediante
certificacion a efecto por @ Secretario del érgano urbanistico actuante
(Disp. Adic. 102 y art. 59.4 LS) cuando se trate de actos de cesion de
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suelos para viaes, etc., o la de aprovechamientos urbanisticos que se
hagan por la Administracién alos particulares.

Finalmente, € reflgo registral de €llo sera e de notas marginales s se
tratare de transferencias o gravamenes de aprovechamientos urbanisticos
(Disp. Adic. 103 LS), pues éstos, no lo olvidemos, son facultades amplia-
doras de las titularidades sobre € inmueble. Nota cuyo contenido, segiin
la disposicion citada, sera el suficiente para dar a conocer esta transferencia
0 gravamen; y asi mismo el de que esa nota, pese a silencio de esta Ley,
se cancelard cuando se solicite legalmente la inscripcion del derecho a la
edificacion.

Respecto al otro grupo, o sea, los actos de cesiones o transmisiones de
terrenos, la Ley que comentamos no es muy congruente con la vigente
legidacién hipotecaria.

Lacesion o transmision de terrenos o sera paraviaes u otras situacio-
nes urbanisticas. Con ese acto, |o que hasta ese momento erade propiedad
privada, pasa a ser de dominio y uso publico del Ayuntamiento de que se
trate; y ese pase provocara la desinmatriculacion de la finca por pasar a
ser bien no negociable, que se llevara a efecto mediante la oportuna nota
marginal, segun dispone € articulo 6.2 del Reglamento Hipotecario, y no
por unainscripcion como previene la Disposicion Adicional 10.3.2.

Pero ¢habra antinomia entre ambos preceptos? Entendemos que no,
sino defectuoso acoplamiento de normas. Lainscripcion aque € precepto
urbanistico se refiere serd la que recoja la contrapartida de la cesion
cuando €ella consistaen un exceso de aprovechamiento urbanistico, el cua
sera negociable por su titular con los que sean de las fincas restantes que
estén deficitarias de esa facultad. En los otros casos procederda la nota
marginal reglamentaria.

D) PARCELASINEDIFICABLES QUE PUEDAN RESULTAR DE LA PLANIFICA-
CION URBANISTICA o DE OTRA ACTIVIDAD

Si bien € articulo 16 del Reglamento de Bienes de las Entidades L oca-
les (de 13 dejunio de 1986) dispone que los patrimonios municipales del
suelo se regularan por su legislacion especifica, resulta que ésta —hoy la
Ley que comentamos— ho contiene ninguna normacién sobre lo proce-
dente respecto de las parcelas inedificables.

Parcelas inedificables que a los efectos urbanisticos seran todas ague-
Ilas cuya cabida no alcance la de la unidad minima de edificacion que se
sefidle en e planeamiento urbanistico de que se trate.

Y estas parcelas pueden surgir de muy diversas causas; incluso les

'




984 ESTUDIOS

pueden ser impuestas a organismo expropiante con motivo de la adqui-
sicion de los terrenos paraviaes, etc.

En efecto, dice d articulo 23 de la Ley de Expropiacion Forzosade 16
de diciembre de 1954 que "cuando la expropiacion implique solo la nece-
sidad de ocupacion de una parte de lafincarastica o urbana, de tal modo
gue a consecuenciade aquéla resulte antieconémicaparae propietario (y
esto, hemos de tenerlo en cuenta, se dard cuando la parte de finca no
expropiada sea inedificable) la conservacion de la parte de la finca no
expropiada, podré éste solicitar de la Administracién que dicha expropia-
cién comprenda la totalidad de la finca, debiendo decidirse sobre dlo en
el plazo de diez dias. Dicharesolucion es susceptible del recurso de alzada
previsto en € articulo anterior y no se dard € recurso contencioso-
administrativo, estandose a lo dispuesto en € articulo 46 (inclusion en
justiprecio de los dafios que esto ocasione)”.

En este supuesto, asi como por otras circunstancias existentes con
anterioridad a planeamiento urbanistico, podra surgir esta parcela inedi-
ficable, que ha de hacerse desaparecer para la plena efectividad de aquel
planeamiento.

Cuando d titular de esa parcdlasead municipio, pese alo dicho en €
articulo 16 del Reglamento de Bienes de las Entidades L ocales antes citado,
de regirse por lalegidacion dd suelo habra de estarse aesanormay no a
la citada legidacion del suelo, pues en eéla no se tiene un encuadre y
normacion a efecto como en agquélla. .

Conforme aestalegidacion municipal, las parcelas sobrantes son aque-
llas porciones de terrenos propiedad de las entidades locaes que por su
reducida extension, forma irregular o emplazamiento no fueren suscepti-
bles de uso adecuado (art. 7 Reglamento de Bienes de las Entidades Lo-
cdes). Parcelas que "serén engjenadas por venta directa a propietario o
propietarios colindantes o permutadas con terrenos de los mismos'; bien
entendido que "s fueran varios los propietarios colindantes la venta o
permuta se hara de forma que las parcelas resultantes se gusten a mas
racional criterio del suelo, segiin dictamen técnico”; pero s algin propie-
tario se negara a adquirir la parcela que le correspondiere, la Corporacion
podré expropiarle su terreno” (art. 115 Reglamento de Bienes de las En-
tidades Locaes) para cumplir asi aquella finaidad.

DERECHO A EDIFICAR

Dice d subapartado c) del Titulo IV de la Exposicién de Motivos de
la Ley de que tratamos: "El derecho a edificar se concreta en la facultad
de materidizar e aprovechamiento urbanistico correspondiente cuando
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éste no ha sido sustituido por su equivalente econdmico. Se adquiere por
la obtencion de lalicencia de obra, gustada ala ordenacion en vigor, y se
pierde en cualquier supuesto de caducidad de aguélla por no iniciar las
obras, interrumpirlas por periodo superior a autorizado o no terminarlas
en plazo". Con lo que tenemos una afortunada sintesis de lo que se com-
prende en esta etapa constructiva.

E insstiendo en laidea bésica de ese parrafo, dice d articulo 20 de la
misma: "El otorgamiento de la licencia determinara la adquisicion de
derecho a edificar, Sempre que e proyecto presentado fuera conforme
con la ordenacién urbanistica aplicable”.

No interesan los demés preceptos de este apartado alos efectos regis-
trales.

Sdlo lo serén dos cuestiones, de las cudes la inscripcidn de la obra
nueva en construccion sera tratada en la etapa siguiente en € derecho ala
edificacion, en la que, repetimos, la trataremos. Y otra, derivada de las
actuaciones de la Administracién, sancionando las actuaciones improce-
dentes de los interesados en orden a sus obligaciones urbanisticas derivadas
de la peticion de licencia.

Edta Ultimase materiaizaen laDisposicion Adiciona 10.1, que declara
la constancia en € Registro de la Propiedad, entre otras: "6. Lainterpo-
sicion de recurso contencioso-administrativo que pretenda la anulacion de
instrumentos de... gecucion... de licencias'. Lo cud se reflgjard en €
Registro mediante una anotacion preventiva, con un plazo de vigencia de
cuatro anos, dice la misma en € subapartado 3.2, prorrogable, y cuya
prérroga, d no indicarse naday dado que es una anotacién ordenada por
una autoridad judicial, sera "hasta que haya recaido resolucion definitiva
firme en @ procedimiento en que la anotacion preventivay su prorroga
hubiere sido decretada’, segun dice € articulo 199.2 del Reglamento Hi-
potecario.

