ESTUDIOS LEGISLATIVQS

Problemas -registrales que plantea la modalidad
urbanistica del derecho. de superficie

ENRIQUE FOSAR BENLLOCH

Notario
I. GENERALIDADES

El derecho de superficie, regulado por vez primera con ex-
tensién en fwestro Derecho por los articulos 157 a 161 de la Ley
del Suelo, de 12 de mayo de 1956, plantea problemas registrales
de importancia. En efecto, si para la constitucién de los demas
derechos reales es siempre conveniente el crédifio territorial, para
la edificacién, objeto necesario del derecho de superficie, segiin
el artfculo 159 de la Ley, es indispensable. ’

Aumenta la importancia que el crédito territorial presenta
para el derecho de superficie la consideracién que éste, en nues-
tro ordenamiento juridico, es esencialmente temporal, no pudien-
do exceder su duracion de cincuenta afios cunando es concedido
por el Estado y demds personas ptiblicas (art. 161, pf.e 1).

Dificilmente podra, por tanto, el derecho de superficie cum-
plir sus fines urbanisticos si no se le asignan modalidades espe-
ciales de crédito territorial, en especial, de préstamos hipoteca-
rios amortizables a largo plazo, que coincidiria con el de dura-
cién del derecho. Conseguidos dichos créditos, el superficiario
podrd edificar répidamente y obtener los consiguientes rendi-
mientos del edificio que le permitirdn abonar €l canon superficiario,
y amortizar el crédito hipotecario mediante el pago de las corres-
pondientes anualidades. .

Por otra parte, cuando el derecho de superficie se concede con
el fin de 1a construccidon de viviendas, entendemos perfeciamente
posible armonizar las figuras de la propiedad dividida por planos
horizontales y del derecho de superficie. Cada uno de los titula-
res de un plano horizontal del edificio superficiatio serd, de una
parte, comunero-de una cuotm del derecho de superficie indiviso,
y propietario pro diviso de un plano horizontal del edificio. Cuan-
do el derecho de superficie esté hipotecado, urge distribuir la hi-
poteca global que pesa sobre el derecho de superficie y, consi-
guientemente, sobre €l edificio construido, en tantas partes como
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cuotas del derecho de superficie existan, de suerte que el titular
de cada plano horizontal de la propiedad superficiaria deba res-
ponder de una fraccién del crédito y no de la totalidad del mis-
mo, ya que esto Gltimo supondria la desaparicién practica de la
propiedad superficiaria dividida por planos horizontales.
Seguidamente estudiaremos los principales problemas que, en
orden al Registro de la. Propiedad, plantea el citado- derecho.

- JI. INScRIPCI&ON DEL DERECHO DE SUPERFICIE

No ofrece dudas en nuestro Derecho su inscribilidad. Con
anterioridad a la ley 12 de mayo de 1956 y limitando nuestro es-
tudio a la Ley Hipotecaria de 1946 (1) estaba plenamente reco-
nocida por el articulo 2, parrafo 2.% de la misma, al establecer la
inscribilidad de los titulos en que se constituyan, reconozcan,
transmitan, modifiquen o extingan derechos de wusufructo, uso,
habitacién, enfiteusis, hipoteca, censos, servidumbres, 3y ofros
cualesqmem reales (entre los cuales habia que contar el derecho
de superficie, feal, segfin ld unanimidad de los autores); el ar-
ticulo 107, 3, al declararlo hipotecable y el 7 del Reglamento Hi-
potecario al admitir.la inscribilidad de cualquler acto o contrato de
traseendencia real que, sin tener. nombre propio en derecho, mo-
difique desde liego, o en lo futiiro, alguna de las facultades del
dominio sobre bienes inmiebles o inherentes a derechos reales.

"En'la actualidad, el articulo 158, 2 de la Ley de 12 de mayo de
1956 dispone que el derecho de superficie se inscriba en el Regis-
tro de la Propiedad.

Demostrada 1a inscribilidad del derecho, ide qué manera ten—
dra acceso en el Registro?

El problema esti intimamente relacionado con la naturaleza
jurfdica que se asigne al derecho de .superficie. En efecto, la
doctrina romanista configuré el derecho de superficie como un
supuesto de dominio dividido, en que el dominio directo del edi-
ficio pertenece val con¢edente y el util al superficiario (2). Dicha
conﬁguracmn juridica del instituto pasé a nuestro Derecho, con-
forme se deduce de la docirina-de los autores, en espec1a1 San-
chez Roméan (3). El Cédigo <ivil, por ofra parte, lo consagra, al
hablar en el articiilo 1. 611 parrafo 3, que en los foros, subforos

(1) El articulo 10y, 5, de la Ley Hipotecaria de 16 de diciembre de
1909, sefialaba que «podrdn hipotecarse, pero con las resiricciones que a
continuacién se expresan.., los derechos de superficie..., siempre que que-
de z salvo el derecho de los demds partfcipes de la propiedad». Este dltimo
inciso, basado en la docirina de 1g divisibn de dominios, ha sido supri-
mido aceriadamente de la ley actual.

(2) Sobre este punto, con mayor exien§ién, vid. nuesira monografia
El derecho de superficie, «Anales Univ. Valencia, curso 1954~55, volu-
men XXVIII, pag. 6o.

{3} Estudios de Derecho civil, 2.* ed., t. III, pag. 6gg.
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y derechos de superficie el principio de la redencién de los do-
minios sera regulado por una ley especial.

Admitiendo dicha configuracién juridica, cabria la imscripcién
de cualquiera de los dominios, que tendria fuerza inmatriculado-
ra, ‘abriéndose, por tanto, al mismo folio registral y practicindo-~
se en €l mismo folio las inscripciones correspondientes al otro do-
minio y a los demis actos referentes al dominio directo y al fitil.
Ast resulta claramente respecto del censo enfitetitico en el articu-
lo 377 del Reglamento Hipotécario, asi también respecto del foro
y demas derechos anilogos, segfin la interpretacién que los au-
tores (4) dan a los articulos 73 a 77 del mismo.

