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Administracién. ¢) La venta directa de aprovechamientos genéricos por parte de la
Administracién no puede acceder al Registro de la Propiedad. d) Innecesariedad de
que las ventas directas de aprovechamientos accedan al Registro de la Propiedad.
e) Consecuencia légica de los dos factores iiltimamente citados: las ventas directas
no accederén, en su mayor parte, al Registro de la Propiedad. C) Los derechos rea-
les existentes sobre las parcelas afectadas por una TAU y el consentimiento de los
titulares de cargas: a) Regulaci6n llevada a cabo por las NCRH. b) La carencia de
una norma de derecho dispositivo acerca de los efectos de una TAU sobre los dere-
chos reales limitados. ¢) Las cargas y derechos reales limitados, ;afectan de modo
principal a las parcelas o a su valor? d)  Solucién que nosotros defendimos y proble-
mas planteados por la interpretacién llevada a cabo en las NCRH: dl1) Nuestra
interpretacion acerca de los efectos de la TAU sobre los derechos reales limitados.
d2) Problemas planteados por la interpretacién de las NCRH. D)  Actividad fisca-
lizadora de la Administraci6n en relacién con las TAUS.

1. CONSIDERACIONES INTRODUCTORIAS

a) DERECHO CIVIL, URBANISTICO E HIPOTECARIO

La normativa reguladora del derecho de propiedad inmobiliaria con-
tenida en el Cédigo Civil y en la Ley de Propiedad Horizontal resulta
fuertemente modalizada durante la fase de urbanizacién-edificacién, o
bien de reconstruccién de las edificaciones existentes. En esa fase la pri-
macia del ordenamiento urbanistico es casi agobiante, pero una vez con-
cluida la actividad edificatoria el Derecho privado vuelve a situarse en
primer plano —al menos hasta la incierta fecha en que haya de sustituirse
nuevamente la edificacion.

Este cardcter «secuencial» de la propiedad inmobiliaria permite que el
Derecho civil y el Derecho urbanistico puedan coexistir con 4mbitos pro-
pios y principios perfectamente diferenciados. Sélo la perpetuidad del
dominio y la tradicional perspectiva que considera la edificacién como
facultad inherente al mismo parecen enturbiar un panorama tan sencillo
en apariencia, pero este problema tampoco suele alcanzar tintes de drama-
tismo porque los autores suelen abordar la cuestién desde la perspectiva
de los grandes principios, polarizdndose las distintas posiciones a lo largo
de una cadena cuyos extremos vendrian representados por quienes entien-
den que la facultad edificatoria es inherente al dominio y los que conside-
ran que el propietario es mero concesionario de la Administracién !.

I Quiz4 hoy, una vez asumido que la urbanizacién de los terrenos aptos para incor-
porarse a la ciudad tiene interés social, hubiera que profundizar en la determinacién de los
supuestos en que ese interés social exigira la expropiacién de los propietarios, en lugar de
aplicar alguno de los sistemas que permiten el mantenimiento de los mismos y la ejecu-
cién, por ellos o a su costa, de la obra urbanizadora. Este problema, que a nuestro juicio
deberia ser resuelto en una Ley estatal por afectar indudablemente a las condiciones bési-
cas relativas al ejercicio del derecho de propiedad, se resolvia en el articulo 149 del Texto
Refundido de la Ley de Suelo de 1992 incrementando la discrecionalidad de la Adminis-
tracién para optar por el sistema de expropiaci6n, mientras el articulo 119.2 del Texto
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Pero si la doctrina civilista ha podido evitar, en cierta medida, la pene-
tracién de las técnicas inexorablemente complejas a través de las cuales
se expresa el ordenamiento urbanistico, los cultivadores del derecho hipo-
tecario no han podido permitirse semejante opcién porque los procesos
urbanisticos suponen una sucesiva fase de definicién de la posicion juridi-
ca de los propietarios frente a otros propietarios y frente a la Administra-
ci6n, y porque esa sucesiva definicion tiene una trascendencia frente a
terceros claramente expresada hoy en el articulo 22 del Real Decreto
Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprobé el Texto Refundi-
do de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana (en ade-
lante TRLS de 1992), segiin el cual: «La enajenacion de fincas no modifi-
card la situacién de su titular en orden a las limitaciones y deberes
instituidos por la legislacién urbanistica aplicable o impuestos, en virtud
de la misma, por los actos de ejecucion de sus preceptos. El adquirente
quedard subrogado en el lugar y puesto del anterior propietario en los
derechos y deberes vinculados al proceso de urbanizacion y edificaciodn,
ast como en los compromisos que, como consecuencia de dicho proceso,
hubiere contraido con la Administracidén urbanistica competente».

Como se desprende del citado precepto con rango de Ley, y ademés de
Ley bésica a los efectos previstos en el articulo 149.1.1.2 de la Constitu-
ci6n Espafiola, la interrelacién entre el ordenamiento urbanistico y el hipo-
tecario, ademas de inevitable, dificilmente puede construirse desde una
perspectiva unilateral, que se limite a exigir la rendicién incondicional del
primero frente a los principios hipotecarios. Tampoco es admisible sosla-
yar el problema aduciendo que no hay colisién posible porque el Derecho
urbanistico se expresa mediante limitaciones legales del dominio cuya
publicidad es la propia de toda norma juridica, y que por lo tanto no preci-
san de publicidad registral para ser eficaces frente a terceros —como dispo-
ne el art. 26 de la Ley Hipotecaria—: basta con leer atentamente el articu-
lo 22 del TRLS de 1992 para comprobar que la subrogacién se predica res-
pecto de limitaciones y deberes impuestos no sélo por la Ley y los planes,
sino también por los actos de ejecucion de esa legislacién, alcanzando
incluso a unos compromisos adquiridos por los transmitentes que cada vez
son mds frecuentes ante el creciente interés que van adquiriendo los proce-
dimientos de ejecuci6én concertada con los particulares 2.

Refundido de 1976 obligaba a dar preferencia a los sistemas que mantenian a los propieta-
rios en la titularidad del suelo, salvo cuando razones de urgencia o necesidad exigieran la
expropiacion.

Curiosamente, el articulo 149 del TRLS de 1992 fue declarado inconstitucional por
la STC 61/1997, pero s6lo en atencién a que habia sido calificado como norma de derecho
supletorio por la disposicién final dnica del propio Texto Refundido, dado que el Alto Tri-
bunal no se plante6 si la calificacién hecha por el legislador ordinario era conforme con el
sistema de distribucién competencial llevado a cabo por la Constitucién Espaiiola.

2 Como ejemplo del progresivo incremento de estos procedimientos, el lector puede
consultar las modificaciones introducidas en los sistemas de actuacién por la Ley 1/1997,
de 24 de marzo, del Suelo de Galicia, presentada en las piginas de Informacién Legislati-
va de este mismo volumen y comentadas por ELIZALDE Y AYMERICH y LOPEZ FERNANDEZ.
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Con todo, hay que reconocer que la articulacién de ambos sistemas
—urbanistico e hipotecario— resulta posible desde una perspectiva atenta a
la consideracién de que, en cierta medida, todas las actuaciones adminis-
trativas con incidencia en la situacién juridica de los propietarios gozan
de una publicidad caracteristica que se pone de manifiesto mediante el
trdmite habitual de informaci6n piblica, y, sobre todo, mediante la previ-
si6n establecida hoy en el articulo 43.1 del TRLS de 19923, segiin el cual
«Todo administrado tendrd derecho a que el Ayuntamiento le informe por
escrito del régimen urbanistico aplicable a una finca, unidad de ejecu-
cion o sector».

Si a esta posibilidad de conocimiento de la situacién urbanistica de
una finca afiadimos la especialisima acci6n rescisoria establecida hoy en
el articulo 45 del propio TRLS de 19924 para los supuestos en que el
transmitente incumpla los deberes de informacién establecidos en ese
mismo precepto, evitando asi los efectos de la subrogacion proclamada
por el articulo 22 del TRLS de 1992, habremos de convenir que la posi-
cién del adquirente no resulta tan precaria como podria parecer a prime-
ra vista.

Pero el hecho de que el adquirente esté avisado y protegido por otros
medios no evita que resulte aconsejable reflejar en el folio registral
determinados actos que constituyen hitos fundamentales en el sucesivo
proceso de concrecién que el Derecho de propiedad experimenta a través
de los procesos urbanisticos. Esta consideracién ha dado lugar a un con-
cepto relativamente nuevo entre los autores que cultivan el derecho hipo-
tecario: el de publicidad-noticia. Este concepto matiza los efectos de la
publicidad registral, en la medida que no garantiza la inmunidad del ter-
cero hipotecario con el mismo alcance que esta tltima forma de publici-
dad; sin embargo, y a pesar de lo que pudiera sugerir la denominacién
que ha adquirido fortuna, tampoco nos encontramos ante un mero anun-
cio que complemente las otras formas de avisar a los terceros acerca del
proceso en marcha. Cada uno de los asientos previstos para reflejar los
diversos actos administrativos con trascendencia para la situacién del
propietario tiene, en este sentido, un tratamiento especifico y matizado.
Pero si tuviéramos que mencionar un efecto general de todos ellos,
podriamos afirmar que su prictica es una carga para la Administracién.
Y es una carga por una doble razén:

1.° Porque sin la practica del asiento que avise a los terceros de la
existencia de un proceso en curso con incidencia para la situacién juridi-
ca de los titulares de derechos reales sobre la parcela, el expediente en
tramite puede hallarse viciado desde el momento en que irrumpa un ter-

3 Considerado como legislacién bdsica por la disposicidn final Gnica del TRLS
de 1992 y no afectado por la STC 61/1997, de 20 de marzo.

4 Cuyos cuatro primeros parrafos eran considerados como legislacién bésica
por la disposicién final dnica del TRLS de 1992 y tampoco han sido afectados por
la STC 61/1997, de 20 de marzo.



Aspectos de las normas complementarias al Reglamento Hipotecario 1305

cer adquirente de la propiedad o de otro derecho real sobre la finca. No
olvidemos que la tramitaci6én de esos procedimientos exige notificar a
los propietarios y darles oportunidad de realizar alegaciones, y que el
articulo 22 del TRLS de 1992 no subroga al adquirente solamente en las
obligaciones y deberes del transmitente, sino en su completa situacién
juridica. Como la Administracién ha de tener por propietario, en primer
lugar, a quien lo sea de acuerdo con el Registro de la Propiedad, segiin
imponen los articulos 38 de la Ley Hipotecaria y articulo 3.2 de la Ley
de Expropiacién Forzosa, la publicidad registral de esos procedimientos
es determinante para el caso de que exista sucesién en las titularidades
juridico-reales a lo largo de su tramitacion: si hay publicidad registral, el
adquirente tiene la carga de personarse en el procedimiento, si no existe
tal publicidad, pese a estar legalmente prevista, la Administracién habré
de comprobar las titularidades registrales a lo largo de todo el proceso,
para tener las actuaciones con los titulares que lo sean en cada fase.

2.° Ademds, la dejadez administrativa no se limita a posibilitar la
alegacién de indefension ante la Jurisdiccién Contenciosa —quizd excesi-
vamente proclive a considerar la indefensién como un defecto subsana-
ble cuando el «indefenso» ha podido formalizar el oportuno recurso—. El
propio Registrador, al calificar el acto inscribible, podrd comprobar, al
menos, si los tramites se han tenido con los titulares registrales 5. En este
sentido, si las actuaciones se tuvieron con el titular anterior y no existe
publicidad, la Administracién se arriesga a soportar una especial aplica-
cién del principio de tracto sucesivo. El resultado serd la denegacién del
acceso al Registro del resultado final de ese expediente, cosa especial-
mente traumatica si tenemos en cuenta que ese acceso puede resultar
indispensable (por citar algunos ejemplos: el acceso de la nueva configu-
racién fisica y juridica de las parcelas resultante de un proyecto de repar-
celacién o compensacién, o bien la sumisién a expropiacién o venta for-
zosa de un terreno como consecuencia de un expediente disciplinario
tramitado contra su titular).

b) LAS NORMAS DE TRASCENDENCIA REGISTRAL EN LA LEGISLACION
URBANISTICA

El establecimiento de normas especiales para regular la constancia
registral de determinadas situaciones urbanisticas no puede calificarse en
modo alguno de novedoso. Como es sabido, tanto la primera Ley del
Suelo, de 12 de mayo de 1956, como la Ley 19/1975, de 2 de mayo,
reformadora de aquélla, pasando por el Reglamento de Reparcelaciones,
aprobado por el Decreto 1006/1966, de 7 de abril, o el Reglamento de
Gestién Urbanistica, aprobado por el Real Decreto 3288/1978, de 25 de
agosto, contienen o contenian preceptos inequivocamente registrales.
Incluso en la legislacién aprobada por las Comunidades Auténomas en el

5 Asf lo dispone expresamente el articulo 99 del Reglamento Hipotecario.
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ejercicio de sus competencias sobre Ordenacién del Territorio y Urbanis-
mo pueden encontrarse disposiciones de ese caricter, siempre amenaza-
das por la exclusividad de 1a competencia estatal en materia de ordena-
cién de los registros.