EL DERECHO A LA EDIFICACION

Laexigenciabasicaen esta etapa se recoge en € apartado 1 del articulo
25 de la Ley dd Suelo, por d que se dice "La edificacion concluida a
amparo de unalicenciano caducaday conforme con la ordenacion urba-
nistica queda incorporada d patrimonio de su titular". Pero la Ley con-
sideray regula varias modalidades en esa situacion constructiva: 1° Obra
terminada en virtud de licencia correcta. 2.° Obra en construccion en
virtud de licencia de esa misma caracteristica. 3.° Edificacion redlizada sn
licencia 0 sin atenerse a sus condicionamientos. 4.° Edificacion realizada
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a amparo de licencia que se declaré ilega después de-concedida. 5.° Edi-
ficacion realizada en virtud de licencia correcta, pero excediéndose de los
aprovechamientos urbanisticos a que tenga.derecho su titular. 6.° Caduci-
dad de lalicencia. 7.° Responsabilidad de la Administracion en algunos
supuestos.

1. OBRA TERMINADA EN VIRTUD DE LICENCIA CORRECTA

Dice a egte respecto d articulo 25.2 de la Ley que "los Notarios y
Registradores de la Propiedad exigiran para autorizar o inscribir, respec-
tivamente, escrituras de declaracién de obra nuevaterminada que se acre-
dite d otorgamiento de la preceptivalicenciade edificacion y laexpedicion
por técnico competente de la certificacion de findizacion de la obra con-
forme a proyecto aprobado”. "Tanto la licencia como las expresadas
certificaciones deberan testimoniarse en las correspondientes escrituras.

Con dlo vemos que de los cuatro modos de solicitar la inscripcion de
obra nueva que consideraba la legidacion hipotecaria, como dijimos en la
pregunta sobre las manifestaciones escriturarias de consignar la existencia
de edificaciones, solo ha subsistido una: la de resultar acreditada la edifi-
cacién por € técnico competente, que lo es en laactualidad € Arquitecto
correspondiente.

Lo dicho nos sugiere la pregunta de s en las viviendas de proteccién
oficid —viviendas sociales— aquellos documentos podrian ser sustituidos
por la cédula de calificacion definitivay € certificado de conformidad de
elacon laprovisiona. Pero sendo cuestion susceptible de varias solucio-
nes, incluso todas elas dentro del espiritu de la normacién establecida por
la presente Ley, omitimos opinar sobre ella, ala esperadd Texto Refun-
dido.

Los restantes requisitos de finca, derecho, capacidad subjetivay obje-
tiva subsisten conforme alo que se dispone desde antes en la legidacion
hipotecaria.

2° OBRA EN CONSTRUCCION EN VIRTUD DE LICENCIA CORRECTA

Esto es una novedad legidativa de la que estdbamos muy necesitados,
pues la excesiva libertad en la admision de las declaraciones sin ninguna
garantia nos ha llevado a tantas situaciones de gecuciones hipotecarias
sobre pisos o viviendas que no tenian més existencia que ladeclaracion del
interesado, que nos resultaincreible € que no se hayaacudido con rapidez
aremediar ese defecto, generalmente con connotaciones de fraude.
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Se continta diciendo por € referido apartado 2.° dd articulo 25 de la
Ley del Suelo: "Paraautorizar e inscribir escrituras de declaracién de obra
nueva en construccion alalicencia de edificacion se acompafiara certifica
cién expedida por técnico competente acreditativa de que la descripcién
de laobranueva se gustad proyecto parae gue se obtuvo lalicencia. En
este caso € propietario deberd hacer constar laterminacién en € plazo de
tres meses a partir de ésta mediante acta notarial que incorporara la
certificacion de finalizacion de la obra antes mencionada. Tanto lalicencia
como las expresadas certificaciones deberan testimoniarse en las corres-
pondientes escrituras’.

El defecto de laanterior legidacion creemos que ha desaparecido en la
presente. De una parte, dificilmente podra certificarse "que la descripcion
de la obra nueva se gusta a proyecto s aquélla no esta gecutada, a
menos en estructura, y de otra, ese escaso tiempo concedido paradeclarar-
la de tres messs a partir dd plazo dado para finalizarla a conceder la
licencia (art. 23) para terminarla, obligara técnicamente, por regla ces
general, aque d edificio se hale en un avanzado estado de construccién.

El articulo transcrito es claro en cuanto a los documentos necesarios
para la declaracion de la obray parala de su ultimacidn. De é también
resulta que @ asiento registral en € que se recojan esas declaraciones sera
uno de inscripciodn, en tanto que laterminacion de la obradeclaradacomo
en construccion se reflgard en d Registro mediante una nota marginal,
pues ademés de que éste es @ asiento genérico determinado por esta Ley
para cuando no se exijaotro concreto (Disp. Adic. 10.3.3 LS), estambién
el exigido por € articulo 23 de la Ley Hipotecaria para hacer constar la
consumeacion de un derecho inscrito.

3° EDIFICACIONES REALIZADAS SIN LICENCIA O SIN ATENERSE
A SUSCONDICIONAMIENTOS

Esta actuacion motivara pocas actuaciones en € orden registral, s
bien muy fundamentales.

La sancién por las fatas de que tratamos es la"demolicion sin indem-
nizacion, previalainstruccion del preceptivo expediente” (art. 26.1 LS),
expediente cuya iniciacion se anotard en € Registro de 1a Propiedad a la
viga de la certificacion dd Secretario del érgano urbanistico (Disp. Adic.
10.13,2y3.2LS).

S previamente a la iniciacion de este expediente se hubiese inscrito
una obra nuevaen construccion, a margen de ella deberd ponerse nota de
referencia ala anotacion antes expresada, dado que le afecta directamente.
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Hemos de indicar-que no intuimos como pudo hacerse estainscripcion al
fatar lalicenciay € certificado expresado en e apartado anterior.

S d expediente diese un resultado favorable a interesado, € 6rgano
actuante ordenardla cancelacion de la anotacion referida.

S en laresolucion del expediente fuere sancionadora esa demolicion

gue se determina como contenido de lasancién, no es procedente, en todo
caso, seglin € periodo en que la obra se encuentre. Asi, s alin no hubiere
transcurrido € plazo fijado para & derecho a edificar con € correspon-
diente planeamiento o legidacion urbanistica aplicable, . se le permite a
interesado evitar aquella demoalicidn, bien solicitando la licencia que se
omite o0 bien gustando "las obras ala concedida’ licencia(art. 26.2 LS).
Y s hubiere transcurrido dicho plazo, la sancion indicadoraira seguidade
la expropiacion del terreno o de su venta forzosa (art. 26.3 LS), bien
entendido que elo dard lugar a que alavez que se lleven a efecto algu-
na de esas engenaciones, se cancele la anotacion del expediente que la
motivo. :
En todo caso d interesado podrarecurrir ante el Tribunal Contencioso- -
Administrativo, cuya interposicion se reflgaré registramente mediante
una anotacion y cuya sentencia favorable al titular que lo-interpuso e
intervino en @ se inscribird en € folio de la finca a que se concrete la
Ultimamente expresada (Disp. Adic. 1016y 72y 31y 2LS).