No obstante, si dicha configuracién juridica resulta obliga-
toria para los derechos de superficie constituidos antes de la vi-
gencia del iCodigo civil, no lo es en modo alguno para los poste-
riores al mismo y, en especial, para los que se counstituyan en el
futuro al amparo de la ley del Suelo. En efecto, el articulo 157, I
de la Ley sefiala que el dominio de las edificaciones construidas
por el superficiario corresponderd a éste. (En comsecuencia, re-
chaza totalmente la doctrina del dominio dividido y sigue mas
bien la moderna gue lo considera como un derecho mixto; de-
recho real del disfrute del suelo ajeno y derecho de propiedad
de la superficie (5). Por ello, creemos inaplicable la doctrina del
articulo 377 del Reglamento Hipotecario a la inscripciéon del de-
-recho de superficie.

Parece, por tanto, que se constatard registralmente su exis-
tencia mediante una inscripcion practicada en el folio registral
abierto a la finca del concedente, esto es, al suelo (6).

No obstante, cabe oponer gravisimos reparos a dicha opinién.
En efecto, mientras los restantes derechos reales otorgan una
titularidad sobre algunas de las facultades inherentes al dominio,
permaneciendo éste invariado en su esencia, el derecho de su-
perficie tiene una naturaleza peculiar. Del lado del concedente,
v en cuanto al solar, es indudablemente un gravamen, un derecho
real limitado al ius aedificandi, que otorga la facultad de edificar
y de mantener lo edificado en suelo ajeno. Pero una vez cons-
truido el edificio, éste, como antes vimos, pasa a ser propiedad
del superficiario. Por consiguiente, el derecho de superficie se

(42 Roca SastrE: Derecho hipotecario, 1954, t. II, pag. 748; Cossio:
Instiiuciones de Derecho hipotecario, Bosch, Barcelona, 19356, pag. 53-

(5) Asi De Buen: Derecho civil comiin, pig. 303; WOLFF: Derecho
de cosas, Bosch, Barcelona, 1036, pags. 2 ¥ 3; MapripEjos Samasora: Lo fey
espafiola sobre Régimen del suelo v ordenacidn urbanm de 12 de mavo de
19536 {«B. O.» 14) desde el punio de vista del Derecho privado, «Revisia
de Derecho Espaiiol ¥ Americanon, noviembre-diclembre de 1957, pag. 393
vid., también nuesira obra, pigs. 828 v ss. )

-(6) Asf Mezouita peL Cacuo: El Derecko real de superficie en la ley
de 12 de mayo de 1936, «RDP», julic-agosto, 1957, pags. 757-8; PEREZ ¥
ALGUER : «Notas a Wolffs, Derecho de cosas, 11, pag. 144; Lacruz BER-
DEjo: Lecciones de Derecho inmobiliario registral, Zaragoza, 1937, fas-
ciculo 1.° pdg. 105.
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descompone asi: facultad de edificar y mantener en suelo de otro
lo edificado —opropiedad plena del edificio,

Ningtn derecho real otorga a su titular la propiedad plena
sobre una parte integrante de su objeto, como es el edificio. Sal-
ta a la vista que el derecho de superficie asi entendido coblra
tal sustantividad, que creemos debe ser configurado como finca
independiente e inscrito en el Registro de la Propiedad bajo nf-
mero propio (7).

Este es el criterio de las legislaciones germanicas. Asi el Co-
digo Suizo de 1goy establece en su articulo %779: «El propietario
puede establecer a favor de un tercero una servidumbre, confi-
riéndole el derecho de tener o hacer construcciones sobre o bajo
el suelo gravado. Si esta servidumbre tiene ¢l caricter de un de-
recho distinto y permanente, puede ser inmatriculada como in-
maieble en el Registro fundiarioy.

Igualmengte, la ley austriaca de 26 de abril de 1912 exige que
el derecho de superﬁme se inscriba en el Registro, adquiriendo
con tal inscripcién caricter de derecho real. Si no se inscribiere
como finca separada, no podra ser enajenado, hipotecado o trans-
mitido.

El CGédigo aleman, en su paragrafo 1.017, declara aplicable al
derecho de superficie los preceptos relativos a las fincas. Dicho
precepto ha sido desarrollado por la Ordenanza de 15 de enero
de 1919, lque preceptiia que se ha de abrir simpre de oficio una
hoja del Registro para los derechos de superficie que se consti-
tuyan en el futuro (8)

Existe una razén practica aparte del argumento doctrinal adu
cido. De no configurarse este derecho como finca independiente
e inscribirse en folio propio, se quebrantaria el principio hipote-
cario de especialidad. En efecto, si, como hemos apuntado, el de-

(;) En este sentido, J. GONzALEZ: El derecho veal de superficie, pa-
ginas 10z y 103: «Precisamente por esta gran densidad juridica del de-
recho de superiicie, las leyes tienden a sustantivarlo y colocarlo en la ca-
tegorfa de finca hlportecana El Erbbaurecht se desenvuelve en dos esferas,
vive en dos mundds : €l fnundo de las cargas inmobiliarias v el mundo de
las fincas {KELM)... Frente al predio, el KErbbaurecht es gravamen, ¥ en
los demds debe ser tratado como finca hipotecaria independienten.

En nuestra obra ya citada, pag. 89, declamos: «El derecho de super-
ficie debe ser tratado, a efectos registrales, como una finca anormal, pero
finca al fin. ¢ Qué razén hay para que se inscriban en folio aparte el agua
{art. 71, R. rt.) o los pisos de una casa {art. 8.%, L. Hip.) y no el derecho
de superficie, que tiende normalmente a la propiedad de Io edificado?»

Podemos afiadir a esta enumeracidn que las concesiones administra-
tivas, en cuanio se refieran a bienes inmuebles o derechos reales tienen
acceso al Registro (art. 31, R. H.) y se inscribiran bajo un 3olo nfimero,
cunsideranduse como una scla finca {ari. 11, 6. R. H.;. Pues bica, la -
tularidad que sobre los bienes objeto de la concesién confiere ésta, es mu-
cho menos enérgica y més mediatizada por la Administracién que el de-
recho de superficie,’

(8) Sobre dichos preceptos, vid. Ia exposicién que hacemos en nuestra
obra, péags. 70, 72 y 8z.
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recho de supetficie se objetiviza, se convierte en objetio de dere-
cho, del mismo modo que lo es una cosa corporal respecto del
derecho de propiedad, y es susceptible de ser gravado con los
mismos derechos reales que la propiedad (g), salta a la vista que
inducird a confusién el que en un mismo folio del Registro figu-
ren el dominio «de] suelo, el derecho de superficie—que entrafia la
propiedad de lo edificado—y los gravimenes, en muchas -ocasio-
nes andlogos, del suelo y de la superficie.