Sin embargo, el principal problema de toda esa normativa fue siem-
pre el de su dispersién y generalidad. En este sentido, resulta muy reve-
ladora la redaccién del articulo 221.1 del Texto Refundido de 1976,
segtin el cual «Los actos administrativos que se produjeren en el ejerci-
cio de las funciones reguladas en la presente Ley podrdn ser anotados o
inscritos en el Registro de la Propiedad, conforme a lo establecido en la
legislacion hipotecaria, segun proceda, por acuerdo de la Comisién Pro-
vincial de Urbanismo, de oficio o a propuesta de la Corporacién encar-
gada de la urbanizacién».

La Ley 8/1990 marcari un trascendental hito en las relaciones Urba-
nismo-Registro al regular, en su disposicion adicional 10.2, una detallada
relacién de actos inscribibles que concluia con una cldusula general, de
acuerdo con la cual seria también inscribible en el Registro «Cualquier
otro acto administrativo que, en desarrollo del planeamiento o de sus
instrumentos de ejecucion modifique, desde luego o en el futuro, el domi-
nio o cualquier otro derecho real sobre fincas determinadas o la descrip-
cion de éstas». Ademés encomendaba al Gobierno la aprobacién de las
modificaciones del Reglamento Hipotecario necesarias para el desarrollo
de la citada disposicién adicional. El contenido de esa disposicién adi-
cional se reproducira luego en los articulos 307 a 310 del TRLS de 1992.

Pero a pesar de su importancia, las normas citadas no son las tnicas
contenidas en la Ley 8/1990 y en el TRLS de 1992 con trascendencia
registral. Existen otras como las relativas a la declaracién de obra nueva
—art. 37.2 del TRLS de 1992—, parcelaciones —art. 259.3—, o acceso
al registro de las transferencias de aprovechamientos urbanisticos
~art. 198.1—, cuya trascendencia registral también es evidente.

2. EL REAL DECRETO 1093/1997, DE 4 DE JULIO

a) ESTRUCTURA FORMAL

El Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las
normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipo-
tecaria, sobre inscripcidn en el Registro de 1a Propiedad de Actos de Natu-
raleza Urbanistica —en lo sucesivo NCRH—, viene a constituir el necesario
desarrollo de la disposicién adicionat 10.2 de la Ley 8/1990 y de los articu-
los 307 a 310 del TRLS de 1992, y también de los preceptos que, como
los citados en el epigrafe anterior, se hallan diseminados a lo largo de los
referidos textos pese a su indudable trascendencia registral. En relacién
con la sistemdtica adoptada por el Ejecutivo nuestra primera critica ha de
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ser positiva, puesto que resultando posible la desagregacién sistemética
de sus normas a lo largo de todo el Reglamento Hipotecario y de acuerdo
con la concreta materia regulada (modificaciones hipotecarias, declara-
cion de obra nueva, anotaciones preventivas, etc.), se ha optado, en cam-
bio, por aprobar unas normas complementarias que contemplen unitaria-
mente el acceso al Registro de los actos de naturaleza urbanistica, lo cual
indudablemente facilitara su aplicacién y conocimiento.

Dichas normas complementarias se desarrollan formalmente en un
texto de 91 articulos, distribuidos a lo largo de ocho capitulos: el primero
de ellos se dedica al establecimiento de una serie de disposiciones gene-
rales sobre los actos inscribibles, el titulo para la inscripcién y los planos
necesarios para el acceso al Registro de la Propiedad de los actos en
cuestién, mientras que los capitulos restantes se ocupan, respectivamen-
te, de la inscripcién de los proyectos de equidistribucién, las expropia-
ciones urbanisticas, la inscripcién de las cesiones obligatorias, la inscrip-
cién del aprovechamiento urbanistico, la inscripcién de las obras nuevas,
las anotaciones preventivas dictadas en procedimiento administrativo de
disciplina urbanistica y las anotaciones preventivas ordenadas en proce-
so contencioso-administrativo.

b) AspECTOS DE LAS NCRH QUE SERAN OBJETO DE COMENTARIO

Entre todos los actos inscribibles regulados por las NCRH vamos a
limitar nuestro comentario a tres que estimamos de especial interés, tanto
por su relacién con el Derecho privado como por las cuestiones que plan-
tea el desarrollo reglamentario llevado a cabo por el Ejecutivo: las trans-
ferencias de aprovechamientos urbanisticos, los expedientes de equidis-
tribucién y la declaracién de obra nueva. Pero ademds, y para agravar el
caricter necesariamente fragmentario de nuestro trabajo, nos concentra-
remos en aquellos aspectos concretos del desarrollo reglamentario de las
citadas materias que consideramos mds conflictivos.

¢) INFLUENCIA DE LA SENTENCIA DEL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL 61/1997,
DE 20 DE MARZO, EN LAS CUESTIONES OBJETO DE COMENTARIO

Aunque, como ya hemos dicho con anterioridad, las NCRH vienen a
desarrollar preceptos del TRLS de 1992 de caracter registral, y por lo tanto
amparados en la competencia relativa a la ordenacién de los registros e
instrumentos publicos que el articulo 149.1.8.° de 1a Constitucién Espafio-
la atribuye al Estado con caracter exclusivo, el planteamiento de esta cues-
tién no es ocioso. Y no lo es porque la regulacién relativa a la inscripcion
de un acto implica siempre un juicio previo acerca de la legalidad en abs-
tracto de ese acto, viniendo por lo tanto a desarrollar e interpretar, de una
determinada manera, las normas reguladoras de su produccion, aunque sea
exclusivamente a los efectos de admitir o denegar su reflejo registral.
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En consecuencia, al comentar la regulacién llevada a cabo por
las NCRH habremos de referirnos continuamente a los preceptos en los
cuales se contiene la regulaci6n sustantiva de los actos sujetos a inscrip-
cién, pudiendo surgir el problema de que esa regulacién si haya sido
afectada por la citada STC 61/1997. Este problema se planteard especial-
mente al analizar la regulacién de las NCRH relativa a los expedientes
de equidistribucién y las transferencias de aprovechamientos urbanisti-
cos (en lo sucesivo TAUS), porque la regulacién sustantiva que el TRLS
establecia en relaci6én con esas materias ha sido declarada inconstitucio-
nal por la citada sentencia, en aplicacién del curioso criterio mantenido
por el Alto Tribunal acerca del derecho supletorio estatal, que impide su
modificacién a partir del momento en el cual la competencia legislativa
sobre la materia correspondiente haya sido asumida por las Comunida-
des Auténomas con el carcter de exclusiva.

El principal problema que dicha sentencia nos plantea es el de elegir
el conjunto normativo en el cual vamos a apoyarnos para comentar las
soluciones adoptadas en las NCRH. Estando en franca minoria las
Comunidades que tenfan legislacion urbanistica propia al producirse la
citada sentencia ®, parece que lo razonable es citar los preceptos del
derecho supletorio estatal, sin perjuicio de aludir a las especialidades
que puede presentar la regulacién autonémica en cuanto puedan afectar
a la cuestién que estemos abordando, y puesto que estamos de acuerdo
con Jiménez de Cisneros-Cid en que «El resultado practico al que se
llega, tras esta declaracién de inconstitucionalidad, es a confirmar que
el Texto Refundido de 1976 nunca dejo de estar vigente desde su pro-
mulgacion, salvo los articulos afectados por las sucesivas modificacio-
nes legislativas estatales, siempre que éstas se efectuaran dentro del
dmbito competencial reservado al Estado» 7, serfan los preceptos de la
mencionada norma los que habriamos de citar.

Sin embargo, en el momento de escribir estas lineas ya son tres las
Comunidades Auténomas que, habiendo aceptado que en su dmbito terri-
torial se aplicara la regulacién contenida en la Ley 8/1990 y en el Texto
Refundido de 1992 por la via de no establecer una propia, y enfrentdndose
a la realidad de unos planes aprobados de acuerdo con esos preceptos y en
fase de ejecucion, han procedido a establecer la vigencia de los preceptos
declarados inconstitucionales del Texto Refundido de 1992 mediante Ley
autonémica, en algunos casos con caracter retroactivo mientras la comuni-
dad de Castilla y Le6n, mediante la Ley 9/1997, de 13 de octubre, y Gali-
cia, a través de la Ley 1/1997, de 24 de marzo, establecen una regulacién

6 Siguiendo el trabajo de JIMENEZ DE CISNEROS-CID: «Las técnicas urbanisticas de
equidistribucién y la doctrina del Tribunal Constitucional. Anélisis de la sentencia del Tri-
bunal Constitucional y sus efectos sobre el planeamiento adaptado al Texto Refundido de
la Ley del Suelo de 1992», publicado en la Revista de Derecho Urbanistico, nim. 153,
pp. 73-106, podemos decir que esas Comunidades eran Navarra, Valencia, Galicia, Pafs
Vasco, Madrid, Canarias y Cataluiia.

7 Enob. cit., p. 85.
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propia que presenta numerosas concordancias con la contenida en el Texto
Refundido de 1992 y declara inconstitucional por la STC 61/19978. Con
independencia de la conformidad entre este modo de proceder y el princi-
pio de seguridad juridica proclamado en el articulo 9.3 de la Constitucion
~y que no nos corresponde enjuiciar a nosotros sino, en su caso, al mismo
Tribunal que originé la necesidad de que estas Leyes autonémicas fueran
promulgadas—, hemos decidido apoyarnos en los preceptos del TRLS de
1992, sin perjuicio de advertir al lector de las diferencias existentes entre
dicha regulacién y la observada por el Texto Refundido de 1976, o por las
Leyes autondmicas en el caso de que existan y tengan trascendencia para
lo que se esté diciendo. Por otro lado, el hecho de que el Reglamento de
Gestién Urbanistica aprobado por el Real Decreto 3288/1978, de 25 de
agosto (en lo sucesivo RGU), siga en buena medida vigente, nos permitird
remitirnos también al mencionado precepto reglamentario.

3. INSCRIPCION DE LOS PROYECTOS
DE EQUIDISTRIBUCION

a) CONCEPTO DE PROYECTO DE EQUIDISTRIBUCION

Como es sabido, la ejecucién de los planes urbanisticos implica la
necesidad de adaptar la estructura parcelaria de la unidad superficial en la
cual va a actuarse a la prevista en aquéllos, distribuyendo las parcelas de
resultado entre los propietarios de las parcelas iniciales y la Administra-
cién, segiin la cuantia de los respectivos derechos de cada uno de estos
sujetos, y liberando los suelos destinados a usos dotacionales, que pasardn
a adscribirse a la Administracion para la efectiva implantacién de aquéllos.

Los proyectos equidistributivos son los instrumentos juridicos a través
de los cuales se lleva a cabo esta reconfiguracién de la estructura domini-
cal. Estos proyectos precisan siempre de aprobacién administrativa, pero
la redacci6n puede corresponder a la Administracion o a los propietarios,
con mayor o menor protagonismo de éstos dependiendo de la legislacién
aplicable y el sistema de ejecucién elegido para actuar °. La diferencia de
nomenclatura también alude al sistema elegido, puesto que cuando se actia

8 Se trata de la Ley de la Asamblea Regional de Cantabria 1/1997, de 25 de abril,
de Medidas Urgentes en Materia de Régimen de Suelo y Ordenacién Urbana, de 1a Ley del
Parlamento de Andalucia 1/1997, de 18 de junio, por la que se adoptan con caricter urgen-
te y transitorio disposiciones en materia de régimen de suelo y ordenaci6n urbana, y de la
Ley de las Cortes de Castilla-La Mancha 5/1997, de 10 de julio, de Suelo y Urbanismo,
medidas urgentes en materia de régimen del suelo y ordenacién urbana, si bien en este
Gltimo caso se ha procedido a la aprobacién de un texto dividido en articulos que reprodu-
cen los del Texto Refundido de 1992, pero con una numeracién diferente.