4° EDIFICACION REALIZADA AL AMPARO DE LICENCIA
DECLARADA DESPUES ILEGAL

De nuevo vuelve a sorprendernos esta Ley, que comentamos en parte.

Se plantea € supuesto de que la edificacidn ya redlizada lo haya sido
a amparao de una licencia, vélida en apariencia, cuando la concedio €
érgano urbanistico correspondiente, y que es "declarada ilegal" después
por contravenir la ordenacién urbanistica aplicable.

Las sanciones administrativas son variadas, pero todas contrad titular
delafinca, o seq, d particular (art. 27 LYS).

La civil es la de esa andbmala declaracion de "no quedar incorporado
a patrimonio dd titular del suelo la edificacion realizada, situacionjuri-
dica que antes hemos criticado (art. 27 LS).

Y laque podiamos denominar sancion registral, consistente en que "la
resolucion administrativa o judicia que contenga dicha declaracion se
notificard al Registro de la Propiedad para su debida constancia' (art.
271 LS), que e reflgara en é através de una inscripcion- (Disp. Adic.
10.1.7 y 31 LS), que cancelara, en cierto modo, la declaracién de obra
nueva que ya debe figurar en € folio registral; en su caso se anotard €



ESTUDIOS 989

recurso contencioso-administrativo (¢fambién s laresolucion hubierasido
judicial?) interpuesto contra esa declaracion de ilegdidad (Disp. Adic.
10.16y3.2LS). ’

Pese a que sea posible salvar esa declaracion de nulidad y sus efectos,
en los casos y en laformaque determinaé inciso fina del apartado 3.° del
articulo 27 de esta Ley, no por dlo dga de exigtir una sancion; pero una
sancion contrae particular que no pudo intervenir en € otorgamiento de
esa licenciailicita salvo connivencia fraudulenta con € funcionario que la
otorgd, lo cual, no por dlo, exime a éste de su responsabilidad. ¢Por qué
se sancionaa particular no interviniente y no a funcionario que dio lugar
alailicitud? Quizalaidea dd redactor del precepto fue otra, pero lo que
nosotros hemaos de aplicar eslaLey publicadaen € Boletin einterpretarla,
en primer lugar, en su sentido literal y directo. Recordemos sdlo lo que
dice d articulo 21 en relacion con esta cuestion de que hablaremos en €
apartado 7.°.

5° EDIFICACION EXTRALIMITADA RESPECTO A LO QUE SE CONCEDIO

A edtafadta se le da menos importancia. Dice € articulo 28: "1. Si la
edificacion materializada y amparada en licencia fuera conforme con la
ordenacion urbanistica, pero excediera de la correspondiente a aprove-
chamiento urbanistico a que tiene derecho su titular y no hubieratranscu-
rrido desde su terminacion e plazo fijado para la adaptacion de medidas
de restablecimiento de la legalidad urbanistica, € titular 0 sus causaha
bientes deberan abonar ala Administracion e valor urbanistico de dicho

Por excepcion, estalegidacion reconoce la posible existencia de terce-
ro registral y las consecuencias de esa situacion, pues afiade ese precepto:
"2. Solo quedaran excluidos de la obligacidn establecida en e nimero
anterior los terceros adquirentes de buenafe amparados por la proteccion
registral, Sn perjuicio de que en estos casos la Administracion pueda
reclamar € pago a propietario inicid de la edificacion u otras personas
gue le hayan sucedido”.

6.° CADUCIDAD DE LA LICENCIA Y OTRAS ACTUACIONES

La Ley de que tratamos recoge bastantes supuestos de caducidad, con
sanciones distintas seglin |os casos.

Respecto a derecho a urbanizar cuando la gecucién lo sea por un
sistema de gestion privada, s no se realizaren los deberes de ceson y de
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equidistribucion en los plazos establecidos, dispone que se extinguira la
autorizacion para esa gestion privada mediante resolucion que declare ese
incumplimiento en expediente dictado previa audiencia del interesado
(art. 14 LS). Resolucion que, como todo acto administrativo, serarecurri-
ble en un contencioso-administrativo. :

Refiriéndose a derecho a aprovechamiento urbanistico, € cumpli-
miento de los deberes de cesidn, equidistribucion y urbanizacién habra de
hacerse en |os plazos que se hayan determinados o, en su defecto, en @ de
cuatro afios, acontar delaaprobacion del planeamiento (art. 15.1y 2LYS).

El incumplimiento de esa obligacidn se sanciona con una minoracion
dd derecho dd -particular, lo cua se determinard mediante resolucién
adminigtrativa a efecto, que sera dictada previa audiencia del interesado
(art. 181y 3LS). Conlamisma posibilidad de interponer e contencioso-
administrativo contra esa resolucion.

En e derecho a edificar también se da esta posible situacién de cadu-
cidad. Y asi, sedice por d articulo 23:

"1. El acto de otorgamiento de lalicenciafijaralos plazos de inicia-
cién, interrupcién maximay finalizacién de las obras, de conformidad, en
Su caso, con la normativa aplicable.

2. El derecho aedificar se extingue por incumplimiento de los plazos
fijados mediante su declaracién formal en expediene tramitado con audien-
cia dd interesado”. Con la misma posibilidad del recurso contencioso-
administrativo antes dicha

En este caso la sancion puede llegar a la expropiaciéon o a la venta
forzosa(art. 24 LS).

En d derecho a la edificacion, como es 16gico, no se da caducidad
alguna. Este surge una vez concluida la edificacion, limitandose a la for-
malizacion notarial y registral de la obra terminada correctamente y en €
plazo para€dlo.”

En & orden registral se aplicaran a todos los supuestos de que hemos
tratado las siguientes circunstancias y requisitos (segin la norma de la
Disp. Adic. 10):

a) Serén inscribibles las sentencias firmes dictadas en los recursos
contencioso-administrativos.

b) Serén anotables laincoacion de expedientes sobre disciplina urba-
nigica y la interposicion dd recurso contencioso-administrativo y la de-
claracion en aguel expediente de ser improcedente la sancion.

¢) Fuerade los supuestos en los que por lalegidacion propia (proce-
dimientos contencioso-administrativos) se determine unaforma de acredi-
tar registramente la decisiéon registrable, éste procedera a la vista de una



ESTUDIOS ' 991

certificacion administrativa expedida por € Secretario ddl érgano urba-
nigtico actuante, en la que se haya hecho constar, en laforma exigida por
la legidacion hipotecaria, las circunstancias relativas a las personas, los
derechos y las fincas a que afecte @ acuerdo.

7°  RESPONSABILIDAD DE LA ADMINISTRACION
EN ORDEN A LA LICENCIA

Finalmente, d tratar de las licencias declaradas ilegdes con posterio-
ridad a su efectividad criticamos la falta de sanciones paralos funcionarios
que dieron ocasion.alailicitud de esa licencia de que ali tratamos.

Ahora nos limitaremos por dlo a la transcripcion del precepto, dado
gue en é no existen derivaciones hipotecarias.