Ademis, como luego demostraremos con mas "detenimiento,
entendemos que el derecho de superficie es susceptible de ser di-
vidido por planos horizontales, que constituyen nuevas fincas, ins-
cribibles bajo.folio separado.

Si pretendemos que el derecho sea una realidad, es preciso
que cada uno de dichos planos pueda ser hipotecado separada-
mente de los demés, igual que para la propiedad de planos ho-
rizontales previene el articulo 107, parrafo 11 de la Ley Hipote-
caria. Y ello es imposible de no figurar en el Registro como finca
independiente, tanto el derecho de superficie como cada uno de
sus planos horizontales.

Ciertamente que nuestra legislacién hipotecaria regula un nd-
mero taxativo de fincas anormales. Pero el fenémeno de la Sus-
tantivacién del derecho de superficie, que lo equipara en el tra-
fico juridico a la finca urbana; la imperiosa necesidad de la di-
visién del derecho por planos horizontales; los argumentos ana-
16gicos inducidos del estudio de los preceptos reglamentarios; la
analogia con la divisién de la propiedad por planos horizontales,
cada uno de los cuales puede ser configurado como finca a se;
la absoluta necesidad de fomentar el crédito superficiario..., nos
llevan a-admitir que no seria ilegal la apertura de un folio dedi-
cado exclusivamente al derecho de superficie, sin perjuicio de
que en el correspondiente al suelo se hiciera constar el grava-
men superficiario.

Aun el supuesto que juzgiramos insuficientes las razones ex-
puestas, creemos absolutamenie justificada la reforma de nues-
tra legislacién hipotecaria en este punto. Propugnames, por tan-
to, se agregue un parrafo 4 al articulo 8.° de “la Ley Hipoteca-
ria, en que se consagte la inscribilidad separada, tanto del de-
recho de superficie como de cada uno de los planos horizontales
en que se divida.

ITI. OBJETO DE LA INSCRIPCION

Pero, :qué se imscribe realmente? ;La propiedad superficia-
ria o el ius aedificandi?
Creemos planteado erréneamente el problema. Lo que se ins-

{o) Incluso por el censo enfitéutico, pese a la prohibicién del artfcu-
lo 1.654 del Cédigo civil, las servidumbres prediales, pese a recaer sobre
un predio por definicién, art. 530 del Cddigo civil



8B4 Enrique Fosar Benjloch .

cribe no es el edificio en si, que forma parte integrante del de-
recho y, por tanto, es incapaz de una relacién juridica auténoma ;
ni siquiera el dus sedificandi, entendido como facultad abstracta
de edificar, sino el derecho de superficié en si, objetivado, como:
res incorporalis, del mismo modo que en €l caso de las fincas or-
dinarias se inscribe la res corporalis que constituye la materiali-
dad del terreno y las partes integrantes separables e inseparables.

Entender inscribible tan sélo la propiedad superficiaria, apar-
te de obedecer al error de identificar el derecho con la propie-
dad del edificio, separada del suelo (10), levaria al absurdo de
negar el cardcter de derecho real y, consiguientemente, la inscri-
bilidad, del derecho de superficie con anterioridad a la construc-
cién del edificio.

'IV. CIRCUNSTANCIAS DE LA INSCRIPCION

En la primera inscripcion del derecho deberi hacerse coms-
tar: el canon solario que establezca €l concedente, o la rever-

sibn gratuita de lo edificado al dominus soli al extinguirse el
derecho © el precio de la concesidn, segiin se hubiese estipulado;
la determinacién neta y precisa del derecho de edificar en suelo
ajeno y de la adquisicién de la propiedad de lo edificado por el
superficiario ; el plazo de duraciénm del derecho; las modalidades
. que revistan, en su caso, el ejercicio de los derechos de tanteo
y retracto que previene el articulo 160 de la Ley de 14 de mayo
de 1936 ; vy las particularidades de la indemnizacién del valor de,
la construccién debida al superficiario al tiempo de extinguirse
el derecho.

No obstante, determinadas circunstancias plantean problemas
de importancia. En particular, el plazo y modo de la construc-
cién (art. 159, 1, Ley), la obligacién de conservar el edificio y
la prohibicién de deteriorarlo, de asegurarlo contra todo riesgo y
demas pactos semejantes, en principio, siendo como son pachos
o clausulas puramente personales, no tienen acceso al Registro.-
Asi lo establece inequivocamente el articulo 51, 6, fltilmo inciso
del Reglamento Hipotecario.

Esto plauntea un grave problema, pues siendo como es normal-
ménte el concedente econdémicamente mis poderoso que el su-
perficiario, al no lograr por via directa la garantia registral de
estas obligaciones frente a wulteriores superficiarios, emplearid un
medié mucho méis perjudicial para ellos: la configuracién de la
infracciéon de dichas obligaciones como condicidn resolutoria de
derecho, perfectamente inscribible, a tenor de los arficulos 23 de
Ia T.ey Hipotecaria y 51, 6, de su Reglamento. Pero esta cliusula
contractual puede frustrar el crédito superficiario, ya que el acree-.

{z0)} Incurre en este error MEZQIHTA DEL CacHo, ob. cii., pag. 7335. En
conira, J. GonzArrz, ob. cii., pigs. 93 ¥ gg.
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dor hipotecario, en cada caso, quedaria a merced de la negligen-
cia del superficiario. ‘

Creemos, por ello, que convendria configurar dichas obliga-
ciones puramente personales como titularidades ob rem que gra-
vasen a los sucesivos adquirentes del derecho de superficie y, por
tanto, fuesen inscribibles en el Registro. Consciente del proble-
ma que arriba apuntibamos, la Ordenanza alemana de 19ig per-
mite que dichos pactos, que forman parte del contenido del de-
recho de superficie, tengan acceso al Registro.

Ciertamente que la solucién que propugnamos parece incon-
ciliable con nuestro sistema hipotecario, en el que los derechos
personales no tienen acceso al Registro. No obstante, igual con-
sideracién cabe aducir en el Derecho aleman y, sin embargo, éste,
repristinando la vieja doctrina del Derecho prusiano, a cuyo tenor
los derechos personales recayentes sobre una cosa podian con-
vertirse en reales mediante su inscripcién, da acceso a pactos es-
trictamente personales en el Registro (11).