9 Asi, por ejemplo, si se actda por el sistema de cooperacién, el articulo 165.4
del TRLS de 1992 prevé que el proyecto de reparcelacién pueda formularse por los dos
tercios de los propietarios interesados que representen como minimo el 80 por 100 de la
superficie reparcelable —aunque la Administracién pueda asumir el presentado por algin
interesado sin que concurran esas circunstancias, segiin el articulo 165.7-. Sin embargo, el
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por cooperacién —los propietarios costean la obra urbanizadora y la Admi-
nistracién la ejecuta— el proyecto se denomina de reparcelacion, mientras
que si el sistema elegido es el de compensacién —los propietarios ejecutan
materialmente la obra urbanizadora constituidos en Junta de Compensa-
cién- el proyecto, aun cuando materialmente también exista actividad
reparcelatoria, adopta la misma denominacién que el sistema.

b) LA NOTA MARGINAL DE INICIACION DEL PROCEDIMIENTO EQUIDISTRIBUTIVO
CONTEMPLADA EN EL ARTICULO 5 DE LAS NCRH

De acuerdo con el apartado mimero 1 del citado precepto «A requeri-
miento de la Administracién o de la entidad urbanistica actuante, ast
como de cualquiera otra persona o entidad que resulte autorizada por la
legislacién autonémica aplicable, el Registrador practicard la nota al
margen de cada finca afectada, expresando la iniciacién del procedi-
miento y expedird, haciéndolo constar en la nota, certificacién de domi-
nio 'y cargas.

En la solicitud constard la finca, porciones o derechos de aprove-
chamiento, afectados a la unidad de ejecucion.

Cuando se trate de unidades sujetas al sistema de compensacién,
para la prdctica de la nota marginal citada bastard que haya sido otor-
gada la escritura pliblica de constitucion de la entidad».

bl) Alcance de la afeccién publicada por la nota del articulo 5
de las NCRH

El articulo 5 de las NCRH viene a desarrollar lo dispuesto en el ar-
ticulo 310.1 del TRLS de 1992 —no afectado por la STC 61/1997—-, segtin
el cual «La iniciacién del expediente de reparcelacién o la afeccion de
los terrenos comprendidos en una unidad de ejecucion al cumplimiento
de las obligaciones inherentes al sistema de compensacion, se hardn
constar en el registro por nota al margen de la tltima inscripcién de
dominio de las fincas correspondientes».

Como puede observarse, el TRLS de 1992 parece establecer dos
supuestos de hecho diversos como objeto de publicidad: la iniciacién del
expediente de reparcelacién, cuando nos encontremos ante el sistema de
cooperacion, y la afeccién de los terrenos al camplimiento de las obliga-
ciones inherentes al sistema de compensacién, cuando éste sea el meca-
nismo juridico elegido para ejecutar el planeamiento.

articulo 100 de la Ley 1/1997, del Suelo de Galicia, atribuye esa iniciativa a los propieta-
rios que representen, al menos, el 25 por 100 de 1a unidad reparcelable. Si el sistema elegi-
do fuera el de compensacién, el proyecto de compensaci6én ha de redactarlo la Junta, con
arreglo a los Estatutos y Bases de Actuacién previamente aprobados, pudiendo incluso
prescindirse de los criterios legales sobre valoracién de fincas aportadas y adjudicacién de
las de resultado, si existe acuerdo undnime de todos los afectados que no sea contrario a la
Ley o lesivo para el interés piblico o de terceros —art. 157.3 del TRLS de 1992.
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Esta diferencia la recoge el TRLS de 1992 de la redaccién dada a los
articulos 102 y 169 del RGU, derogados ambos por el Real Decre-
to 1093/1997 19, y en los cuales no sélo se contemplaban dos situaciones
distintas como objeto de publicidad, sino también dos notas diferentes,
llamadas a reflejar cada una de esas dos situaciones. Ademds, esta diver-
sificacién resultaba muy razonable porque cuando el sistema elegido
para la ejecucién del plan es el de compensacién, la constitucién de la
Junta conlleva unas consecuencias que cualifican el significado del tér-
mino «afeccién», ya que la Junta se constituye con arreglo a unos Estatu-
tos y Bases aprobados previamente por la Administracién, los cuales,
entre otros trascendentales aspectos, contendran los criterios de adjudi-
cacién de las parcelas resultantes y los «compromisos» asumidos por la
Junta en orden a la ejecucién de la obra urbanizadora. Ademds, al desta-
car las peculiaridades planteadas por la afeccién de las parcelas cuando
el sistema elegido es el de compensacién no pueden olvidarse las facul-
tades «fiduciarias» atribuidas por la normativa urbanistica a la Junta de
Compensacién para posibilitar la ejecucion de la mencionada obra 1.

Resumiendo, podriamos decir que en derecho urbanistico el término
«afeccién» o «afectacién», cuando se refiere a las parcelas originarias, se
suele reservar para el sistema de compensacién, habldndose mds concre-
tamente de «afectacién de las parcelas aportadas» para diferenciar esa
afeccién de la que, como consecuencia de la aprobacién del proyecto de
compensacion, gravar4 a las parcelas de resultado y también porque 2,

10 En cuya exposicion derogatoria tinica se establece que: «Quedan derogadas todas
las disposiciones contenidas en el Reglamento de Gestién Urbanistica de 25 de agosto
de 1978, en cuanto se refieran al acceso al Registro de 1a Propiedad de actos de naturaleza
urbanistica. Asimismo, quedan derogadas todas las disposiciones del Reglamento de Parce-
laciones y Reparcelaciones del Suelo afectado por Planes de Ordenacién Urbana, de 7 de
abril de 1966, y del Reglamento de Edificacién Forzosa y Registro Municipal de Solares,
declarados en vigor por el Real Decreto 304/1993, de 23 de febrero, en cuanto contengan
referencias al Registro de la Propiedad».

11 El alcance concreto de la afeccién, cuando el sistema elegido para ejecutar el pla-
neamiento es el de Compensacién, resulta, por lo tanto de la composicién de dos coordena-
das: las denominadas «facultades fiduciarias de la Junta» y, 1a subrogacién ex lege del
adquirente en la posici6n juridica del transmitente, contemplada por el articulo 22 del TRLS
de 1992. En concreto, esas facultades fiduciarias se extienden a los siguientes aspectos:

1.° La Junta puede ocupar materialmente los terrenos necesarios para la ejecucién
de 1a obra urbanizadora (arts. 177.4 y 185 RGU).

2.° También puede concertar créditos con garantia hipotecaria de las fincas pertene-
cientes a los propietarios (art. 177.2 RGU).

3.° Las fincas de los propietarios estdn sometidas a embargo por las obligaciones
contraidas e incumplidas por la Junta (siempre que la constitucién de la Junta se haya
hecho constar en el Registro de 1a Propiedad, como luego veremos).

4.° La Junta dispone de las parcelas en el 4mbito interno mediante el proyecto de
compensacién, de conformidad con los Estatutos y Bases previamente aprobados.

5.° Ademds, en el proyecto la Junta pueden reservarse determinados terrenos
para enajenarlos con el fin de hacer frente a los gastos de urbanizacién (arts. 172.d
y 177.1 RGU).

6.° En las Bases se puede autorizar a la Junta para edificar (art. 167.1.i RGU).

12 Como destaca GONZALEZ SALINAS, en: Sistema de Compensacién 'y Terceros
Adgquirentes de Suelo, Madrid, 1987, p. 85.
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la incorporaci6n de los propietarios a la Junta conlleva la de sus terrenos
sin necesaria transmisién patrimonial. Ahora, segun el articulo 5 de las
NCRH hay que entender que el término «finca afectada» refiere esa afec-
tacién al resultado de la tramitacién de un procedimiento equidistributi-
vo —que serd un proyecto de reparcelacién o compensacion, segiin el sis-
tema elegido para ejecutar.

b2) Momento a partir del cual puede practicarse la nota marginal
cuando se actiia por compensacion

Por otro lado, la diferencia entre la nota prevista para hacer constar la
iniciacién del expediente de reparcelacién y la establecida para reflejar
la afeccion de los terrenos a las obligaciones derivadas del sistema de
compensacién también se refiere al momento procedimental en que las
respectivas notas pueden practicarse.

En el sistema de cooperacién, la iniciacion del expediente equidistri-
butivo —proyecto de reparcelacion— se produce por el acto administrativo
que aprueba la delimitacién del poligono y establece el sistema de coo-
peracién para ejecutar la obra urbanizadora; por tanto desde ese mismo
momento puede practicarse la nota llamada a publicar, simultdneamente,
todos esos efectos.

Sin embargo, en el sistema de compensacién todo es mds complica-
do: la publicidad se refiere a la afeccion de las fincas al cumplimiento
de las obligaciones inherentes al sistema, y la nota no podfa practicarse
—en el sistema del RGU- hasta que la Junta se hubiera constituido, ya
que el articulo 169.2 del mencionado texto reglamentario exigia que a la
correspondiente solicitud se acompafiara certificacién administrativa
acreditativa de dicha circunstancia. Pero antes de que la Junta se consti-
tuya se producen una serie de actuaciones de interés relevante para la
situacién juridica de los titulares de derechos reales sobre las fincas: la
propia delimitacién de la unidad de ejecucién y la eleccién del sistema,
la presentacion —dentro del plazo legalmente establecido— de unos Esta-
tutos y Bases de Actuacion, y la eventual aprobacién administrativa de
esos Estatutos y Bases !3. Todas esas actuaciones quedaban, por tanto, al
margen de la publicidad registral —aunque se trate de una mera publici-
dad-noticia.

Para evitar esa ausencia de reflejo registral se defendia la posibili-
dad de practicar la nota prevista para hacer constar la iniciacién del

13 fdem, cit., p. 264: «es precisamente en la tramitaci6n de Ia Junta de Compensa-
¢ién cuando mayor importancia adquiere una nota marginal de tales caracteristicas, ya que
-salvo los compromisos que pudieran haberse asumido por los promotores al respecto— no
se prevé punto de referencia alguno a partir del cual pueda prescindirse de los cambios de
titularidad» (se refiere a que la Administracién habrd de estar al tanto de esos cambios
durante toda esa tramitacion previa, para notificar a los que sean titulares en cada momen-
to, sin poder tener el apoyo de una nota que permita imponer a los adquirentes la carga de
personarse en el proceso).
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expediente de reparcelacién, incluso en los casos en que el sistema ele-
gido para actuar fuera el de compensacién; luego, una vez constituida la
Junta, se practicaria la otra nota, acreditando asi la especial afeccién
derivada del sistema elegido y de la existencia de dicha Junta !4. Para
defender esta solucién bastaba con destacar que en el sistema de com-
pensacién también existe una actividad reparcelatoria, en tanto se pro-
cede a la redistribucién material de las parcelas resultantes entre los
duefios de las iniciales, que la proximidad entre ambos sistemas justifi-
caba la aplicacién anal6gica de las normas relativas a la reparcelacién
también en este punto !5, y que la excepcién contemplada en el articulo
165.1 del TRLS de 1992 !¢ ha de entenderse referida tinicamente a la
innecesariedad de que la Administracién tramite un expediente de repar-
celacién, habida cuenta de que el proyecto de compensacién surtird los
efectos propios de aquél 7.

Sin embargo, ahora ia redaccién del articulo 5 de las NCRH se expre-
sa en términos rotundamente incompatibles con tal posibilidad interpre-
tativa: s6lo hay una nota y esa nota refleja una misma circunstancia: la
tramitacion de un expediente equidistributivo —proyecto de reparcela-
cién o de compensacién, segiin los casos— y la afeccién de la parcela al
resultado de ese expediente. El requisito de que exista escritura de cons-
titucién de la Junta, cuando se actie por compensacién, supone que
las NCRH asumen que la publicidad de los trdmites previos no tiene que
articularse a través del Registro.