"Articulo 21. En los supuestos de anulacién de licencia, demorain-
justificada en su otorgamiento o denegacion improcedente, los perjudica
dos podréan reclamar de la administracion actuante € resarcimiento de los
dafios y perjuicios causados, en los casos y con la concurrencia de los
requisitos establecidos en las normas que regulan con carécter genera
dicha responsabilidad. En ningun caso habra lugar a indemnizacion s
existe dolo, culpa o negligencia graves imputables a perjudicado”.

INSCRIPCION DE EDIFICACIONES ANTERIORES
A LA NUEVA NORMACION QUE NO ESTEN INSCRITAS

La cuestion quedareducida a andlisis de la retroactividad o no de esta
Ley.
"Las Leyes no tendrén efecto retroactivo s no dispusieren lo contra-
rio", dice d articulo 2.3.° dd Cddigo. Pero es que, ademas, en cuanto ala
presente Ley, su redactor habia de tener en cuenta que, seglin @ apartado
b) dd articulo 83 de la Congtitucidn, las leyes de bases no podrén en
ningln caso "facultar para dictar normas con carécter retroactivo”, lo
cua ha sido cumplido por € redactor de la Ley que analizamos, pero no
estatuye nada sobre retroactividad. Es mas, presupone la no retroactivi-
dad, en cuaquierade sus modalidades, en € apartado 1X delaExposicién
de Mativos g, incluso, entiende que alguna de sus hormas han de demo-
rarse en su virtuadidad hasta que se den en € futuro presupuestos necesa
rios para ello, 0 sea, que respeta las derivaciones futuras de derechos
adquiridos, e incluso iniciados en su gecucidn, con anterioridad a la
vigenciade lanueva Ley.
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Podriadecirse que s prosperara nuestra tesis antes expuestade que "'si
ha de tenerse por publicada" la Disposicion Transitoria 8.2, nos encontra-
riamos con unanormade carécter retroactivo. Y aln admitiéndola, lo que
no creemos sea posible, tendriamos que preguntarnos s -esa disposicion
constituiriaun supuesto de excepcion, por € cua sdlo quedarian excluidas
de la exigencia de acreditarse la obtencién de la licenciay expedicién de
la certificacion del articulo 25.2, necesaria para que Notarios y Registra-
dores pudieran autorizar e inscribir, respectivamente, las escrituras de
declaracion de obra nueva a solo las edificaciones findizadas, a menos,
cuatro afios antes de la entrada en vigor de la Ley, con lo que las de
inferior fecha requeririan esalicencia (arts. 10y sigs. LS actual), la cual,
no lo olvidemos, tendria que haber obtenido "antes" de iniciar las obras,
0 seq, cuando las licencias para edificar tenian distintas exigencias.

Toda lajurisprudencia se opondria a €llo, pero nos bastara en este
caso con acudir a la antes citada Exposicién de Motivos, que con gran
| 6gica sostiene que "'no todos los preceptos legaes podran tener virtualidad
inmediata, Sno que ésta queda demorada hasta que €l planeamiento in-
corpore las nuevas determinaciones sobre |os aprovechamientos-tipo y €
programa de actuacion se acomode a las exigencias legdles', afiadiendo
después que las nuevas disposiciones se incorporaran graduamente 'y sin
trauma. o -

Es cierto que las Exposiciones de Mativos no tienen vigor legd ni lo
que hemos transcrito esta respaldado por alguna normade esa Ley. Pero
entendemos que esa disposicion no se limita aplicar a esta cuestion de la
retroactividad los principios de derecho y la doctrina aplicable sobre dla
a este supuesto gue analizamos.

Ad s dijo por la Sentencia de 22 de enero de 1849 que las leyes no
tienen efecto retroactivo s por circunstancias especiales no 1o previenen
expresamente, ni han de ponerse en contradiccion consigo mismas o contra
su espiritu dominante, pudiendo aplicarse sus disposiciones "sin destruir
derechos existentes'. Y por las Sentencias de 2 dejulio de 1873, 25 de
marzo de 1915y 29 de septiembre de 1955, expresivas de que toda inter-
pretacion o inteligencia que conduzca e absurdo debe rechazarse. Todo
elo lo recoge la Disposicion Transitoria 6.%, expresiva de que las edifica-
ciones exigtentes a la entrada en vigor de esta Ley, situadas en suelos
urbanos o urbanizables, redizadas de conformidad con la ordenacion
urbanistica, "se enténderan incorporadas a patrimonio de su titular”.

A lavista de lo expuesto, los edificios terminados antes de la entrada
en vigor de esta Ley podrian obtener la inscripcion de su declaracion de
obra nuevaen laformay con los requisitos vigentes hastaesa fecha, como
pasamos a exponer..

Tanto € articulo 208 de la Ley Hipotecariacomo & 308 de su Regla-
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mento consideran cuatro formas fundamentales como idoneas para tener
acceso d Regigtro las declaraciones de obra nueva (0 nuevas plantaciones
0 mgjoras en las urbanas). Estiman como tales: 1.* La modificacion de la
descripcion de lafincamediante otradescripcion de ellaen la que se recoja
la nueva edificacion realizada con ocasién de otorgarse un negocio juridico
que vaya a afectar alafinca de que se trate. 2.2 Esa misma modificacion,
pero recogida en una estructura pablica que no tenga més que ese objeto
y en lavez que alavez que d titular de lafinca comparezcae contratista
de laobra manifestando que ha sido reintegrado € importe de la construc-
cién. 3.2 Laescritura publica con ese mismo contenido y finalidad, en la
que comparece s6lo €l titular registral declarante de la obray acuyacopia
se acompafie, parasu inscripcion en € Registro, certificado del Arquitecto
director de la obra o de municipa que acredite que la construccién esta
comenzada o concluida; y 4.2 Segin e Reglamento Hipotecario, una
escritura publicaen laque s6lo se recoja la edificacion o0 megorarealizada,
sn ninguna otra comparecencia ni acompafiamiento de certificacion agu-
na, en actuacion que parece una extralimitacion de Reglamento respecto
alaley, pero que lo es sdlo en apariencia dado que elo estdimplicito en
la findidad misma de la Ley, tendente sempre a la acomodacién de
contenido del Registro con larealidad fisica extrarregistral.

Todo dllo, insistimos, sera aplicable solamente a las edificaciones ter-
minadas antes de la presente normacién, por lo que s esacircunstanciano
resultare de los datos obrantes en e documento o en la certificacion habra
de acreditarse en cualquier otra forma fehaciente.

Habiendo entrado ya en los supuestos de reflgo registral de las edifi-
caciones y reconociendo la gran importancia de €lo en d orden adminis-
trativo y en € de la redlidad extrarregistral hemos de sentar que, por €l
contrario, en este orden, laimportanciay la eficacia de ese hecho fisico es
bastante menor. La declaracion registral de que se ha originado una edi-
ficacion no puede compararse con la importancia, la dedicacion y la cui-
dada normacién que le da esalegidacion alos derechos.

Lajurisprudencia es reiteradisima en € sentido de que la inscripcién
no aflade ninguna cualidad lega alas circunstancias fisicas de las fincas.
En el Registro, lo importante, 1o protegido y lo protegible, lo eficaz contra
terceros, son los derechos.

Pero esa circunstancia esta variando con rapidez, concretamente en lo
que nos interesa a los efectos de la presente Ley.