Por {ltimo, la prohibicidon de enajenar que ¢l articulo 139, 3,
de la Ley impone al superficiario sin consentimiento del propie-
tario del suelo en tanto no hubiese edificado en la mitad por lo
menos de lo convenido, creemos que no es preciso que conste
en el Registro, ya que, al estar directamente establecida por la
Ley, queda incluida en el parrafo 1 del articulo 26 de la Ley Hi-
potecaria, y, por tanto, no necesita inscripcidn especial y sepa-
rada, surtiendo sus efectos como limitacién legal de dominio.

Para poder disponer libremente del derecho de superficie, sin
necesidad del consentimiento del duefio del suelo, serd preciso
que se haga constar en el Registro la construccién de la mitad
de lo estipulado. Entendemos, siguiendo a Mezquita del Ca-
cho (12), que serd medio para ello la declaracidén de obra nueva,
con insercién o adjuncion de la certificacién facultativa del ar-
quiteclio director de la obra o del arquitecto municipal de haberse
concluido 1a mitad de la obra, siendo inexcusable Iz citada certi-
ficacién facultativa y no bastando, a estos efectos, la simple de-
claracién del superficiario.

V. CaRACTER DE LA INSCRIPCIOX DEL DERECHO DE SUFERFICIE

Cabe plantearse el problema de si la inscripcién del derecho
de superficie es obligatoria o simplemente voluntaria; igualmen-
te, si en caso de ser voluntaria, es declarativa o, por el contrario,
constitutiva del derecho real.

Respecto del primer punto, ohservaremos gue la inscripcién
en puesiro ordenamiento juridico es voluntaria de ordinario. No

(1) Sobre este punto, vid a JEréniMo Goxziirez: Estidios de De-
recho hipotecarioc v Derecho ciwil, Ministerio de Justicia, Madrid, 1948,
t. I, pég. 303.

{12) Ob. cit., pag. 7s57.
14
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obsta a ello el que, naturalmente, existan preceptos excepciona-
les que impongan la inscripcién como obligacién ineludible (13).

Cabria aducir en pro de la obligatoriedad de la inscripcidn,
que la Ley del Suelo, al implicar una radical reorganizaciéon de
la-propiedad urbanistica afectada, impone se refleje de un modo
coactivo su reglamentacion en el Registro. ‘

Pero, no obstante, podemos argumentar en contra de tal afir-
macién que la esencia del régimen urbanistico estd constituida por
limitaciones legales de la propiedad afectada, que seg{in la doc-
trina y la legislacién hipotecaria (en especial el art. 26, 1 de la Ley
Hipotecaria) afectan a terceros sin necesidad de inscripcién es-
pecial. ) ‘

En el caso concreto del derecho de superficie, de ninguno de
los preceptos que lo regulan surge la obligacién legal de inscri-
birlo en el Registro. Ello, ademéis, es consecuente con el carac-
ter privado del citado derecho, conjunto de facultades atribuido
al superficiario para tutelar sus intereses privados—propiedad y
libre goce y disposicién del edificio—sin perjuicio de los intere-
ses correlativos del duefio del suelo, y dentro del marco del or-
denamento juridico. Siendo un derecho privado del superficiario,
es logico que su -inscripcién sea voluntaria.

Dentro del dmbito de las inscripciones voluntarias, los auto-
res distinguen a su vez las inscripciones declarativas y-las cons-
titutivas (14). ’

Por las primeras se publica una situacién juridica inmobilia-
ria que precisamente ha sido creada fuera del Registro. Mediante
el titulo y la tradicién se constituyen en nuestro ordenamiento
los derechos reales, segin se deduce de los articulos 609 v 1.095
del Cédigo civil. La inscripcién en estos casos, sin perjuicio de
dotar de trascendentales garantias al derecho inscrito, no es re-
quisito constitutivo del mismo. La inscripcién no sélo no coad-
yuva al nacimiento del derecho, sino que presupone necesaria-
mente ese nacimiento: un contrato no consumado por la tradi-
cién no es inscribible, ya que no constituye un derecho real, sino
es simple fuente de-obligaciones.

Por el contrario, la inscripciéon constitutiva supone que el de-
recho real precisa para su nacimiento, aparte de factores extra-
rregistrales varios (acuerdo real abstracto o convenio causal, segiin

(13 Asf el articulo 199 de la Ley de Régimen local, de 24 de junio
de 1955, al preceptuar que los Municipios deberdn inscribir en el Registro
de la Propiedad sus bienes mmmuebles y derechos reales; el.s3 de la Ley
de Coneentracién Parcelaria de 10 de agosto de 19535, al sefialar gque las
fincas y situsciones juridicas resultantes de la nueva ordenacién de Ia
propiedad serdn inexcusablemente inscritas en el Registro...; el 17, pa~
rrafos 1 ¥ 3 de la Ley de Montes de 8 de jliinio de 1957 que establece que
todo monte, incluido en el Catdlogo v deslindado o pendiente de deslinde,
se inscribira obligaioriamenie a favor de la entidad propietaria.

{14) Sobre esta distincién, vid. Roca, ob, cit., t. 1, pags. 167 ¥ ss.
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los s1stemas) la intervencion del Registro, €l hecho de la efectiva
inscripcion, Antes de ésta existird una simple obligacion o a lo
sumo una vocacién al derecho real, pero nunca este Gltimo. La
inscripcién es el corondmiento del contrato para la creacién de
la relacién juridico-real.

Precisa, por tanto, determinar si la 1nscr1pc1on es const1tut1va
o sunplemen‘ne declarativa del derecho de superficie.

A favor de esta (ltima solucién podemos aducir la considera-
cion de que la inscripcidn en nuestro sistema hipotecario es nor-
malmente declarativa. Los derechos reales acuden al Registro
ya formados, limitdndose éste a publicarlos cuales son. Por tan-

, la inscripcién no tiene caricter coustitutivo, sino -simplemen-
te declarativo. ; )

Son excepciones a este principio, y en ellas la inscripcién es
requisito comstitutivo, el derecho de hipoteca (arts. 1875 del Codi-
go civil y 145 y 159 de la Ley Hipotecaria), la anotacion preven-
tiva de embargo (art. 43, 2, de la Ley Hipotecaria) y moderna-
mente, los patrimonios familiares (art 4.% de la Ley de 15 de
julio de rgg52) (I5).