Pero la mencionada redaccién tiene otra consecuencia importante, ya
que para la prictica de la nota, cuando se actie por compensacién, es
suficiente que la escritura de constitucién haya sido otorgada, no exi-
giéndose ya que a la solicitud se aporte certificacion administrativa de
haber quedado constituida, como establecia el articulo 169.2 del RGU
que ha de entenderse derogado en este punto por el Real Decre-
to 1093/1997. Con ello, las NCRH asumen la opinién doctrinal proclive

14 El citado GONZALEZ SALINAS se inclinaba por esta opcion en Sistema de Compen-
sacién. .., cit., p. 264.

15 En este sentido, expresando la opini6n absolutamente mayoritaria de la Doctrina,
vid. DEL Pozo CARRASCOSA: El sistema de Compensacién Urbanistica, Madrid 1993, p. 39.

16 Segiin el cual:

«El expediente de reparcelacién se entenderd iniciado al aprobarse la delimitacién del
poligono o unidad de actuacién, excepto en los casos siguientes:

a) Que la reparcelacién se haya tramitado y aprobado conjuntamente con dicha
aprobaci6n.

b} Que se haya aprobado expresamente la actuacién por el sistema de expropiacién
o sea innecesaria en virtud del acuerdo aprobatorio en el sistema de compensacién».

El articulo 98.1 del TRLS de 1976 se expresaba en andlogos términos.

17 Como destacan GARCIA DE ENTERRIA y PAREJO, en Lecciones de Derecho Urba-
nistico, p. 449, «El sistema de compensacién no excluye la reparcelacion, sino s6lo la apli-
cacién del régimen especifico de ésta (requisitos y procedimiento), por verificarse mate-
rialmente la misma a través de los cauces especificos de la compensacién en que consiste
dicho sisteman.
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a otorgar esa eficacia constitutiva a la escritura piblica y negérsela a la
posterior aprobacién administrativa de la misma 18,

b3) La nota marginal de iniciacion del procedimiento y la inscripcién
del expediente equidistributivo

Al unificar las dos notas previstas en el RGU, puede decirse que el
articulo 5 de las NCRH ha resuelto el problema que planteaba la redaccién
de los articulos 102 y 169 del RGU. Como es sabido, la remisién hecha en
el vltimo de los preceptos a los efectos que sefialaba el primero de ellos,
hizo surgir la duda acerca de si la nota del articulo 169 sélo produciria efec-
tos en relacién con los sujetos que habian de ser notificados para la poste-
rior inscripcién del expediente equidistributivo 1, o si, ademas, podia pro-
ducir otros, y més concretamente los propios de la fe piblica registral 20

Como sélo hay una nota, parece légico entender que sélo pueden
existir unos efectos, que son, principalmente, los relativos a la posterior
inscripcién del proyecto equidistributivo 2!. Siguiendo la regulacién de
los articulos 14 y siguientes de las NCRH, que constituyen el desarrollo
reglamentario del articulo 310.4 del TRLS de 1992, podemos establecer
las siguientes conclusiones en relacién con los mismos:

— Si el titulo equidistributivo otorga las fincas resultantes a los titula-
res registrales de las fincas de origen, segiin los asientos vigentes en el
momento de la presentacion del mismo en el Registro, no existe problema
para la inscripcidn. As{ se deduce de 1a redaccién dada al articulo 310.4.a)
del TRLS y 14.1 de las NCRH. Ademds, parece 16gico entender que esa
inscripcion podrd verificarse tanto si la nota se habia practicado como
si no, y que una vez notificado el titular registral y adjudicada al mismo
la finca de resultado, la falta de dicha nota no constituye obsticulo para
la inscripcién del proyecto —en todo caso, podrd practicarse de manera
simultdnea a la mencionada inscripcién.

— Si el titulo equidistributivo adjudica las parcelas de resultado a
quienes eran titulares registrales en el momento de practicarse la nota, o
a titulares registrales posteriores pero que hubieran dejado de serlo en el

18 En este sentido, por ejemplo, DEL POZO CARRASCOSA en E! sistema de compensa-
cién urbanistica, cit., p. 68, citando el trabajo de MARTIN BLANCO: La compensacién urba-
nistica (Principio y sistema), Madrid, 1985.

19 De acuerdo con el articulo 102.3 del RGU: «Los interesados que hagan constar su
derecho en el Registro con posterioridad a ella no tendrén que ser citados preceptivamente
en el expediente. No obstante, si se personaren en el mismo, seguirdn con ellos las sucesi-
vas actuaciones».

20 Para una visién panoramica de las diversas posiciones doctrinales en torno a esta
cuestién, puede consultarse el trabajo de GONZALEZ SALINAS Sistema de Compensacién...,
cit., pp. 189-191, y la bibliografia allf citada.

21 Aun cuando ha de destacarse la RDGR y N de 12 de enero de 1984, segin la cual
esa inscripcion, cuando del Sistema de Compensacién se trata, es imprescindible para
poder anotar los embargos dirigidos contra la Junta en los folios correspondientes a las
parcelas afectadas por la actuacién.
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momento de inscribir dicho titulo, el principal efecto de la nota marginal
contemplada en el articulo 5, como antes lo fuera el de las establecidas en
los articulos 102 y 169 del RGU, consiste en posibilitar la inscripcién en
favor del adjudicatario segiin dicho proyecto. Asi se dispone en los articu-
los 310.4.5) del TRLS de 1992 y 14, apartados 2 y 3, de las NCRH.

Ahora bien, en este caso se produce la llamada «cancelacién formal»
respecto de las inscripciones de dominio y cargas efectuadas con posterio-
ridad a la fecha de la nota o a la de la inscripcidn del titular adjudicatario,
cualquiera que fuera la fecha del titulo en cuya virtud se hubieran practica-
do. En tales casos la existencia de los asientos cancelados en la finca de
origen habri de hacerse constar por nota al margen de la inscripcién de la
finca de resultado —art. 310.4.c) TRLS de 1992 y 16 NCRH—; ademis, la
«vida registral» de la finca de resultado se paraliza, ya que no puede prac-
ticarse asiento alguno sobre ella hasta que se produzca la previsible ins-
cripcién en favor de los adquirentes de la originaria, cuyos derechos han
sido formalmente cancelados —arts. 310.4.d) TRLS de 1992 y 17.4 NCRH.

Esa inscripci6n de los derechos objeto de cancelacién formal, sélo
podia llevarse a cabo —en el esquema del TRLS de 1992~ presentando nue-
vamente los titulos que originaron los asientos cancelados con las rectifi-
caciones procedentes, mediando el consentimiento para la rectificacién del
titular registral y de los titulares de derechos objeto de cancelacién formal.

Dada la complejidad de los procedimientos reparcelatorios, donde al
titular de una o varias parcelas originarias se le pueden atribuir una o
varias de resultado, y donde ademads la descripcién de las parcelas origi-
narias de por si dificil de identificar con la existente en el Registro, puede
modificarse por medio del propio proyecto equidistributivo —arts. 310.5
TRLS de 1992 y 8 NCRH-, es 16gico que se establezcan esas cautelas.

Precisamente esta consideracién de la finalidad y espiritu que inspiran
la redaccion del precepto legal es lo que justifica la solucién adoptada por
el articulo 17.2 de 1las NCRH, que permite inscribir los derechos cancela-
dos mediante dos mecanismos adicionales que prescinden del consenti-
miento del titular registral: el acuerdo firme de la Administracién, adopta-
do a instancia de todos o alguno de los titulares de esos derechos
cancelados y notificado al titular registral, o, incluso, la mera instancia del
titular del derecho cancelado, si la correspondencia entre la finca originaria
y la de resultado se dedujera directamente de los asientos del Registro22,

22 Las cautelas establecidas en el TRLS de 1992 en el tratamiento de lo que puede
ser una simple omisién administrativa o del adquirente de la parcela en tramite de equidis-
tribucién que no se persona en el expediente, estd sobradamente justificada: pensemos que
Juan es titular de tres parcelas originarias y vende una a Pedro, que inscribe; si luego
Pedro no aparece como adjudicatario de ninguna parcela de resultado y Juan es adjudica-
tario de cuatro, ;quién sabe cudl de esas cuatro es la que ha de inscribirse a nombre de
Pedro? Es cierto que la Administracién ha de establecer la correspondencia entre las fincas
de origen y las de resultado —asi lo dispone el articulo 7.4 de las NCRH—, pero ;y si la
correspondencia se establece globlalmente —cuatro de resultado por tres de origen—, o si la
descripcion de la finca de origen induce a alguna duda al Registrador? Todas esas conside-
raciones, muy frecuentes en los complejos procedimientos reparcelatorios, unidas al hecho
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— (Y si el proyecto equidistributivo adjudica la parcela de resultado
a un sujeto distinto de los contemplados en el articulo 14 de las NCRH?:
La regla, en tal caso, se contempla en el apartado nimero 5 del articulo 9
de las NCRH, del cual se deduce que la Administracién nunca puede
hacer eso sin que se produzca la denegacién de la inscripcién del proyec-
to: o aplica alguno de los mecanismos establecidos por los restantes apar-
tados del citado articulo para reanudar el tracto sucesivo interrumpido en
la finca originaria —cuando la misma constare inscrita a favor de persona
distinta de quien justificare en el expediente mejor derecho de propie-
dad-, o bien ha de adjudicar la finca o fincas de resultado al titular regis-
tral de las de origen, aln haciendo constar en el titulo inscribible que el
expediente se ha entendido con persona distinta, debiendo en tal caso
inscribir el Registrador sin indicacién alguna de la posible contradiccién.

En cuanto a los procedimientos establecidos por los apartados 1 a 4
de las NCRH, y que la Administracién ha de seguir durante la tramita-
cién del proyecto para que el mismo pueda tener la virtualidad reanuda-
dora del tracto que proclama el articulo 310.5 del TRLS de 1992, pode-
mos decir que se encuentran inspirados en las soluciones establecidas en
el articulo 202 de la Ley Hipotecaria. Pueden ser sustanciados por Nota-
rio competente para actuar en el Distrito donde se sitiie la finca ~a ins-
tancia de su titular y con los requisitos establecidos por el articulo 9.6 de
las NCRH-, o por la Administracién actuante, previéndose, en este ulti-
mo caso, que el 6rgano actuante, la Junta de Compensacién, o la entidad
competente para la ejecucion de la unidad, puedan solicitar la expedicién
de las copias de titulos intermedios que sean necesarias, o llevar a cabo
las actuaciones oportunas con el titular registral y, en su caso, con el
Ministerio Fiscal, cuando la reanudacién no pueda operarse mediante la
simple inscripcion de los titulos intermedios.

¢) REGIMEN DE LAS TITULARIDADES LIMITADAS Y DE LOS DERECHOS
Y GRAVAMENES INSCRITOS SOBRE LAS FINCAS DE ORIGEN

cl) La compleja regulacion anterior al TRLS de 1992 y a las NCRH 23

El articulo 100.1.5) del TRLS de 1976 contemplaba, como uno de
los efectos del acuerdo aprobatorio de la reparcelacidn, el de la «Subro-
gacidn, con plena eficacia real, de las antiguas por las nuevas parcelas».

de que la propia aprobacién definitiva del proyecto es titulo suficiente para inmatricular
fincas de origen, rectificar su descripcién o modificar su configuracién —arts. 310.5 del
TRLS de 1992 y 8 de las NCRH- inducen a aplaudir la regla general, pero también las
excepciones contempladas en los apartados 2 y 3 del articulo 17 de las NCRH.

23 En relacién con estos aspectos se recomienda la consulta de los trabajos de GAR-
cfa GARCIA: «La reparcelacién y la compensacién en relacién con el Registro de la Propie-
dad», primera parte, en “Revista Critica de Derecho Inmobiliario”, noviembre-diciembre de
1984, y RODRIGO MORENO: «Incidencia de las cargas sobre los terrenos que son objeto de
reparcelacién o compensacién», Revista de Derecho Urbanistico, nim. 114, pp. 103-112.
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El mismo efecto cabia predicar de la aprobacién del proyecto de com-
pensacion, tanto por la analogia existente entre ambos sistemas de actua-
cién como por la remisién expresa llevada a cabo por el articulo 174.4
del RGU. Por lo tanto, la regla establecida por el TRLS de 1976 es que
las cargas y gravdmenes se mantienen pese al cambio del objeto sobre el
que recaen, y siempre, claro estd, que la adjudicacién sea de parcela o
parcelas de resultado por parcela o parcelas originarias.