Adl, a apreciar que € "objeto" de la inscripcidn, era una declaracion
juridica de un dato fisico de la finca, la protegié con la derivada del
parrafo 1° dd articulo 38 de la Ley Hipotecaria

Por dlo & Supremo, en Sentencia de 20 de febrero de 1962, entendié
gue dada laformaen que los linderos se llevan a Registro, la proteccién
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dd adquirente de buena fe no puede ser absoluta o incondicionada, tal
como los libros las refieran, savo cuando se trate de negociosjuridicos de
dedlindes 0 de manifestaciones unilaterales realizadas-por € propietario
gue deba ser perjudicado por dlas (parece que esta apllcando la doctrina
sobre |os actos propios).

De esa situacion de ampliar en parte la presuncion de veracidad de
Registro alos datos fisicos que sean € objeto de un negocio juridico, pasd
aadmitir cierta eficacia contraterceros de los linderos, .0 sea, circunstancia
fiscade los asientos, a decir en la Sentencia de 26 de septiembre de 1970
que hade prevalecer € lindero registral de fecha muy anterior a posterior
catastral fijado sin laintervencion de las partes interesadas.

Siguiendo estaténica en orden progresivo, tendremos que afirmar que
también tendra eficacia contra tercero € lindero registral cuando se base
en certificaciones expedidas por profesionales con competencia para €llo,
como hemos expuesto en & caso 3.° de inscripciones de obra nueva

Con dlo hemos llegado ala situacién actual derivadadd contenido de
la nueva Ley dd Suelo. En esta Ley, los linderos, asi como las demés
circunstancias fisicas de los edificios, en orden de la construccion, se basan
en datos legales; con presuncion iuris tantum de veracidad.

La declaracion de obra nueva terminada no es'ya algo debido a la
simple manifestacién del interesado. Estadeclaracién se basaen unalicen-
cia de edificacion, documento fehaciente a ese respecto, acompafiado de
otro, también fehaciente, la certificacion dd técnico competente no sdlo
de lafindizacion de la obra, sino de que €lo o es conforme a proyecto
aprobado (art. 25.2 LS), origindndose con € mismo la: correspondiente
inscripcion.

Y la declaracion registral de esa situacion es eficaz. contra todos, en
presuncion, insistimos, iuris tantum, dado que su desvirtuacion, s bien
posible, esta rodeada de unas exigencias administrativas o judiciales que
no sdlo pueden determinar.la declaracion de nulidad de la edificacidn,
sino que se deberan "notificar" a Registro de la Propiedad para su debida
constancia (arts. 27.1, y Disp. Adic. 10.1,y 1 LS). Ello no obsta a que
pueda interponerse contra esa decision, € correspondiente recurso
contencioso-administrativo, interposicion que originara una-anotacion en
d Registro (Disp. Adic. 10.1, 6 y 3.2 LS), cuya sentenciafirme en su dia
seinscribirden @ Registro cuando declare la anulacion de lalicencias en
el mismo expediente y refiriéndose a edificacién determinada, ha partici-
pado en € procedimiento d titular registral (Disp. Adic. 101.7y 31 LS).
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Las reparcelaciones, 0 agrupacion de las diversas parcelas comprendi-
das en una zona a urbanizar, para que previa deduccién de los vides,
realizacion de obras, etc., vuelvan a distribuirse € resto del terreno entre
los antiguos parcelistas, en atencién proporciona al terreno que aporta-
ron, pero ya con € caracter de solar edificable (art. 97 Ley 1976), se
regularon por laLey del Suelo de 9 de abril de 1976 y por € Reglamento
de Gestion Urbanistica de 25 de agosto de 1978, alo que han venido a
anadirse las reformas llevadas a cabo por la presente Ley, en especid las
de la parte hipotecaria, cas sustituidas hoy por € nimero 4 de la Dispo-
sicion Adicional 10, asi como por sus articulos 14, 17, 402y 4, 47 y 59,
entre otros.

Debiendo tenerse en cuenta como cuestion general que, fuera de los
casos especides en que asi seindique, en los demés las opéraciones regis-
trales se llevaran a efecto en virtud de certificacion administrativa expedida
por e Secretario dd 6érgano urbanistico actuante, en las que se hara
congtar, en la forma determinada por la legidacion hipotecaria, las cir-
cunstancias relativas alas personas, los derechos y las fincas a que afecte
e acuerdo (Disp. Adic. 102LS). '

A nuestros efectos hipotecarios, seiniciae expediente de reparcelacion
al recabarse de oficio por € 6rgano urbanistico actuante dd Registro de
la Propiedad correspondiente certificacion de titularidad y cargas de todas
las fincas incluidas en una unidad de reparcelacion (art. 102 RGU).

La expedicidn de esa certificacidon con ese fin provocara que € Regis-
trador, alavez que laexpida, extienda a margen de la Gltimainscripcion
de dominio de cada una de las fincas certificadas una nota margina
expresiva de la fecha de iniciacion del expediente de reparcelacion, asi
como de cud sea @ organismo o Junta actuante. Nota marginal que
tendr& una duracion de tres afios, prorrogables por otros tres ainstancia
dd que solicito la certificacion (art. 102 RGU y Disp. Adic. 1042LS). Y
cuyos efectos seran @ que los interesados en las fincas involucradas que
hagan constar su derecho en € Registro con posterioridad a la misma no
tendrén que ser citados en d expediente, aunque S éstos se personaren en
é s sigan con dlos las sucesivas actuaciones (art. 102 RGU).

Ademés de esta publicidad, la iniciacion del expediente origina, sSin
necesidad de declaracion expresa, la suspension dd otorgamiento de licen-
cias urbanisticas, hasta que seafirme el acuerdo probatorio de lareparce-
lacion, con resarcimiento de dafios para los peticionarios anteriores pen-
dientes de edificar (art. 104 RGU).

En & expediente iniciado se aportaran los titulos y las declaraciones
juridicas de los propietarios y titulares de derechos, prevaleciendo lareali-
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dad sobre los titulos en caso de disconformidad, salvo que lo seaen la
titularidad misma de los derechos, la cud habra de ser resuelta por los
Tribunales. Excepcionamente, las discordancias en los linderos podran
resolverse por los interesados en € propio expediente o, en defecto de esa
conformidad, se resolverdn en otraformafehaciente (art. 103 RGU).
Firme en via administrativa € acuerdo de aprobacion definitiva de la
reparcelacion; dice d articulo 113 del Reglamento de Gestion Urbanistica,
el organismo que o hubiere adoptado lo notificard atodos los interesados
y procederd a otorgar la escritura publica o a expedir la certificacion
administrativa que antes dijimos, con los siguientes contenidos:

a) Descripcidn de las propiedades antiguas, segun los titulos aporta-
dos, con las correcciones procedentes y en defecto de titulos seglin planos.
Se expresarén las cargas y gravamenes, condiciones, sustitucionesy demés
derechos que las dfecten; d respectivo propietario, s fuere conocido; la
cuantia de su derecho en la reparcelacion, y € criterio utilizado para
definirlo y cuantificarlo.

Cuando participen en lareparcelacion propietarios de suelo exterior &
poligono, se describirdn también las fincas que les fueron ocupadas.

b) Descripcion de las fincas resultantes, incluyendo, en su caso, las
que correspondan a la administracion adjudicataria del 10 por 100 del
aprovechamiento medio, titulares a quienes se adjudiquen y concepto en
que lo fueren.