Pero frente a estas consideraciones de tlpo general, existe un
precepto concreto’en la Ley de 12 de mayo de 1956. Establece, en
efecto, su articulo 158, 2, que «a concesidn del derecho de su-
percie debera ser formalizada en todo caso en escritura ptiblica vy,
como requisito constituitvo de su eficacia, imscribirse en el Re-
gistro de la Propiedad». ‘

Con referencia al articulo 173, 2 del Proyecto de Ley de Régi-
men del Suelo y Ordenacién Urbana, inserto en el Boletin de las
Cortes de 23 de mayo de 1955, de idéntica redaccién que el pre-
cepto citado, reconocimos (16) que «el conirato superﬁciario es,
pues, formal*y su inscripcién en el Registro, constitutiva, si bien
la redaccion legal es ambiguax.

’\/Iezqulta, del Cacho (17) entiende que la inscripcidn es cons-
titutiva, si bien corrige el texto legal sefialando gue en realidad
quiere decir reguisito constitu’civo de su existencia como derecho
real, existiendo, entre tanto, sélo una mera relacion obligacional

También Madridejos Sarasola, ob. cit., p. 30, parece seguir- esta
opinion.

Aceptamos mtegramente gsta decirina. M1entras no se ins-
criba la constitucion en el Regisfro, no existirad el derecho de su-
perficie como tal derecho real, no produciéndose la caracteristica

(z5) Respecto de los patrimonios familiares, en este sentido, Lacruvz
BempEjo 1 0b. cif., pAg. 133 ; Roca SastRE: ob. cif., t. II, pag. 260, nofa;
GoxziLez PEREZ ; La consittucion del pairimmonio fmmlzar, R. C. D. 1., octu-
bre, 1953, pdg. 712 ; SAPENA: En torno a la ley de Pairimonio famzlzar, R.

. P., septiembre 1933, pag. 710. Criterio éste confirmado por la regla 8. de
la Orden de 27 de mavo de 1953, complementaria de la ley citada.

(x6) Ob. cit., pig. o1.

{17y Ob. cit., pag. 755.
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derogacidn del principio de 1a accesion respecto de la edificacion
que se construya en suelo ajeno. No obstante, el superficiario
podra, en relacion con el comicedente, edificar, en virtud de lo
convenido, sin que el dominus soli pueda oponerse a esta intro-
mision en su fundo; y puede reclamar la inscripcion en cualquier
momento, en cuyo caso adquirird la propiedad de lo edificado con
efelfos que se retrotraerin a la formalizacién del contrato. Pero
dichas facultades no podrin perjudicar a terceros que adquieran
del dominmus soli amparandose en la fe phiblica registral, ni signi-
fican en modo alguno qlie el superficiario tenga las facultades que
le -atribuye el derecho real perfecto.

VI. LA INSCRIPCION, (SUPLE LA TRADICION EN LA. CONSTITUCION
DEL DERECHO DE SUPERFICIE?

Ciertos autores (18) entienden que la inscripcién en el Re-
gistro suple a la tradicién en el proceso de constitucién de los
derechos reales, y concretamente en nuestro caso, para la del de-
recho de superficie.

Se fundan los autores, esencialmente, en la Exposicién de Mo-
tivos de la ey Hipotecaria de 1861, que sefiala que «una venta
gue no se inscriba ni se consume por la tradicién, no traspasa al
comprador el dominio en ningtn caso; si se inscribe. ya se lo
traspasa respecto a todos;,si no se inscribe, aunque obtenga la
posesion, sera duefio con relacidon al vendedor, pero no respecto
a otros adquirentes que hayan cumplido con el requisito de la
inscripciény. También en el articulo 1.473, 2 del Coédigo civil que
estatuye que si una misma cosa se hubiese vendido a diferentes
compradores y fuere inmueble, (Ja propiedad pertenecerd al ad-
quirente que antes haya inscrito en el Registro». Ambos textos
legislativos parecen prescindir totalmente de la tradicidén, confor-
méndose con gue la inscripcién haya tenido lugar.

Pero otros autores, como Roca Sastre (19) vy Sanz (20) en-
tienden, por el coatrario, que los citados textos presuponen que
la inscripcién que se realiza es de una- adquisicidn ya operada en
virtud del titulo y de la tradicién. El articulo 1473 habla de que
la propiedad se transfiere, no al comprador que primero inscribe,
sino al adquirente que primero lo hace, y esta adquisicién pre-
supone titulo y tradiciéon. Luego la imscripcién no suple la tra-
dicion.

Pero es que, ademas, en el caso del derecho de superficie exis-

(z18) La Rica: Dualidad’ legislativa de nuesiro régimen immobiliario,
R. C. D. 1., 1950, pag. 642 : HerMiDa: E[ Derecho inmobiliario espaifiol,
R. C. D. I, 1951, pig. 726; Vitrares Picé: La inscripcién en nuestro
sistema. hipotecario es counstituliza a efecfos de terceros, R. C. D. L., 1949,
Pag. 298. )

{19} Ob. cif., t. I, pag. 168.
{z0} Instituciones de Derecho hipotecario, 1, pag. 238.
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te una razoén que refuerza la necesidad de la tradicion. El articu-
1o 188, 2, establece que la concesién del derecho de superficie
debers ser formalizada, en todo caso, en escritura publica. Esta
es, pues, requisito ad solemnitatem del contrato superficiario (21).
Antes de su otorgamiento habri tratos, megociaciones, precon-
tratos, pero nunca una verdadera concesion del derecho de su-
perficie. Siendo un contrato solemmne, su formalizacién en “docu-
mento privado o es irrelevante juridicamente o—aplicando la doc-
trina de la conversiéon del negocio juridico—es un precontrato
de superficie. :

Pues bien, siendo indispensable que el contrato superficiario
conste en escritura phiblica (22), con arreglo al articulo 1462, 2,
del Codigo civil, que establece que «cuando se haga la venta me-
diante escritura publica, el otorgamiento de ésta equivaldra a la
entrega de la cosa objeto del contrato, si de la misma escritura
no resultare o se dedujese claramente lo contrarion, claro es que
la perfeccién del contrato superficiario lleva consigo la cuasj tra-
dicién instrumental de la posesidon del derecho constituido.

A la misma conclusiéon nos llevaria la consideracién de que
siendo la inscripcién constitutiva del derecho de superficie, y pre-
cisandose para que un titulo se inscriba en el Registro que éste
conste en escritura piablica, conforme al articulo 3 de la l.ey H'-
potecaria, el otorgamiento de la escritura representa la cuasi tra-
dici6én instrumental del derecho de superficie.