Por su parte, el articulo 101.3 del propio TRLS de 1976 contemplaba
la posibilidad de que alguna carga resultara incompatible con la nueva
situaci6n o caracteristica de la finca. En tal caso el Registrador debia
limitarse a hacer constar tal circunstancia en el asiento practicado al tras-
ladar la carga a la parcela de resultado, y las partes interesadas podian
acudir al Juzgado competente (Juez civil), para solicitar la declaracién de
compatibilidad o incompatibilidad de las cargas o gravimenes, y, en este
dltimo supuesto, su transformacién en un crédito por la cuantia en que la
carga fuera justipreciada y garantizado mediante hipoteca constituida
sobre la finca de resultado.

Sin embargo, el RGU vino a «enriquecer» las alternativas planteadas
por el TR de 1976 estableciendo el siguiente panorama:

1.° Supuestos en los cuales las cargas de la parcela originaria se
extinguen en virtud del acuerdo aprobatorio del proyecto equidistributi-
Vo por no operar el principio de subrogacion real (art. 123.3 RGU). Son
los siguientes:

— Cuando no exista una exacta correspondencia entre las fincas adju-
dicadas y las antiguas (art. 122.3 RGU).

— En los casos de adjudicacién pro indiviso o con modificacién sus-
tancial de las condiciones de la primitiva titularidad (art. 123.4 RGU).

2.° Supuestos en que aiin operando el principio de subrogacién
real, por no concurrir ninguna de las causas mencionadas con anteriori-
dad, las cargas también han de extinguirse en virtud del acuerdo por
resultar incompatibles con el planeamiento (art. 122.2 in fine del RGU),
o con su ejecucién (art. 99, en relacion con el 98 del RGU). En estos
casos, y de acuerdo con el articulo 123.1 del RGU, el acuerdo habia de
declarar la incompatibilidad y fijar la indemnizacién correspondiente
(parece que con cargo al proyecto, segtin los arts. 98 y 99 RGU).

3.° Supuestos en los cuales no se excluye la aplicacién del princi-
pio de subrogaci6n real y tampoco existe incompatibilidad con el pla-
neamiento o0 su ejecucion, pero la carga resulta incompatible con la
nueva situacién o caracteristica de la finca de resultado. Estos casos habfan
de resolverse aplicando la mecénica establecida en el articulo 101.3 del
TR de 1976: la carga no se extinguia en virtud del acuerdo y el Registra-
dor la trasladaba a la finca de resultado, haciendo constar la incompatibi-
lidad en el asiento correspondiente a los efectos previstos en el citado
articulo.
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Los problemas mas relevantes en relacién con el tema que nos ocupa
eran los siguientes:

1. Qué habia de entenderse por «exacta correspondencia» entre
fincas originarias y adjudicadas. Este concepto es fundamental para
determinar si las cargas pasan a la parcela de resultado por subrogacién
real o si han de extinguirse como consecuencia de la aprobacién del pro-
yecto. Sin embargo, esa correspondencia podfa significar al menos estas
tres cosas 24;

a) Correspondencia como mera expresién de cuél es la parcela ori-
ginaria en virtud de cuya titularidad se adjudica la parcela o parcelas de
resultado.

b) Correspondencia de valor entre parcela originaria y de resulta-
do, de modo que el aprovechamiento edificable en esta dltima se corres-
ponda exactamente con el valor atribuido a la parcela originaria (no con-
curriria cuando existieran compensaciones en metdlico por diferencias
de adjudicacién).

¢) Correspondencia fisica entre la parcela originaria y la de resulta-
do, de manera que sélo se mantendrian las cargas cuando la parcela adju-
dicada fuera la misma parcela originaria 25, aun con alguna modificacién
de linderos de escasa entidad.

Predomina entre los autores la interpretacion de que la corresponden-
cia no es una correspondencia fisica sino de valor. No obstante, la falta
de una exacta correspondencia de valor, manifestada por la existencia de
compensaciones a metdlico, tampoco plantea obsticulos en la practica
para el traslado de las cargas a la finca de resultado. Entre otras cosas
porque los eventuales perjudicados, ademds de poder exigir la parte que
les corresponda en la indemnizacién correspondiente a la diferencia de
adjudicacioén, o su afeccién a la misma finalidad de garantia que cumplia
la parte de parcela originaria que no se compensa con la parcela de resul-
tado, se verdn compensados sobradamente con la plusvalia derivada de
la nueva calificacién de las parcelas y la actividad urbanistica desarrolla-
da a costa del propietario.

2. Concurriendo los requisitos para que opere la subrogacion real,
en qué supuestos no procede el traslado puro 'y simple de la carga, dife-
renciando los casos en que proceda la extincién de la misma en virtud
del acuerdo, con fijacién de la indemnizacién que corresponda, de aque-
llos otros en los cuales la carga debe trasladarse, pero haciendo constar
su incompatibilidad con la sitnacién y caracteristicas de la finca adjudi-
cada y dejando a los interesados que lleguen a un acuerdo o acudan a la

24 Sobre esta cuestion vid. GARCia GARCIA: «La reparcelacién y la compensacion en
relacién con el Registro de la Propiedad», primera parte, en Revista Critica de Derecho
Inmobiliario, noviembre-diciembre de 1984, y DEL Pozo CARRASCOSA, en El sistema de
compensacién urbanistica, ob. cit., p. 138.

25 Lo cual, segiin DEL Pozo CARRASCOSA: ob. cit., pp. 138 y 139, no impide hablar
de «adjudicaci6én».
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jurisdiccién ordinaria para litigar sobre la procedencia de esa incompati-
bilidad y la eventual transformacién de la carga en un crédito garantiza-
do con hipoteca sobre la parcela gravada.

¢2) Regulacién actual: El articulo 168 del TR de 1992 y los articulos
11 'y 12 de las NCRH

En relacién con los problemas apuntados, los citados textos permiten
sugerir las siguientes soluciones:

1. En cuanto a los supuestos en los cuales las cargas han de extin-
guirse, por no ser aplicable la subrogacién real, el problema relativo a lo
que pueda entenderse por «exacta correspondencia» sigue sin resolver: el
articulo 167.b) del TRLS de 1992 establecid, como efecto de la reparcela-
cién, la «Subrogacidn, con plena eficacia real, de las antiguas por las
nuevas parcelas, siempre que quede establecida su correspondencia» 2.

Sin embargo, las NCRH establecen, en su articulo 11.2, una norma
que, prescindiendo de cualquier alusién a la existencia de corresponden-
cia y a su determinacidn, impone, como regla general, la traslacién de
oficio por subrogacidn real a la parcela o parcelas de resultado de todas
las titularidades, derechos y cargas existentes sobre las parcelas origina-
rias y que no fueran declaradas expresamente incompatibles con las
determinaciones del planeamiento 2.

Nada establece la norma acerca del tratamiento dispensable a los
supuestos de indemnizaci6én econémica sustitutoria de la adjudicacién de
una finca de resultado, caso extremo en el cual la traslacién de las cargas
no es posible, ni, como luego veremos, de la adjudicacién de una finca
de resultado en pro indiviso a varios titulares de fincas originarias, o con
modificaciones sustanciales de la primitiva titularidad, casos estos tlti-
mos contemplados por el articulo 122.4 del RGU como excepciones al
principio de subrogacion real. La pregunta resulta, entonces, evidente:
(puede la Administracién establecer que en tales casos la carga ha de
extinguirse y su titular ser indemnizado, pero no porque la carga sea
incompatible con el planeamiento, sino por la imposibilidad de que opere

26 En relaci6n con este precepto hay que destacar que, ha sido «resucitado» por las
Leyes autonémicas de Andalucia y Cantabria, y transcrito en las de Castilla-La Mancha y
Galicia, viniendo a reiterar el contenido del articulo 122.1 del RGU. Ademds fue declara-
do inconstitucional por vincular el efecto subrogatorio a un determinado momento proce-
dimental, pero no porque el Estado carezca de competencia para regular los efectos civiles
de un expediente equidistributivo (STC 61/1997, fundamento juridico 28).

27 Bastard para ello, sin perjuicio de las especialidades establecidas en los pirra-
fos 4 a 6 del articulo 11, que el proyecto las mencione. Si esas cargas no se mencionan en
el proyecto equidistributivo y han sido inscritas con posterioridad a la préctica de la nota
de iniciacién del expediente se aplica la cancelacién formal, contemplada en el articulo 15
de las NCRH y a la cual nos referimos con anterioridad: se paraliza la «vida registral» de
la finca hasta que se proceda a la rectificacién prevista en el articulo 17 del propio texto
reglamentario en la forma comentada al estudiar los efectos de dicha nota. Si no se men-
cionaron y fueron inscritas con anterioridad, el expediente no puede inscribirse sin subsa-
nar el defecto y notificar, en su caso, al titular de la carga.
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la subrogacidn real, o habra de declarar la carga como incompatible con
el planeamiento, entendiendo que ese término incluye la concreta moda-
lidad elegida para la ejecucién del mismo y que pasa, en el caso concre-
to, por la indemnizacién en metdlico o atribucidn de pro indivisos?

Para la resolucién de los conflictos que pudieran plantearse entre el
propietario y los titulares de cargas como consecuencia de la traslacién
de gravdmenes a las parcelas de resultado en supuestos especialmente
conflictivos, el apartado 8 del articulo 11 de las NCRH establece, como
regla general, la prevalencia del acuerdo undnime de todos los titulares
activos y pasivos de los derechos preexistentes en orden a la subsisten-
cia, distribucién, concrecién en determinadas fincas, o especificacién de
su rango, pudiendo formalizarse dicho acuerdo mediante comparecencia
de todos los interesados o en virtud de escritura notarial complementaria.
A falta de tal acuerdo unénime, esos supuestos se resolverdn mediante la
aplicacion de los criterios establecidos en los apartados 3 a 7 del propio
articulo 11.

Especialmente curiosa resulta la previsiéon contemplada por ¢l apar-
tado 5 del articulo 9 de las NCRH, para el supuesto de que al titular de
varias parcelas de origen se le adjudique una sola finca de resultado. En
este caso, y segun dicho precepto, el proyecto habrd de determinar la
cuota porcentual de la finca de resultado que se adjudica «en pago» de
cada una de las fincas de origen, al efecto de que el Registrador traslade
los derechos y cargas preexistentes sobre cada una de las fincas de ori-
gen a la correspondiente cuota porcentual de la finca de resultado 28,
Pero esa solucidn no puede imponerse sin partir del previo entendimien-
to de que el gravamen sobre una parcela puede trasladarse a una cuota
pro indiviso por subrogacién real, y por lo tanto sin prejuzgar un proble-
ma en el que no se entra a fondo: cuando existe y cuando no existe
subrogacién real.

Porque el criterio manifestado por las NCRH al resolver este supues-
to parte de una interpretacién maximalista de la subrogacién real en
materia urbanistica que incurre en inevitable contradiccién con el crite-
rio sentado por el articulo 122.4 RGU para resolver un caso andlogo.
Recordemos que, seglin este dltimo precepto, la subrogacién real no ope-
raba, y por lo tanto las cargas existentes sobre la parcela originaria de-

28 En lugar de trasladar simplemente las cargas y gravdmenes, dejando que el rango
se determine de acuerdo con el principio de prioridad. Sin embargo, cuando se trate de
derechos inscritos con posterioridad a la fecha de la nota marginal de iniciacién del expe-
diente contemplada por el articulo 5 —y aludida con anterioridad en este comentario—, y de
los que el 6rgano actuante tuviera conocimiento durante su elaboracién y tramitacién, la
fijacién de esa cuota no resulta necesaria (art. 11.7 de las NCRH). Es de suponer que en tal
caso, habiendo sido notificados del proyecto los titulares de cargas sobre las fincas origi-
narias y no realizando alegaci6n alguna, se entiende que estdn conformes con que opere el
principio de prioridad, sin perjuicio de que el traslado en esos términos pueda estimarse
incompatible con la nueva situacién y caracteristicas de las fincas por el registrador (por
ejemplo, si se da lugar a un doble usufructo sobre la parcela de destino, y siempre que
parezca razonable entender que el posterior no va a tener eficacia alguna).
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bian extinguirse, cuando al propietario se le adjudicara una cuota pro
indiviso sobre una parcela de resultado. La solucién resulta 16gica, pues
no es igual ostentar un derecho real limitado sobre una parcela que sobre
una cuota, y la identidad de razén con el supuesto admitido por
las NCRH hace que la diferencia de tratamiento resulte chocante. No
parece relevante la consideracién de que el titular de la cuota gravada es,
en el caso que ahora nos ocupa, el mismo que el del todo, especialmente
cuando el derecho real sea de realizacién de valor, ya que al rematante le
dara igual que la comunidad existiera previamente o que se origine con
su adquisicién. Tampoco parece posible entender que el articulo 123.4
del RGU ha sido derogado por la disposicién derogatoria tnica del Real
Decreto 1093/1997, puesto que su eficacia se restringe a las normas del
RGU referidas al acceso al Registro de la Propiedad de actos de naturale-
za urbanfstica, y el citado precepto se refiere al 4mbito de la subrogacién
real como institucién sustantiva, no al acceso de la misma al Registro de
la Propiedad.