Se expresara respecto a cada finca la antigua a que corresponda o €
derecho que dalugar ala adjudicacion, asi como las cargas y gravamenes,
condiciones, sustituciones y deméas derechos que las afecten por no ser
incompatibles con & planeamiento.

¢) Locaizacion delos terrenos de cesion obligatoriay de las reservas
que establezcad plan.

d) Cuantiadd sado de la cuenta de liquidacion provisional con que
gueda gravada cada una de las fincas adjudicadas.

El titulo que se otorgue serainscrito en @ Registro de la Propiedad, y
é serd auficiente para la modificacidn de las entidades hipotecarias, recti-
ficacion registral de descripciones de fincas, inmatriculaciones de éstas o
de excesos de cabida, reanudacion dd tracto y cancelacion de los derechos
reales incompatibles en la forma que reglamentariamente se determine
(art. 113 RGU y Disp. Adic. 1035LS).

Puede ocurrir que llegado incluso a este estado d expediente, éste no
Se continuase, por unau otracausa, en los plazos establecidos a efecto, en
CUyO caso e extinguird estagestion privadaen virtud de resolucion dictada
previa audienciadd interesado (art. 14 LS).

En estos casos deberd garantizarse a los propietarios no responsables
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del incumplimiento los derechos vinculados a la gecucion del plantea
miento o lavaloracion urbanistica establecida en esta Ley paralos supues-
tos de expropiacion con sstema de actuacion (art. 40.2 LS).

No dandose este supuesto, se redlizardn las siguientes operaciones
registrales, segin dice la Disposicion Adiciona 104.4:

"4, Tomadalanotaaque se refiere e nimero 1 (lade expedicion de
la certificacidn), se produciran los siguientes efectos.

a) S d titulo adjudicare la finca resultante d titular registral de la
finca originaria, lainscripcion se practicara a favor de éste.

b) S d titulo atribuyere la finca resultante a titular registral de la
finca originaria, seglin e contenido de la certificacion que motivo la préc-
tica de la nota, lainscripcion se practicara en favor de dicho titular y se
cancelardn simultdneamente las inscripciones de dominio o de derechos
resles sobre lafinca originaria que se hubieren practicado con posteriori-
dad alafecha de la nota.

. ¢) En d caso aque se refiere la letra anterior, se hara constar al
margen de la inscripcion o inscripciones de las fincas de resultado la
existencia de los asientos posteriores que han sdo objeto de cancelacion,
e titulo que los motivo y su respectiva fecha

d) Paralaprécticade lainscripcién de lafinca o fincas de resultado
afavor de los adquirentes de lafinca originaria bastara la presentacion de
titulo que motivé la préctica de asientos cancelados posteriores a la nota,
con la rectificacion que corresponda y en la que se haga constar las cir-
cunstancias y descripcion de lafinca o fincas resultantes del proyecto, asi
como & consentimiento paratal rectificacion dd titular registral y de los
titulares de los derechos cancdados conforme a apartado b). Mientras
no se lleve a cabo la expresada rectificacion no podra practicarse nin-
gun asiento sobre las fincas objeto de la nota margina a que se refiere la
nota c).

Finalmente, "la inscripcion de los titulos de reparcelacién o compen-
sacion podra llevarse a cabo, bien mediante la cancelacion directa de las
inscripciones y demés asientos vigentes de las fincas originarias, con refe-
rencia d folio registral de las fincas resultantes del proyecto, bien mediante
agrupacion previa de latotalidad de la superficie comprendida en € poli-
gono o unidad de actuacion y su divisién en todas y cadaunade las fincas
resultantes de las operaciones de reparcelacion o compensacion™ (Disp.
Adic. 1043L59).

Y aun cuando parezca que siguen subsistentes para estas Ultimas ac-
tuaciones los articulos 114 y 115 de Reglamento de Gestion Urbanistica,
lafrase find dd parrafo 5.° dd nimero 4 de la Disposicion Adiciona 10
provoca fundadas dudas sobre s quedan sometidos desde ahora esos
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preceptos-alo que "reglamentariamente se determine” al desarrollar hipo-
tecariamentelas normas transcritas por la reforma del Reglamento Hipo-
tecario en esta materia, que ordena el parrafo 6.° de esa Disposicion
Adicional.

TANTEOS' Y RETRACTOS LEGALES URBANISTICOS

Terminamos la presente tratando de otra serie de preceptos cuyo con-
tenido ha de calificarse:como anémalo y poco congruente con bastantes
otros de nuestro ordenamientojuridico, lo cual [levaremos a efecto en ésta
y la siguiente pregunta.

La Exposicion de Motivos de esta Ley (apdo. VII parr. 1°) yaafirma:
"Que sin el respaldo que les proporcionaesta Ley —se estarefiriendo alos
preceptos sobre los tanteos y retractos que se-recogen en la misma—, su
utilizacion no seria viable ni siquierajuridicamente”.

Curiosa significacion: -ese "ni siquiera” es revelador en grado sumo.
Siempre hemos entendido que las Leyes son lo primordial, y su falta hace
decaer los aspectos econémicos, técnicos u otros que pudieran afectar a
situaciones reales. Las Leyes amparan las derivaciones econdmicas o de
otro orden de una situacidn contemplada; pero ésta, por si sola, no crea
una Ley al -efecto.

Laimportancia primordial y absolutade la Ley en esta materia de los
retractos legales se pone mas de relieve si consideramos que €llos son
verdaderas expropiaciones forzosas por causas de utilidad o interés, gene-
ralmente social. Su regulacion legal la hace indispensable el articulo 33.3
de la Constitucion, al afirmar que nadie podra ser privado de sus bienes
y derechos sino por causajustificada de utilidad publica o interés social,
mediante la correspondiente indemnizacion y de conformidad con lo dis-
puesto por las Leyes".

Es, pues, necesaria una Ley que regule esta excepcional facultad. Y al
profundizar esta cuestion en relacion con los tres capitulos del Titulo V de
la Ley del Suelo que comentaremos, volvemos atropezar con una situacion
legal oscura, vagay de dificil realizacion.

Los articulos 90-97 inclusive, que se comprenden en el titulo citado, los
calificala Disposicion Final 1.3 como derecho supletorio, "en defecto de
regulacion especifica por las Comunidades Auténomas en gjercicio de sus
competencias". Pero ello 1o desvirtia el articulo 90 al exigir como condi-
cion determinante para la viabilidad de estas normas legales el que "los
Ayuntamientos”, no las Comunidades Auténomas, delimiten las "areas en
las que las transmisiones onerosas de terrenos quedan-sujetas al ejercicio”
de estos derechos. Y asi mismo, cuando en el mismo precepto deja a la



iES

SR

ESTUDIOS 999

decisién de "los Ayuntamientos' lo referente a cudes fincas daran ocasion
de aplicar estos derechos d ser engjenadas.

Ad pues, ¢ante qué clase de Ley estamos? ¢Ante una Ley supletoriade
la falta de normacion d efecto en ésta 0 aguella Comunidad Auténoma?
Parece que no, pues dd articulado parece desprenderse que estamos ante
normas plenas cuyaeficacia sblo esta pendiente de cumplimiento de de-
cisones generales de.uno u otro Ayuntamiento; decison que. as tendra
cierto rango legd, creéndose con ello un nuevo érgano legislativo ademés
de los reconocidos por la Constitucion, como & Estado y las Comunidades
Auténomas.