Por consiguiente, en la constitucién de la relacién superficia-
ria. coadyuvan dos factores. De un lado, la escritfira pablica que
verifica la cuasi tradicién del derecho y que por definicién hace
innecesarias cualesquiera formas de tradicién real. En este sen-
tido, el derecho de superficie no se diferencia de los deméis dere-
chos reales, gue se constituyen mediante el titulo y la tradicién
(articulos 609 ¥ 1025 del Céd. civil), sine en la irrelevancia de la
tradicién real para la constitucién del derecho, y, desde el punto
de vista del contrato superficiario, en la exigencia de una forma
publica,: ad solemmitatem para la perfeccién del mismo.

Por otra parte, la nueva regulacién del dnstituto” estatuye in-
equivocamente la inscripcién como factor constitutivo del dere-
cho, En este sentido. se aleja del sistema, clisico en nuestro De-
recho inmobiliario, de la inscripcién declarativa. La inscripcion
no suple a la tradicion en la constitucion del derecho de super-
ficie, sino, por el conirario, se superpone a ella, constituyendo

_ f21) Mezguita pEL CacHo: ob. cif., pag. 457, dice asi: «.. la perfec-
cién de la relacién jurfdico-real de 1a superficie, exige, ... un requisito
formal o solemne».

{22) Creemos que en lag concesiones superficiarias «stablecidas en
testamento, forma admifida por MEezQUiTa, ob. cit., pag. 757. cabe per-
fectamente la posibilidad de que éste sea oldgrafo. No obstante, se pre-
cisard la protocolizacién del mismo e inscripcidn en el Registro para que
el derecho de superficie nazea.
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un factor més en.la compleja génesis del derecho. Se asemeja,
por tanto, al derecho real de hipoteca que precisa para su consti-
tiicion el requisite de la inscripcién en el Registro, pero—y esto
es una diferencia de consideracién—se distingue de él en que la
h1poteca es un -derecho formal y de garantia que no implica po-
sesi6on del inmueble gravado, y, por tanto, cae fuera del &4mbito
de ‘ta teoria -del titulo y el modo, mientras que el derecho de su-
perficie, como derecho que implica posesién, precisa ambos re-
quisitos para ‘su constitucion.

Salta, pues, a la vista, la originalidad del legislador en cuanto
a la constitucién del derecho de superfici€, ya que sigue la doc-
trina clasica del titulo y el modo, si bien exigiendo la cuasi tra-
dicién instrumental de la posesién como condicio sine qua non
de 1a 'existencia del derecho, y, ademais, exige la inscripcién en' el
Registro como requisito constitutivo del derecho real, separan-
dose del sistema comtnmente seguido por nuestro legislador in
mobiliario.

Las razones que han movido al legislador a adoptar tales prin-
cipios creemos residen en la alta finalidad social del derecho
de superficié, instrumento legislativo para la resolucién de los
problemas urbanisticos y de la vivienda, que exige, de un ladp,
una disciplina de las formas de su constitucidén, excluyendo por
definicién el documento privado, y de otro, el fiel reflejo de la
relacién superficiaria en el Registro de la Prop1edad Sélo me-
diante la adopcidn de tales presupuestos se puede conseguir que
el derecho de superficie sea un 4gil instrumento de la politica ur-
banistica general, y de la politica de la vivienda en nuestras gran-
des ciudades.

Lo dicho no significa que el principio de la inscripcién cons-
titutiva. se haya adoptado en todo su rigor para las restantes mo-
dificaciones juridico-inmobiliarias del derecho de superficie. El
reconocimiento, modificacién, cesidn, y extincidon del derecho de-
berian, para la perfecta sincromizacién del derecho de superficie
en la realidad juridica y en el Registro, constar necesariamente
en el Registro de la Propiedad. Sin embargo, ningén precepto
de Ia Ley establece el principio de la inscripcidn constitutiva, fue-
ra del supuesto previsto en el articulo 158, 2. Por tanto, dichas
modificaciones no precisardn constar en el Registro para su exis-
tencia como fales.

Creemos gue el criterio del legislador es imconsecuente. La
trascendencia que cmalquier mutacién juridico-inmobiliaria del de-
recho de superficie entrafia, exige su constancia en el Registro de
1a Propiedad. De lo contrario, los fines que el legislador persi-
gue al exigir forma piiblica e inscripcion en el Regstro de la Pro-
piedad para la constitucién del derecho quedarin frustrados al
admitirse que existan actos de frascendencia real sobre el dere-
cho de superficie no consignados en el Regisiro.
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VII. INSCRIPCION DEL DERECHO DE SUPERFICIE DIVIDIDO POR
PLANOS HORIZONTALES

Entendemos que el superficiario, una vez construido el edi-
ficio, ¥ aun estando’ éste pendiente de terminacion, puede divi-
dirlo, a los efectios juridicos, en varios planos o pisos, para enaje-
narlos separadamente. También los comuneros del derecho de su-
perficie, en el mismo caso, pueden modificar la comunidad super-
ficiaria entre ellos existente, adjudicindose la propiedad de pla-
nos separados del edificio, sl bien subsistird la comunidad, no
s0lo en-los elementos comunes a que hace referencia el articulo
356, 1, del Codigo civil, sino en el ius aedificondi o facultad de
tener en suelo ajeno un edificio propio.

La posibilidad de tal divisién por planos horizontales del de-
recho estriba en un doble razonamiento: tedrico y practico. Teo-
ricamente, el derecho de superficie, comporta la propiedad de lo
edificado (art. 157, 1, de la Ley), v la propiedad es el derecho de
gozar y disponer de una cosa (art. 348 del Cédigo civil). Por-tan-
to, no hay obsticulo para que el propictario divida para el futuro
€l derecho de superficie por planos horizontales o que los comu-
neros modifiquen la comunidad superficiaria—que entrafia una
pluralidad de cuotas proindiviso del derecho—atribuyéndose la
propiedad separada de los planos del edificio.

Practicamente, la figura del derecho de superficie, dada su
sustantividad, pretende asimilarse en todo a la propiedad ordina-
ria de los edificios. Sélo que subsiste el fenémeno superficiario,
la dualidad de propietarios del suelo y del edificio. Pero esta tras-
cendental diferencia no lega a borrar el hecho de que la ratio
.caracteristica .de la propiedad de planos horizontales—facilitar el
acceso a la propiedad de los titulares de los pisos, necesaria, dado
el elevadisimo coste del edificio en su conjunto—se da también en
1a propiedad superficiaria. De otro modo, el derecho de super-
ficie tendria una finalidad urbanistica, seria un mero instrumento
urbanizador, pero no resolveria el problema .de la vivienda (23).