2. En cuanto a los supuestos en los cuales el traslado de la carga
no puede efectuarse, las NCRH establecen la siguiente sistematizacién:

— Sila carga fuera incompatible con el planeamiento, los aparta-
dos 1y 2 del articulo 11 de las NCRH establecen que la cancelacion sélo
se llevar4 a cabo por el Registrador si, adem4s de haberse practicado las
preceptivas notificaciones a los respectivos titulares, se cumplen los
siguientes requisitos:

a) Que en el proyecto aprobado se declare la incompatibilidad de la
carga con la ordenaci6n urbanistica y se solicite expresamente su cance-
lacién.

b} Que se especifique la indemnizacién que, en su caso, haya de
satisfacerse a su titular.

¢) Que conste que se ha pagado o consignado el importe de dicha
indemnizacion.

— Si esa incompatibilidad se debiera a la situacién o caracteristicas o
usos de la finca de resultado, cosa que puede apreciarse por la misma
Administracién —haciéndolo constar asi en el proyecto—, o por el Regis-
trador —al calificar el titulo inscribible—, el articulo 12 de las NCRH esta-
blece que las partes habran de llegar a un acuerdo sobre la cancelacién
del gravamen o su conversion en un crédito garantizado con hipoteca. A
falta de acuerdo podran acudir al Juzgado Civil competente para que
resuelva acerca de la compatibilidad o incompatibilidad y, en este dltimo
caso, para que fije la valoracién de la carga y la constitucién de la men-
cionada garantia hipotecaria.

Como puede observarse, las NCRH contintian asumiendo la dualidad
de tratamiento establecida por el RGU para dos supuestos de hecho que,
en la mayorfa de los casos, resultardn imposibles de diferenciar. Es cierto
que las cargas vinculadas a una utilizacién ristica de las fincas —servi-
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dumbres como la de parada y partidor, estribo de presa, etc.— serdn nor-
malmente incompatibles con el destino urbanistico establecido por el
plan, cualquiera que sea la situacién de las fincas de resultado. Pero tam-
bién lo es que en algunos casos la incompatibilidad o compatibilidad con
el planeamiento dependera precisamente de la situacion y caracteristicas
de las fincas de resultado —por ejemplo, una servidumbre de altius non
tollendi, cuya viabilidad puede depender de la edificabilidad atribuida a
las parcelas de resultado—. Sélo en supuestos verdaderamente excepcio-
nales resultard posible concluir que la incompatibilidad concurre exclu-
sivamente en relacién con la nueva situacidén, caracteristicas o usos de
las fincas de resultado: ni siquiera la servidumbre de paso constituye un
buen ejemplo de esta categoria, porque siendo incompatible con una
determinada situacion de las fincas de resultado nada nos asegura que en
otra situacién, en la cual fuera itil la servidumbre, no se produciria, en
cambio, incompatibilidad con el planeamiento.

4. LA DECLARACION DE OBRA NUEVA EN LAS NCRH

a) Los PRECEPTOS DE LAS NCRH RELATIVOS A LA DECLARACION DE OBRA
NUEVA Y EL ARTicuLO 37.2 DEL TRLS DE 1992

Las cuestiones planteadas por la inscripcién de la declaracién de obra
nueva se encuentran reguladas en el capitulo VI de las NCRH (arts. 45
a 55). Los mencionados articulos constituyen el desarrollo reglamentario
del articulo 37.2 del TRLS de 1992, que venia a transcribir casi literalmen-
te el contenido del articulo 25.2 de 1a Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre
Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo (LRRUVS en
lo sucesivo) %, A su vez la norma urbanistica modificaba fundamentalmen-
te el contenido de los articulos 208 de la Ley Hipotecaria y 308 del Regla-
mento Hipotecario, que contenian la regulacién general de la declaracién
de obra nueva°, expresindose en los siguientes términos:

Los Notarios y Registradores de la Propiedad exigirdn para autori-
zar o inscribir, respectivamente, escrituras de declaracion de obra nueva
terminada, que se acredite el otorgamiento de la preceptiva licencia de
edificacion y la expedicidn por técnico competente de la certificacion de
finalizacion de la obra conforme al proyecto aprobado. Para autorizar e
inscribir escrituras de declaracién de obra nueva en construccion, a la
licencia de edificacion se acompafiard certificacion expedida por técni-

29 Salvo la supresién del plazo de tres meses que establecia la LRRUVS para que se
hiciera constar la terminacién de la obra nueva que se inscribié cuando todavia estaba en
fase de construccién y para cuya infraccién no se contemplaba consecuencia juridica alguna.

30 En relacién con las viviendas de proteccién oficial tienen interés los articulos 99
del Decreto 2114/1968, de 24 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas
de Proteccién Oficial, y el articulo 17 del Real Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre, de
viviendas de proteccién oficial.
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co competente, acreditativa de que la descripcién de la obra nueva se
ajusta al proyecto para el que se obtuvo la licencia. En este caso, el pro-
pietario deberd hacer constar la terminacién mediante acta notarial que
incorporard la certificacion de finalizacion de la obra antes menciona-
da. Tanto la licencia como las expresadas certificaciones deberdn testi-
moniarse en las correspondientes escrituras.

b) LA FINALIDAD PERSEGUIDA POR EL ARTICULO 37.2 DEL TRLS Y POR sU
ANTECEDENTE EL ARTICULO 25.2 DE LA LEY 8/1990

De acuerdo con Arnaiz Eguren, «a partir de la reforma hipotecaria
(de 1944-46) y hasta la publicacién de la Ley 8/1990, el titulo que en la
practica totalidad de las ocasiones se ha utilizado para conseguir la ins-
cripcién de edificaciones en el Registro de la Propiedad ha sido la escri-
tura publica dirigida a esa finalidad, en la que el titular de 1a finca mani-
fiesta haber construido o tener en construccién una edificacién
determinada, describe ésta y solicita su inscripcién a favor del titular
dominical. Ocasionalmente ese titular manifiesta, ademads, o bien que ha
satisfecho integramente el precio de los materiales o que ha pagado al
contratista la ejecuci6n de lo edificado» 31

Como el mismo autor seiiala, durante esa época se rechaz6 la opinién
de Morell y Diaz Moreno acerca de la conveniencia de que a la escritura
de declaracién de obra nueva se acompafiara en todo caso la licencia de
obras o el certificado técnico, y por lo tanto que este requisito no tuviera
el caricter potestativo u opcional que parece desprenderse de los pérra-
fos segundos de los articulos 208 LH y 308 RH.

Se mantenia el criterio de que el principio de legalidad vigente en
materia registral no se extendia a la legalidad urbanistica de la obra
declarada y que los Notarios y Registradores eran ajenos a ese control.
Este criterio se pone radicalmente de manifiesto en la RDGRyN de 16 de
noviembre de 1981, donde se llegé a afirmar que «al ser competencia
exclusiva de las autoridades municipales y urbanisticas el velar por el
cumplimiento de las normas de edificacién, no corresponde al Notario al
autorizar las escrituras de declaracién de obra nueva, ni tampoco al
Registrador al ejercitar su funcién calificadora, el entrar en el examen de
esta materia, ya que la posible infraccién urbanistica se produce no por
el hecho de otorgarse la declaracién de obra, sino porque la construccién
no se adapté a lo ordenado por el planeamiento... en los articulos 208 de
la Ley Hipotecaria y 308 de su Reglamento se contienen los requisitos
para que la obra nueva ingrese en los libros registrales, sin que tales pre-
ceptos exijan que se acredite la concesién de licencia municipal para que

31 En «Aspectos civiles y registrales en la declaracién de obra nueva. El alcance y
significado del articulo 25 de la Ley de Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones
del Suelo de 25 de julio de 1990», publicado en Revista Critica de Derecho Inmobiliario,
nim. 607, pp. 2157 ss.
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pueda practicarse la inscripcién, y en el mismo sentido se manifiesta la
propia Ley del Suelo, que en ninguno de sus preceptos impone esta obli-
gacién a Notarios y Registradores».

Esta doctrina de la DGRyN no dejaba de manifestar una realidad evi-
dente: la calificacidn de la conformidad urbanistica de una edificacién
no sélo requiere unos conocimientos técnicos que dificilmente poseerdn
los Notarios y los Registradores —sin que ello suponga duda alguna acer-
ca de su acreditadisima formacidn juridica—, sino que ademds es una
competencia de la Administracién que se manifiesta a través del otorga-
miento o denegacién de la licencia de obras y que estd sometida al con-
trol de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa 32,

Ahora bien, una cosa es reconocer que el control de la legalidad urba-
nistica no corresponde a los Notarios y Registradores, y otra, bien distinta,
continuar con un sistema que permita el acceso al Registro de declaracio-
nes de obra nueva sin que ese control previo de legalidad haya sido verifi-
cado por otros medios id6neos para ello: porque el bien ganado prestigio
de que gozan los Notarios y Registradores originan en los ciudadanos sin
conocimientos técnicos suficientes para diferenciar entre «legalidad urba-
nistica» y «legalidad civil» una confianza mas genérica: 1a de que al Regis-
tro no pueden acceder situaciones contrarias al Ordenamiento Juridico.

Por todo ello, la situacién legal existente —cuya correccion no corres-
pondia a la DGRyN- venia a favorecer a constructores poco escrupulo-
sos y dispuestos a utilizar el Registro de la Propiedad como instrumento
fraudulento: bastaba con declarar un edificio diferente del que autorizaba
la licencia —ma4s locales independientes, por ejemplo—, para crear una
apariencia de legalidad inexistente. Luego, el perjuicio derivado de
semejante maniobra afectard a los adquirentes de tales pisos y locales, si
la Administracién ordena la adecuacién de lo construido a la licencia
concedida, o a la comunidad en su conjunto, si la presién social derivada
de los hechos consumados induce a la Administracién a «hacer la vista
gorda», asumiendo una proporcién de viviendas o un volumen edificado
superiores a los previstos y por lo tanto incompatible con la proporcién
de espacios libres y servicios contemplados en el plan.

32 Mantienen una opinién diversa, afirmando que la funcién calificadora del Regis-
trador se extiende a la conformidad de la licencia con la legalidad urbanistica, HERNANDEZ
DE MARCO y FERNANDEZ VERDUGO, en «El articulo 37.2 del Real Decreto Legislati-
vo 1/1992, de 26 de junio, Texto Refundido de 1a Ley sobre el Régimen del Suelo y Orde-
nacién Urbana: La declaracién de obra nueva y el Registro de la Propiedad», en Anuario
de Derecho Civil, tomo XLVI, fasciculo IIl, pp. 1401-1436. Sin entrar en la espinosa cues-
tién relativa al alcance de la calificacin registral cuando el acto inscribible procede de la
Administracién hay que considerar la presuncién de validez y la imposibilidad de que esa
Administracién pueda defenderse por via judicial de una calificacion registral desfavora-
ble; simplemente es imposible pleitear ante la Jurisdiccién Civil con otro particular para
que se declare la validez de tales actos y resultarfa absurdo promover una sentencia decla-
rativa de los tribunales configuradores de la jurisdiccién contencioso-administrativa acer-
ca de una validez que ya presume la Ley. ;No se podria infringir el derecho a la tutela judi-
cial efectiva de 1a Administracién al incrementarse el 4mbito de la potestad calificadora
del registracor?
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La Generalidad de Cataluiia intent6 abordar la cuestién mediante un
proyecto de ley que no llegé a tramitarse ante la falta de titulo competen-
cial para regular la materia registral, atribuida en exclusiva al Estado por
el articulo 149.1.8.° de la Constitucién Espafiola, y toda esta situacién
desembocaria finalmente en un conocido informe acerca de la prolifera-
cién de fraudes inmobiliarios en las zonas costeras espaiiolas, presentado
en noviembre de 1988 a la Comisién de Peticiones del Parlamento
Europeo por el eurodiputado britdnico Mac Millan 33,

El problema se va a afrontar en la Ley 7/1990 de 1a Comunidad Aut6-
noma de Canarias y en los articulos 25.2 y 27.1 de la Ley Estatal 8/1990,
cuyo contenido pasaria luego a integrar los articulos 37.2 y 40.1
del TRLS de 1992 34. Por lo que a la legislacién del Estado se refiere, el
objetivo perseguido era doble:

— Con el articulo 25.2 de la Ley 8/1990, se trataba de evitar que
ingresaran en el Registro declaraciones de obra nueva realizadas sin
licencia, o bien que no se ajusten, en la descripcién de la obra, al conte-
nido de la licencia.