El articulo 150 dela Constitucion prevé la posible Ley de Bases de las
normas comunitarias cedidas por € Estado. Pero los preceptos que veni-
mos analizando no se refieren nunca a Comunidades Auténomas ni a su
desarrollo por éstas, sdlo contempla a Ayuntamientos, y dlo pese aque €
. articulo 148 de la citada Constitucion considera que esas Comunidades

- 4 Jodran aalmlrcompetmdasen '3. Ordenacion dd territorio, urbanismo

vivienda'. Los preceptos, insstimos, parecen concebidos para que su

“éhtrada en vi gencia dependa sdlo de una decision municipal.

Seguimos asi con la incertidumbre sobre cud organismo publico pro-
porciona exe respaldo legal, que segln la Exposicion de Motivos es indis-
pensable paralaviabilidad de las normas referentes alos tanteos y retrac-
tos legdes creados por esta Ley.

S dd fundamento de laficaciade la Ley en atencién a 6rgano emisor
pasamos a aspecto econdmico, pues € tanteo o € retracto exigen indu-
dibles desembolsos econdmicos a gercitarlos, nos bastara con transcribir
de nuevo la Exposicion de Motivos cuando dice (apdo. VII, pérr. 1°) "que
u empleo efectivo depende en gran medida de las disponibilidades de
recursos de las entidades llamadas a gjercerlos’.

Y g, finalmente, pasamos a su desarrollo registral basico, veremos, d
estudiar los requisitos a efecto, que € contenido de varios de dlos parece
suponer una faltade adecuacion con € actual contenido y funcionamiento
de los Registros de la Propiedad.

Sigamos los varios estudios necesarios para el posible gercicio de estos
derechos, con consideracion especia respecto d de las "viviendas de pro-
teccion publica’. :

1.° AREAS DE APLICACION DE ESTOS DERECHOS
DE PREFERENTE ADQUISICION

La determinacion de ellos es & acto inicid de la vigencia de esos
derechos.

3
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Dice la Ley (art. 90.1 LS) que los Ayuntamientos podran delimitar
areas en la que las transmisiones onerosas de terrenos quedaran sujetas al
gercicio de-los derechos de tanteo y retracto por la " corporacion respec-
tiva'. Pero seguidamente (art. 91 LS) afiade que la delimitacidn de dichas
areas podria efectuarse "en € propio planeamiento general, en larevision
de su programa:de actuacién o mediante e procedimiento-o delimitacién
de unidades de gecucién dd planeamiento”; y a esta Ultima norma lega
seremited articulo 96.3 de laLey d determinar las éreas de aplicacion de
e30s derechos-respecto de las engjenaciones onerosas de viviendas de pro-
teccién publica. La norma concreta, no lo olvidemos, hay que afirmar que
es de aplicacion preferente a la genérica. Es de notar ‘que entre la docu-
mentacion especifica relativa a la delimitacion de la zona debera figurar
unareacion de bienes afectados y de sus propietarios, y sera preceptivala
notificacion a éstas previa ala apertura del tramite de informacion plblica
(art. 91.2 LS), exigencia de extraordinaria dificultad practlca hasta que se
unifiquen Catastro y Registro. -

2°  AMBITO NEGOCIAL Y REAL DE ESOS DERECHOS

Los negociosjuridicos sometidos a tanteos o retractos son las "trans-
misiones onerosas’ (arts. 90.1y 96.1 L S). O sea, aquellos negocios juridicos
que operen una "transferencia del dominio real" afavor de otra persona,
sn tener como causa de dla € animo de Ilberalldad que informa a las
donaciones o sucesiones.

Pero dentro de dlos, € texto deI articulo 92 de la Ley parece concre-
tarlos a los negocios onerosos.en los que exista "precio”, teniéndose en
cuenta que al tratarse de limitaciones a los derechos las interpretaci ones
de los preceptos han de ser restrictivas (SS. 11 marzo 1911 y 23 marzo
1857). Ademés, d tratar de esta cuestion respecto alas viviendas de pro-
teccion publica, se hablade "venta" de las viviendas (art. 96 LS).

El ambito objetivo ha de determinarse a delimitar:las &reas de aplica-
cién. Los posibles supuestos de @ pueden ser muy varios. Los de terrenos
sin edificar, tengan o no lacondicién de solares, 1o seran en todo caso (art.
90 LS). Y por designacion expresa a efecto, los terrenos con edificaciones
que no agoten e aprovechamiento urbanistico, los con edificaciones en
construccion o ruinosas, o disconformes con la ordenacion aplicable (art.
90.2 LS); las viviendas en construccion adquiridas del promotor por € que
redice latransmision sujeto atanteo o retracto (art. 90.3 LS); las construi-
das cuando latransmision se proyecte antes de transcurrir un afio desde la
terminacion del edificio (art. 90.3 LS); y § se tratare de érea de rehabili-
tacién podra determinarse la aplicacion de esos derechos alatransmision



ESTUDIOS 1001

incluso de todalafincaedificada, total o parcialmente, en régimen o no de
propiedad horizontal (art. 904 LS).

S e tratase de viviendas de proteccion publica, la sujecion a esos
derechos acanzara a todas las engjenaciones primeras o ulteriores de
ellas, cuyas ventas estén sujetas a precios maximos (art. 96.1 LS).

3° CONSTANCIA REGISTRAL PREVIA

Dice textualmente la Ley: "A los efectos previstos en € articulo 95 de
esta Ley (notificaciones obligatorias previas alainscripcién), los Ayunta
mientos remitirdn a los Registradores de la Propiedad correspondientes
copia certificada de los planos que reflgen la deimitacion y relacion
detallada de las cales 0 sectores comprendidas en aguellas &reas, y de los
propietarios y bienes concretos afectados mediante traslado de copia del
acuerdo de delimitacion” (art. 91.3 LS).

Exigenciaque reiterad articulo 96.3, in fine, de laLey parad gercicio
de esos derechos respecto a las viviendas de proteccion publica

La critica sobre ladificultad de desarrollo de esos preceptos la hemos
realizado en laanterior pregunta sobre cuestiones previas; pero ain hemos
de completarla ahora.

Vemos con extrafieza que ha de mandarse a Registro "copia certificada
de los planos'. ¢Para qué? Ni @ Registro se lleva por planos ni en las
inscripciones hay referencia a ninguna clase de dlos, ni en las escrituras,
base de éstas, se recogen 0 acomparian éstos.

El legidador de la Ley que comentamos, quiza teniendo en mente las
disposiciones legales sobre la concentracion parcelaria de fincas rasticas,
pensaria que con sdlo los planos y los demés datos que se determinan en
este precepto seria suficiente parala plena identificacion de lafinca que se
vaya aretraer. Pero entendemos que se requieren bastantes més disposi-
ciones para conseguir la plenaidentificacion de lafinca respecto de la cua
se va a gercer una privacion de latitularidad recién adquirida

Lalegidacion sobre concentracion parcelaria (Decreto 12 enero 1973)
disponia d €fecto (art. 190) que, publicado & Decreto de concentracion,
e Instituto realizaria los trabajos e investigaciones necesarias para deter-
minar la situacion juridica de las parcelas comprendidas en @ perimetro
de la zona a concentrar. Y esta actuacion es también la obligada para la
identificacion, en su caso, de los terrenos o edificios que quedan sometidos
a gercicio de estos derechos legdes de preferente adquisicion.