{23) Desgraciadamente, el legislador espafiol regula e! derecho en'una
ley urbanistica—la de 12 de mayo de 1956—y no hace ni la méds leve
alusién al mismo en la legislacidon de viviendas de renta limiitada (Ley de
15 de julio de 1934 v Reglamento de 24 de junio de 1953). Esta omisién puede
hacer pricticamente inoperante €l derecho de superficie en nuesira Pateia.
Creemos que deberfan armonizarse ambas disposiciones legales, estable-
ciéndose, que pudiera solicitar los beneficios de dichas disposiciones socia-
les el que sblo pudiese acreditar el cardcter de superficiario, no de pro-
pletario, del suelo preciso para la edificacidn protegida; facultando al
promotor de la consirmccién de viviendas para optar por la expropiacion
de 1z propiedad del terrero o del derecho de superficie del mismo; ¥, por
<ltimo, estableciendo que €l uso de las viviendas pudiera ser cedido, no
sélo a titulo de arrendamiento y por venfa, sino también en concepto
de derecho de superficie,
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Creemos, por tanto, posible la divisién del derecho de super-
ficie por planos horizontales, a la manera que se admite la divi-
sién de la propiedad urbana normal.

No obstante, entre la propiedad por planos horizontales or-
dinaria y la que estudiamos existen innegables diférencias. Mien-
tras, conforme al articulo 396 del Cédigo civil, la propiedad por
planos Horizontales supone la atribucién a cada propietario de un
derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su piso, y de un
derecho conjunto de copropiedad, forzoso e indivisible sobre los
otros elementos del edificio necesarios para su uso, entre ¢llos
el suelo, no es posible separar la propiedad de un plano hori-
zontal del derecho de superficie en si, pues, por esencia, la pro-
piedad superficidria es un-anejo, una parte integrante insepara-
ble del derecho de superficie.

Si se admitiera la separacién absoluta de un plano de la pro-
piedad superficiaria, €llo supondria un gravamen-para los propie-
tarios de planos inferiores, que se verian obligados a soportar
el plano superior. Ello solo podria llevarse a cabo de dos for-
mas: :

a) Entendiendo, pura y simplemente, separado el plano de
los inferiores, o sea, creando una propiedad separada del piso,
independiente del dominio del suelo y del derecho del superficia-
rio, a la manera de la propiedad pro diviso que reconocen algu-
nas sentencias del Tribunal Supremo.

Pero esta tesis es inadmisible, conforme entiende J. Gonza-
lez (24): «La existencia de un dominio pleno sobre la construc-
ci6n, separado e independiente del dominio del suelo, es un impo-
sible juridico cuando la incorporacién es intima... Para salvar la
dificultad, sin admitir la posibilidad de distintas propiedades so-
bre las partes esenciales de una casa, cabe sostener que la casa
es propiedad absoluta del superficiario y que éste la disfruta, con
la ayuda de un derecho de goce, limitativo del dominio del suelon.

b) También cabe comsiderar que gl titular de cada piso tiéne
la cualidad de propietario del mismo superficiario de primer gra-
do, respecto dél plano nmediatamente inferior, ya que puede
apoyar su plano en él, limitando y gravando su derecho, super-
ficiario de segundo grado, en cuanto al siguiente hacia abajo, y
asi sucesivamente. ’

La complejidad juridica de tales subderechos seria grande y
daria lugar a que los fitulares de los planos inferiores pudieran
exigir un canon solario de los de los planos superiores, incluso
por medio de una accién direcia, ya que cualquiera de los duefios
de- un plano de la propiedad superficiaria estaria obligado direc-
tamente, no sélo con el duefio del inmediatamente inferior, sino
con los duefios de todos los imferiores.

1a solucién expuesta, aparte de sér tachada de confusa e in-

{za) EI derecho..., pig. ¢8.
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elegante, estd en contradiccién con el espiritu del articulo 1.654 del
(Uddigo civil, que prohibe la constituciébn de subenfiteusis. En
materia de derechos reales, la autonomia de la voluntad contrac-
tual no juega, y existe, por el contrario, una tendencia irresisti-
ble al numerns clausus». :

Descartadas estas dos posibles soluciones, s6lo cabe una ter-
cera, que sustentamos: estimar dividido el derecho de superficie
por cuotas intelectuales, constituir una comunidad especial en
cuanto al ius aedificandi y atribuir a cada comunero la propie-
dad de un piso o parte de piso equivalente a su cuota. En defi-
nitiva, esta construccién no es mas que una adaptacién de la doc-
trina del articulo 396 del Coédigo civil al caso presente.

La divisién del derecho de superficie por plazos horizontales
daria lugar al siguiente régimen juridico:

a) Primordialmente, la constitucibn de wuna comunidad espe-
cial sobre el ius aedificandi. Comunidad ésta forzosa e indivisible,
yva que cada una de sus cuotas es el sustentaculo juridico de la
propiedad del plano horizontal correspondiente, sin la que no
cabria la propiedad superficiaria dividida por planos.

Cabria, eso si, enajenar la cuota o renunciar a ella y, por
tanto, enajenar -o -renunciar a la propiedad del piso correspon-
diente, pero constituida dicha comunidad superficiaria, no cabe
ulterior divisién de la misma.

by Como consecuencia de la divisidn por cuotas, la finica po-
sible del derecho de superficie, se atribuye a cada comunero
un derecho exclusivo de propiedad sobre su piso o parte de &l
Derecho de propiedad que e€s anejo, parte infegrante inseparable
de su cuota, que sigue rigurosamente su régimen juridico. Es
imposible, en puena técnica juridica, configurar un derecho so-
bre €l piso con separacién del que recae sobre la cuota.

Los derechos se imponen sobre el derecho de superficie con-
siderado como un todo, esto es, comprendida la cuota intelec-
tual en el fus aedificandi v la propiedad del plano que le corres-
ponde, ~ L

Sin la cuota en el fus aedificandi, regiria..el principio de acce-
siém, y ek pise corresponderia al duefio del suelo.