— Ademis se declaraba terminantemente que la existencia de licen-
cia y la conformidad entre 1a obra declarada y la autorizada no suponen
Ia inmunidad de los terceros en el caso de que la licencia sea ilegal,
estableciéndose en el articulo 27.1 de 1a LRRUVS (que pasari a ser el
37.1 del TRLS de 1992), que La edificacion realizada al amparo de
licencia posteriormente declarada ilegal por contravenir la ordenacion
urbanistica aplicable no queda incorporada al patrimonio del propieta-
rio del terreno. La resolucion administrativa o judicial que contenga
dicha declaracion se notificard al Registro de la Propiedad para su
debida constancia.

¢) Las NCRH EN RELACION CON LOS PROBLEMAS PLANTEADOSPOR LOS
ARTICULOS 25.2 DE LA LEY 8/1990 v 37.2 pEL TRLS DE 1992

La aplicacién de los citados preceptos planted una serie de problemas
relacionados, principalmente, con el 4mbito temporal y espacial de aplica-
ci6n de la norma, el propio concepto de «obra nueva» utilizado por el legis-
lador, quién podia ser considerado «técnico competente», y cudl habia de

33 Endicho informe se proponia la adopcién de las siguientes medidas:

1.2 Que para inscribir obras nuevas en construccién se acompaiie a la escritura una
certificaci6n del arquitecto o técnico autor del proyecto, del técnico director de la obra o
del técnico municipal, acreditativa de que la descripcién de la obra nueva se ajusta al pro-
yecto para el cual se concedi6 licencia y comprensiva de los datos identificadores del
expediente administrativo de concesién.

2.2 Si se trata de inscribir obras concluidas, la certificacién deberia acreditar que la
edificaci6n declarada se ajustaba a la licencia concedida.

3 Articulos calificados de aplicacién plena por la disposicién final tinica del TRLS
de 1992, y no afectados por la STC 61/1997.
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ser el contenido de la certificacién —especialmente cuando se trataba de una
declaracion de obra nueva terminada—. Por ello nuestro comentario se cen-
trar4 en los preceptos de las NCRH relativos a estos aspectos de la cuestién.

cl) El ambito de aplicacidn espacial de los articulos 37.2 del TRLS
de 1992 y 46 de las NCRH

El articulo 46 establece que «para inscribir los titulos comprendidos
en el articulo anterior (los establecidos por la Legislacién Hipotecaria
para la declaraci6n de obra nueva) serd necesario el cumplimiento de los
siguientes requisitos: 1. Que se acredite la obtencion de la licencia que
corresponda, salvo que legalmente no fuere exigible...».

En principio -y si prescindimos, por ahora, de la expresién «salvo
que legalmente no fuere exigible»—, podemos decir que la solucién regla-
mentaria viene a recoger la doctrina sentada por la DGRyN en el sentido
de no excluir de las exigencias contempladas en el articulo 37.2 a los
municipios en los cuales no era de aplicacién plena el TRLS de 1992, ni
a las edificaciones construidas en suelo no urbanizable.

Concretamente, y en relacion con la aplicacién del articulo 37.2 a los
municipios de menos de 25.000 habitantes, la RDGRyN de 6 de septiem-
bre de 1991 estableci6 el criterio de que la licencia y la certificacién
facultativa «ha de ser exigida siempre y cualquiera que sea el niimero de
habitantes del municipio, pues asi resulta de la disposicién adicional pri-
mera, nimeros 1 y 3, en relacién con la disposicion final primera, nime-
ro 1, que dispone esta dltima que tendran caricter de legislacién basica,
entre otros, los articulos 11 y 25 de la Ley y que son aplicables segiin la
primera disposicién adicional citada...» 35,

En lo relativo a la aplicabilidad del articulo 37.2 del TRLS al suelo
no urbanizable, hay que recordar que la cuestién se suscit6 durante la
vigencia de la Ley 8/1990, al incluirse las exigencias establecidas por el
articulo 25.2 entre los preceptos configuradores del capitulo III de su
titulo I, que literalmente venian referidos al suelo urbano y urbanizable.
Con posterioridad, el articulo 16.4 del TRLS, vino a clarificar la cuestién
en el sentido que defendia una parte de la doctrina 36, afirmando que las

35 En relacién con el carédcter del articulo 25.2 de la LRRUVS, y, por lo tanto, del
articulo 37.2 del TRLS, se ha sostenido que es un precepto dirigido a regular la conducta
de Notarios y Registradores de la Propiedad, competencia exclusiva del Estado de acuerdo
con el articulo 149.8 de la Constitucién Espaiiola, y, por lo tanto, que no puede considerar-
se como legislacién biésica, sino de aplicacién plena. Asi lo consideran, entre otros, PARE-
JO-MERINO, P. M.3, en El derecho a edificar y el derecho a la edificacion, Academia Sevi-
1lana del Notariado, tomo V1, p. 442, y en «La reforma de la legislacién urbanistica en las
Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado», en Revista Criti-
ca de Derecho Inmobiliario, nim. 612, p. 2147; ARNAIZ EGUREN, en Aspectos civiles y
registrales en la declaracién de obra nueva. .., cit., y PRETEL SERRANO en «La interven-
cién del “técnico competente” del articulo 25.2 de 1a Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre
Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo», en Revista Critica de Dere-
cho Inmobiliario, ndm. 607, pp. 2211-2212.

36 ARNAIZ EGUREN, en Aspectos civiles y registrales.. ., cit.
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exigencias contempladas por el articulo 37.2 para la autorizacién e ins-
cripcién de escrituras de declaracién de obra nueva son exigibles tam-
bién en relacién con el suelo no urbanizable. Y éste fue el criterio orien-
tador de la solucién adoptada por la RDGRyN de 26 de febrero de 1996.

Por tanto, es ldgico que el precepto reglamentario no establezca pre-
cisién alguna acerca del dmbito espacial de aplicacién del reiterado
articulo 37.2 del TRLS de 1992. En cuanto a la excepcién relativa a los
supuestos en que «legalmente no fuere exigible» la licencia que corres-
ponda, y si consideramos que el articulo 242 del TRLS de 1992 estable-
ce que «todo acto de edificacion requerird la preceptiva licencia munici-
pal» 37, parece que la mencionada excepcién habrd de referirse a los
supuestos en que se ha producido la prescripcion de la infraccién urba-
nistica, no siendo posible ya acordar la demolicién del edificio sin
indemnizacién. A estos supuestos, relacionados con el 4mbito temporal
de aplicacién del articulo 37.2, nos referimos en el epigrafe siguiente.

c2) El dmbito de aplicaciéon temporal de los articulos 37.2 del TRLS
de 1992 y 52 de las NCRH

Bajo el titulo de «Reglas aplicables a otras construcciones», el articu-
lo 52 de las NCRH establece lo siguiente: «Podrdn inscribirse por el Regis-
trador de la Propiedad las declaraciones de obra nueva correspondientes a
edificaciones terminadas en las que concurran los siguientes requisitos:

a) Que se pruebe por certificacion del Catastro o del Ayuntamien-
to, por certificacién técnica o por acta notarial, la terminacién de la
obra en fecha determinada y su descripcidn coincidente con el titulo.

b) Que dicha fecha sea anterior al plazo previsto por la legislacion
aplicable para la prescripcién de la infraccién en que hubiera podido
incurrir el edificante.

c) Que no conste del Registro la prdctica de anotacion preventiva
por incoacidn de expediente de disciplina urbanistica sobre la finca que
haya sido objeto de edificacion».

El citado texto reglamentario constituye, en realidad, una excepcién
a la regla contenida en el articulo 37.2 del TRLS de 1992, y su supuesto
de hecho surge como suma aritmética de dos componentes: la trasposi-
cién de la doctrina de 1a DGRyN en la aplicacién de la disposicién tran-
sitoria quinta, regla primera, del TRLS de 1992, y la opinién de los auto-
res proclives a interpretar que la citada transitoria debe aplicarse también
a toda edificacién ilegal respecto de la cual ya no sea posible adoptar
medidas que impliquen su eventual demolicién, con independencia de
que fueran terminadas, o incluso comenzadas, antes de la entrada en
vigor de la Ley 8/1990.

37 Considerado legislacién bésica por la disposicién final tnica de la propia norma
legal y no afectado por la STC 61/1997, de 20 de marzo.
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En este sentido, conviene recordar que la disposicién transitoria
quinta, nimero 1, del TRLS de 1992 —disposicidn transitoria sexta,
ndmero 1, de la LRRUVS- establece que «las edificaciones existentes
a la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 25 de julio, situadas en sue-
los urbanos o urbanizables, realizadas de conformidad con la ordena-
cion urbanistica aplicable o respecto de las que ya no proceda dictar
medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impli-
quen su demolicién, se entenderdn incorporadas al patrimonio de su
titular».

En aplicacién de dicho precepto, la Resolucién de la DGRyN de 4
de febrero de 1992, luego confirmada por las de 17 de junio de 1993
y 3 de noviembre de 1995, entendié que tratdndose de edificaciones
ya existentes en el momento de la entrada en vigor de la Ley 8/1990, y
aun cuando la escritura de declaracién de obra nueva se otorgara con
posterioridad, «basta con acreditar, alternativamente: @) Que esa
edificacion ha sido realizada de conformidad con la legislacién urba-
nistica entonces aplicable. ) Que, en cualquier caso, ya no son pro-
cedentes medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica. El
extremo a) puede acreditarse por resolucién administrativa compe-
tente o del modo hoy previsto en el articulo 25.2 de 1a Ley 8/1990. El
extremo b) requiere la acreditacién de que la edificacién ha sido ter-
minada hace mds de cuatro afios (vid. los arts. 185 LS y 9.° del Real
Decreto-ley de 16 octubre de 1981), siempre que no conste en el
Registro de la Propiedad —como es obligado (cfr. disposicién adicio-
nal décima, ndmero 3, de 1a Ley 8/1990)~ la incoacién del expediente
de disciplina urbanistica».

De las tres resoluciones citadas, la mds importante es la de 3 de
noviembre de 1995, por dos motivos:

1.° La edificacién habfa sido materializada en suelo no urbaniza-
ble comtn, con lo cual quedaba claro que la transitoria quinta, niime-
ro 1, del TRLS no limita su eficacia a las construcciones en suelo
urbano y urbanizable, pese a lo que podria deducirse del tenor literal
de la misma.

2.° Aunque reproduce la doctrina deslizada en las dos anteriores
acerca de los requisitos para el acceso al Registro de edificaciones reali-
zadas antes de la entrada en vigor de la LRRUVS y respecto de las cua-
les ya no quepa adoptar medidas disciplinarias que impliquen su demoli-
cién, declar6é procedente la inscripcién, a diferencia de los casos
anteriores en los cuales no se estim6 acreditado el transcurso del plazo
de cuatro aiios desde la conclusién de la edificacién.

En un comentario a la mencionada resoluciéon de 3 de noviembre
de 1995 38 ya aludimos a lo incorrecta que nos parecia esa doctrina de

3¢ Publicado en Cuadernos Civitas de Jurisprudencia Civil, mim. 41, abril-agosto
de 1996, pp. 511-523.
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la DGRyN. Los argumentos para nuestra critica, si bien esquematica-
mente expuestos, eran los siguientes:

1.° De acuerdo con la Legislacion estatal y también con la auton6-
mica, la accién orientada a adoptar medidas de disciplina que impliquen
la demolicién sin indemnizacién alguna de las edificaciones situadas en
espacios libres y zonas verdes, asi como en suelo no urbanizable califi-
cado de especial proteccién, no estd sometida a limite temporal alguno y,
por lo tanto, pueden ser demolidas cualquiera que sea el momento de su
terminacién 3. Por no mencionar la posibilidad de que la legislacién
urbanistica aplicable —esto es, la autonémica— pueda establecer plazos de
prescripcién mayores o menores que el general de cuatro afios para las
acciones que impliquen demolici6n de lo ilegalmente construido en
supuestos cuya concurrencia o no parece cuestion a resolver por la Admi-
nistracién y no por el Registrador 0. En la resolucién comentada se alu-
dia de pasada al caricter comiin del suelo no urbanizable considerado,
pero nada se decia en la narracién de los hechos ni en la argumentacién
juridica que pudiera amparar esa calificacién, y tampoco se destacaba la
necesidad de que se acredite ese cardcter para que la doctrina sentada por
la Direccién General pueda resultar de aplicacién, cosa que nos parece
simplemente lamentable.