Esta actuacion, que agquella otra legidacidn considera indispensable,
no parece haber sido considerada en esta Ley degl Suelo, maxime cuando
los medios identificadores de los edificios 1o son a los datos de orden
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administrativo: € nimero de policiay ladenominacién de la calle respecto
a los que ya dijimos que son dterados extrarregistralmente, sin reflgo,
por tanto, en esa oficina, dandose lugar con dlo a progresivos distancia-
mientos en exe extremo entre € Registro y la Administracién.

Es més, la legidacion sobre concentracion parcelaria se preocup6 de
mantener la paridad conseguida mediante ella entre los dos organismos
citados. Obligaba a que cualquier ateracion fisca futura de la finca se
reflejara en los planos existentes, tanto en & Catastro como en € Registro
(art. 237).

Existia un cuidado y previsién sobre este fundamento extremo, que s
bien no llegbd a una perfecuon si superaba en mucho a la actual Ley dd
Suelo.

4° NOTIFICACIONES PREVIAS A LA INSCRIPCION DE LA ENAJENACION

En normas que se declaran aplicables indistintamente para ambas
clases de derechos (arts. 92, 93y 96 L S), se dispone que "los propietarios
de bienes afectados por estas delimitaciones deberan notificar a Ayunta
miento la decison de engienarlas, con expresion del precio y forma de
pago proyectados y restantes condiciones esenciaes de la transmisién a
efectos de posible gercicio dd derecho de tanteo durante un plazo de
seenta dias naturales, a contar desde € siguiente al del que se haya
producido la notificacion".

Como derivacion de dlo, se dice por la misma Ley que "d Ayunta
miento podra gercitar € derecho de retracto cuando no se le hubiere
hecho la notificacion prevenida en € articulo precedente, se omitiere en
ela cualquiera de los requisitos exigidos o resultare inferior e precio
efectivo de latransmision onerosa, las restantes condiciones de ésta’ o g,
no dandose esa circunstancia, hubieren transcurrido cuatro meses desde la
notificacion para el tanteo.

Este derecho de retracto, que serd preferente "a cualquier otro”, habra
de gercitarse dentro de los sesenta dias naturales, contados desde € si-
guiente a de lanatificacion de latransmision efectuada, que € adquirente
debera hacer en todo caso a Ayuntamiento mediante entrega de copia de
la escritura 0 documento en que fuera formalizada

5° REQUISITOS PARA LA ENAJENACION DE ESAS FINCAS
Y DESTINO DE LOADQUIRIDO

A este efecto dice laLey: "No podran |nscr|b|rse en eI Regigtro de la
Propiedad las transmisiones efectuadas sobre inmuebles incluidos en las
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expresadas delimitaciones S no aparece acreditada la redizacion de las
notificaciones antes indicadas’, siendo evidente que tampoco procedera
esta exigencia cuando se trate de una transmisién no sujeta a esos derechos.
Normacién que es idéntica para ambas especies de fincas retraibles (arts.
Byw2LS).

Tratdndose de dos grupos de fincas sujetas a estas limitaciones, respec-
to ala primera se estima como destino de la finca adquirida por tanteo o
retracto € de garantizar € cumplimiento dd programade planeamiento,
incrementar € patrimonio municipal del suelo, intervenir en e mercado
inmobiliario y, en genera, facilitar € cumplimiento de los objetivos de
aquél (art. 90.1 LS). _

Y en cuanto a referente a viviendas de proteccidn publica, dice expre-
samente € articulo 97 de la Ley: "Las viviendas adquiridas en € gercicio
de tanteo y retracto por los Ayuntamientos serén adjudicadas mediante
concurso entre quienes no poseyendo otra vivienda retinan los demas
requisitos establecidos por € régimen de proteccion pablica'. La sancién
en la legidacion anterior era la pérdida de los beneficios y € pago con
multa de los impuestos no satisfechos. Compéarense ambas normaci ones.

PATRIMONIO MUNICIPAL DEL SUELO

Tanto en lalegidacion de sudo como en lade las entidades locades se
manga con frecuencia la figura de patrimonio municipal de suelo; se le
considera, Sin decirlo, como "algo" que esta"ahi"; se estima que constituye
un "ente" con plenavigenciay con indudables efectos, pero que, parado-
jicamente, "nadie", 0 sea, ninguna Ley, se ha preocupado de andlizar s
existejuridicamente cua sea su naturaleza, cud su contenido y cudes sus
normas reguladoras.

Su contenido vy finalidad parecen ser evidentes. La Ley dd Suelo de 9
de abril de 1976, lainmediata anterior ala que comentamos, imponiaalos
Ayuntamientos la obligacion de congtituir su respectivo patrimonio muni-
cipa dd suelo (art. 89), sefidando los medios de adquirir los bienes que
constituirén su fondo regulador del mercado de solares, su destino, etc.;
todo lo cual sereiteraen estanueva Ley de Bases en sus articulos 98 a 101
inclusve. Pero nada més.

Su posible personalidad y normas de actuacion no han sido recogidas
en ninguna norma.

El Reglamento de Bienes de Entidades L ocales (de 13 de junio de 1986)
s limitaba aindicar en su articulo 16 que "los patrimonios municipales
del sudo se regularén por su legidacion especifica’, asi como que "los
bienes patrimoniales que resultaren calificados como suelo urbano o urba-
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nizable programado en & planeamiento urbanistico quedaran afectos al
patrimonio municipal del suelo". Precepto que cubre poco lalaguna legal
antedicha, sobre todo en el aspecto basico paralas operaciones registrales,
. de saber quién tiene'la personalidad juridica de este ente, con nombre
propio pero sin personalidad.

Estafalta de personalidad puede ser solventada por e mismo Ayunta-
miento, a finy a cabo drgano a que corresponde la Comisiéon Local de
Urbanismo. A ese efecto se determiné por € articulo 132 del Reglamento
de Organizacién, Funcionamiento y Régimen Juridico de las Entidades
Locaes (de 28 de noviembre de 1986), que € Pleno municipal "podra
establecer 6rganos desconcentrados distintos a los que é mismo establece
anteriormente”, -afiadiendo en su apartado 2 que "asi mismo € Pleno
podra acordar € establecimiento de entes descentralizados con personali-
dad juridica propia’.

Puede asi dotarse de personalidad juridica propia esos patrimonios, si
bien hoy lo sera mediante una decisién expresa del -Ayuntamiento a ese
efecto, no por una constitucion automatica en virtud de disposicion legal.
Convendria conseguir esa regulacion; esperemos que €llo 1o lleve a efecto
el Texto Refundido. Hemos de advertir que ciertas posibles aegaciones
gquedaron sin efecto por las respectivas clausulas derogatorias de las Leyes
que hemos ido citando.

BUENAVENTURA CAMY SANCHEZ-CANETE

Registrador de la Propiedad. Abogedo.
Académioo delaRed de Jurisporudenciay Legdadon de Granada