¢) Por 4ltimo, y como consecuencia de las relaciones estruc-
turales, materiales entre los diversos planos de la propiedad su-
perficiaria horizontal, cada uno de los comuneros tiene una cuofa
de copropiedad en los elementos comunes del edificio necesarios
para su disfrute. .

También este derecho es parie integrante inseparable de la
cuota del derecho de superficie v sigue su régimen juridico.

Los citados elementos comunes serin los sefialados en €l ar-
ticulo 306 del Cédigo civil, con las necesarias adaptaciones. Asi,
el suelo pertenece, por definicién, al concedente ; de otro modo,
no existiria el derecho de superficie.

Una facultad que tAcitamente vendra atribuida a los superfi-
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ciarios, aunque no se hubiese concedido expresamente, es el de-
recho .de acceso de los comuneros a su piso a trawés del terreno
en que se enclava el edificio. Asi se deduce, analégicamente, del
articulo 542 dél Cédigo. civil.

Estudiada la configuracién juridica del derecho de superficie
dividido por planos horxzontales, pasamos a su constatacién: hi-
potecarza.

- Entendemos que cada una de las cuotas. en que se divide el
derecho de superficie puede ser inscrito separadamente en el Re-
gistro de la Propiedad como finca independiente, guardando el
caso cierta analogia con la posibilidad de inscribir los pisos o
partes de pisos de un edificio que pertenezcan.a diversos duefios,
conforme al articulo 8, 3 de la Ley Hipotecaria

Las razones que abonan nuestra opinidn son muy similares a
las expuestas para defender la inscribilidad del derecho de super-
ficie como finca independiente. Siendo cada cmota del derecho de
superficie enajenable y gravable separadamente, y pudiendo te-
ner la propiedad superficiaria numerosos pisos y, por tanto, gran
cantidad de cuotas, se crearia una gran confusién registral si se
mantuviera unida en un solo folio la historia juridica de todas las
cuotas. Por lo tanto, sin perjuicio de que la divisién del derecho
se haga constar en el folio abierto al mismo, se abrirdn tantos
folios independientes cuantas sean las cuotas en que se divida el
derecho, haciéndose la oportuna referencia en ambos folios de la
relacién que entre ellos media (”’5)

- Pero existe, ademads, otra razdn arriba apuntada. Si quere-
mos que el derecho de superficie sea verdaderamente efectivo y
favorezca la tesolucién del problema de la vivienda, hemos de
procurarle acceso al crédito territorial. Al dividirlo por planos

(25) Roca SastrRE: Ob. cit., t. II, pags. 71 y %2, nota, dice asi: «En
todas las situaciones inscritas de comumdad por cuotas se puede producir
la congebtlon de asientos en la hoja registral, debido a la sucesiva acu-
muiacivn de inscripciones que las particulares vicisitudes juridicas de
cada cuota, pues, en rigor, como cada una de las participaciones es objeto
de trasmisién, gravamen, eic., como si fuera una finca separada, resulta
que el niimero de asientos aumenta con fapidez: Pero esto dependerad del
tiempo que dure la comunidad. Cuando ésta sea effmera, no hay proble-
ma ; pero cuando por la naturaleza propia del objeto sobre que recae pue-
da durar largo tiempo, entonces €l folio registral. queda tan recargado-de
asientos, v son tan frecuentes los pases a diferente tomo, que la averi-
guacién del verdadero estado registral resulia complicadisima, pues los
asientos son numerosos y mezclados entre si. Por esto, tratdndose de co-
munidades de aguas, de montes, efe., con muchos conduefios v destina-
dos a subsistir indefinidamente [Ia comumdad superficiaria que examina-
mos tiené “estos caracteres], es mprescmdlble arbitrar la f8rmula que exami-
namos, o sea, la de que Ia cosa comin, en si fel derecho de superficie, como
<omplejo formado por la facultad de edificar y maniener lo edificado en
suelo ajeno, y la propiedad de lo edlficado] figure en una hoja principial o
matriz y las diferentes cuoias o parm:lpacmnes indivisar, en hojag sepa-
radas filiales, d4ndoles en cierto modo el tratamiento de fincas indepen-
dientes.n
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horizontales, logicamente facilitaremos el acceso a la propiedad
de multitud de pequefios propietarios. Pues bien, seria imposible
hipotecar cada cuota del derecho de superficie, y, por tanto, el
piso anejo, si previamente no la inscribimos bajo folic indepen-
diente, conforme se deduce del articulo 107, 11 de la Ley Hipo-
tecaria, que entendemos aplicable al caso presente. )

Aun cuando en abstracto podria hablarse de la hipotecabili-
dad de cada una de las cuotas por separado y sin necesidad de
apertura de folio especial, a tenor del articulo 399 del Cédigo
civil, creemos que dicho precepto sélo contempla las comunida-
des transitorias, pendientes de liquidacidén, y no a la comunidad
superficiaria resultante de la divisién por planos horizontales -del
derecho de superficie.

De seguir la doctrina que propugnamos, no nos apartariamos
de ciertos precedentes existentes en nuestra legislacién, en que
se admite en los articulos 73 a 77 del Reglamento Hipotecario la
inscripcién, bajo folio separado, de las diversas participaciones
del dominio directo del foro (26). Estas consideraciones se re-
fuerzan por la remisién que el articulo 157, 3 de la Lev hace, en
defecto de reglas especiales sobre el derecho de superficie, a las
normas del Derecho privado. Como los articulos 1.611, 3 v 1.655
del Cédigo civil engloban el derecho de superficie con las figuras
de los foros, subforos y demds gravimenes anilogos, creemos
que, sin violentar los textos legales, es admisible la solucién que
propugnamos. . . '

La primera inscripcién de cada cuota del derecho de superfi-
cie hard constar necesariamente las circunstancias siguientes:
valor de su cuota privativa en relacién con el de la totalidad del
derecho de superficie; piso o parte de &l que le corresponde en
propiedad como parte integrante de su cuota, participacién en
los elementos comunes del edificio y, -por filtimo, los pactos Hci-
tos de trascendencia real que modifiguen el contenido normal de
derechos que a cada superficiario corresponde.

(26) Cossio: Ob. cit., pag. 535, sefiala, respecto a la inscripcidn del
foro, «se inscribird la constifucién del foro como finca fundament'al en
hoja registral propia, pero pudiéndose abrir otras hojas separadas, si bfe?,
relacionadas, para cada una de las diferentes parcelas del dominio 4til
o de las disiinfas participaciones del dominio directon.