2.° Aun en el caso de tratarse de edificaciones en relacién con
las cuales —siempre de acuerdo con la legislaciéon urbanistica aplica-
ble— la accién orientada a su demolicién prescriba en un plazo deter-
minado a partir de su terminacién, parece l6gico entender que su acce-

39 En este sentido se manifiesta el articulo 255.1 del TRLS, que pese a haber sido
declarado inconstitucional por la STC 61/1997, de 20 de marzo, debido a ser una norma
supletoria, ha sido puesto en vigor para Cantabria y Andalucia por las Leyes 1/1997, de 25
de abril y 18 de junio, respectivamente. Antes de la vigencia de]l TRLS de 1992, la impres-
criptibilidad de las infracciones consistentes en edificar sobre zonas verdes o espacios
libres se contemplaba en el articulo 188 del TRLS de 1976, no previéndose lo mismo para
el suelo no urbanizable de especial proteccién por la sencilla razén de que esta categoria
de suelo no se contemplaba en los textos de la época. También establecen esa imprescrip-
tibilidad disposiciones autonémicas como los articulos 180 de 1a Ley 1/1997, de 24 de
marzo, del Suelo de Galicia, o el articulo 260 del texto refundido de la legislacién vigente
en Catalufia en materia urbanistica.

40 Asi, por ejemplo, la Ley Foral Navarra 10/1994, de 4 de julio, de Ordenaci6n del
Territorio y Urbanismo, cuyo articulo 239 regula la prescripcién de las acciones orientadas
a la restauraci6n del orden infringido del siguiente modo: «1. La acci6én de la Administra-
ci6én para restaurar el orden infringido cuando se trate de actuaciones ilegales sobre bienes
de dominio piiblico, zonas verdes, espacios libres o bienes de interés cultural, todos ellos de
titularidad publica, no estard sujeta a plazo alguno de prescripcion. 2. Cuando se trate de
actuaciones contrarias a esta Ley Foral que se realicen sobre los bienes de titularidad priva-
da con las categorias sefialadas en el niimero anterior, sobre suelo forestal o suelo de alta
productividad agricola, de infraestructuras o itinerarios de interés, la accién prescribird a
los diez afios. 3. En el resto de los casos, la accién prescribira a los cuatro afios». Ha de
tenerse en cuenta, ademds, que la STC 61/1997, de 20 de marzo, declaré la inconstitucio-
nalidad de la regulaci6n establecida en el articulo 249 del TRLS para las obras terminadas
sin licencia o sin ajustarse a sus determinaciones —calificado como legislacién bésica por
la disposicién final dnica del propio texto legal- aduciendo que «las concretas medidas de
reaccién que la Administracién urbanistica ha de adoptar, su procedimiento y efectos» son
cuestiones que «en principio, encajan en la competencia material urbanistica».
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so al Registro sélo serd posible acreditando que la prescripcién se ha
producido. Y es evidente que a esos efectos no serd suficiente con acre-
ditar el paso de ese plazo y la ausencia de anotacién preventiva de ini-
ciacién del expediente de disciplina urbanistica, dado que la prescrip-
cién se interrumpe, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 132.2 de
la vigente Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Piiblicas y del Procedimiento Administrativo Comiin,
mediante la incoacién, con conocimiento del interesado, del procedi-
miento sancionador, sin que la anotacién preventiva de esa incoacién
pueda estimarse en modo alguno como un requisito imprescindible para
la interrupcién 4!, En este sentido es cierto que algin autor ha entendido
que la incoacién de expediente de disciplina urbanistica ha de hacerse
constar en el Registro de la Propiedad con caricter obligatorio, median-
te la anotacién preventiva prevista en el articulo 309.2 del TRLS,
pero nosotros siempre mantuvimos que la prictica de esa anotacién es
conveniente pero no obligatoria, habida cuenta de las siguientes consi-
deraciones:

a) La inscripcién obligatoria supone una excepcion a la naturaleza
meramente voluntaria de nuestro Registro de la Propiedad.

b) El articulo 307 del TRLS de 1992 parece apoyar esa naturale-
za facultativa, al decir que el mencionado acto serd inscribible —1o
que parece indicar que puede inscribirse o no—. Es cierto que luego el
articulo 309.2 se expresa en términos claramente imperativos, al decir
que «se hardn constar, mediante anotacion preventiva, los actos de
los niimeros 3 y 6 del articulo 307», pero no hay mas que leer el titulo
del articulo 309 —concretamente «clases de asientos»—, para deducir
que el mandato se dirige al Registrador ordendndole que, supuesta
la solicitud de inscripcién, utilice precisamente ese asiento registral
y no otro.

¢) El articulo 56 de las NCRH claramente permite apoyar esta
voluntariedad, al afirmar que «la Administracion legalmente competen-
te, con el fin de asegurar el resultado de los expedientes de disciplina
urbanistica y la reposicién de los bienes afectados al estado que tuvieren
con anterioridad a la infraccién, podrd acordar que se tome anotacion
preventiva de la incoacion de dichos expedientes...» 42.

41 En este sentido se habian manifestado ya PAREJO MERINO, P. M.2, en «La reforma
de 1a legislacién urbanistica en las Resoluciones de la Direccion General de los Registros
y del Notariado», articulo publicado en Revista Critica de Derecho Inmobiliario,
ndm. 612, pp. 2145-2166, y PRETEL SERRANO, en La intervencién del «técnico competen-
ter. .., cit., p. 2213.

42 Aunque la redaccién pueda considerarse algo oscura, por no indicarse el alcance
de los obstéculos que el registro puede suponer para la reposicion de los bienes a la situa-
¢ién anterior a la infraccién. Esos obstdculos, que nunca podran suponer inmunidad de los
subadquirentes frente a las acciones dirigidas a restaurar el orden urbanistico, habrén de
dedudirse de normas con rango de Ley, siempre teniendo en cuenta la subrogacién del
adquirente en la posicién juridica del transmitente que proclama una norma de tal rango:
el antes citado articulo 22 del TRLS de 1992.
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d) Enrelacion con las edificaciones ilegales y construidas sin licen-
cia, es decir, con la hip6tesis que estamos analizando, la anotacién pre-
ventiva que anuncia la iniciacién de un expediente disciplinario no seria
necesaria para asegurar el resultado final de ese expediente frente a otros
adquirentes que aleguen la proteccidén de la fe piiblica, si no se permitie-
ra que la edificacién ingresara en el Registro, proporcionando asi un
apoyo para esa confianza 43.

Pero es que aun cuando admitiéramos, en el plano de la hipétesis, que
la solicitud de que se practique anotacién preventiva de incoacién del
expediente de disciplina urbanistica es obligatoria para la Administra-
cién, ;cémo justificar una sancion de esa pretendida obligatoriedad que
implique la ineficacia del acto interruptivo, castigando tan gravemente a
la comunidad por la pasividad de sus gestores? Y no puede decirse que la
doctrina de la DGRyN no impide el efecto interruptivo, sino que solamen-
te posibilita el acceso al Registro de la edificacién, con independencia de
que se pueda seguir actuando contra el infractor. Porque entonces hemos
salido de la excepcidn al régimen de la declaracién de obra nueva deriva-
da de la transitoria quinta, nimero 1, del TRLS de 1992 44, y, ademis,
estamos provocando que la irrupcién de un subadquirente de la edifica-
cién ilegal haga colisionar los principios hipotecarios con la normativa
urbanistica.

En definitiva: la anotacién preventiva de incoacién de expediente
sobre disciplina urbanistica puede no existir, y, sin embargo, haberse
producido la interrupcién de la infraccién, estando la cuestién residen-
ciada ante la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa. Por eso, la Ley
canaria 7/1990 exige, para exceptuar a una declaraciéon de obra nueva
relativa a una construccién ilegal de la acreditacion de la licencia, que la
correspondiente infraccién haya sido declarada prescrita por la Admi-
nistracién o por los tribunales (16gicamente los configuradores de la
Jurisdiccién Contenciosa), y ésa parece, ademds, la conclusién que se
deriva del tenor literal de la transitoria quinta, nimero 1, del TRLS
de 1992. Por no mencionar la ausencia de un interés digno de tutela en el
acceso agil y rdpido al tréfico juridico de edificaciones construidas sin
licencia, ;0 acaso no es mds reprobable la actuacién de quien edifica ile-
galmente que la de 1a Administracién al demorar la adopcién de las medi-
das disciplinarias correspondientes?

En cuanto a las edificaciones ilegales y terminadas con posterioridad
a la entrada en vigor de la LRRUVS parece claro que la interpretacion
sensu contrario de la transitoria quinta, mimero 1, del TRLS —transitoria

43 Seri mds problemiético el supuesto de edificacion terminada conforme a una
licencia luego declarada ilegal, porque entonces la obra nueva si ha podido acceder al
Registro cumpliendo los requisitos impuestos por el articulo 37.2 del TRLS de 1992.

44 Que, recuérdese, s6lo entendia incorporadas al patrimonio de su titular las edifi-
caciones realizadas de acuerdo con la ordenacién urbanistica aplicable o «respecto de las
que ya no proceda dictar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que
impliquen su demolicién».

ANUARIO DE DERECHO CIVIL.—11
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sexta, nimero 1, de la propia LRRUVS- deberia llevarnos inexorable-
mente a la conclusion de que dichas edificaciones no podrian entenderse
nunca «incorporadas al patrimonio de su titular», en el sentido dado a tal
expresion por el TRLS de 1992, que, para nosotros, es equivalente a la
imposibilidad de que la Administracién pueda demoler sin indemnizar.

Sin embargo, considerando la competencia que parece atribuirse a las
Comunidades Auténomas para la definicién de las consecuencias vincu-
ladas a una infraccién urbanistica, y la ausencia de una norma especial
que regule le prescripcion de las infracciones urbanisticas segin se trate
de edificaciones terminadas antes o después de la entrada en vigor de la
LRRUVS, la doctrina se ha ido inclinando hacia la admisién de que se les
dispense el mismo tratamiento establecido por el TRLS de 1992 para las
edificaciones ilegales existentes a la entrada en vigor de la LRRUVS.

Por nuestra parte, ya en el comentario publicado acerca de la RDGRyN
de 3 de noviembre de 19954 sostuvimos la conveniencia de esta solucién
desde una interpretacién finalista del articulo 37.2, atenta a la considera-
¢i6n de que se trata de un precepto destinado a evitar, en la medida de lo
posible, que accedan al Registro edificaciones ilegales contra las que la
Administracién pueda reaccionar en perjuicio de los intereses de quienes
las adquirieron confiando en lo que el Registro manifestaba. De esta mane-
ra, si las edificaciones construidas con arreglo a licencia pueden inscribir-
se, aun cuando ello no suponga una absoluta garantia de indemnidad
—puesto que esa licencia no impide la demolicién del edificio si es declara-
da ilegal—, con mayor motivo habran de acceder aquellas otras construc-
ciones contra las que ya no quepa reaccién alguna#6, siempre que se acre-
dite, como dijimos anteriormente en relacién con las edificaciones
existentes a la entrada en vigor de la LRRUVS, que la infraccién ha pres-
crito, mediante declaracion procedente de la Administracién o de los tribu-
nales configuradores de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa.

Como conclusién de lo expuesto anteriormente podemos afirmar que
la citada norma reglamentaria merece un juicio positivo en cuanto consa-
gra la generalizacién del régimen contemplado en la transitoria quinta,
nimero 1, a todas las edificaciones, con independencia de si se conclu-
yeron antes o después de la vigencia de la LRRUVS, pero negativo en
cuanto el plazo de prescripcién, que a veces no existird, por estimarse
que existe infraccion continuada, y en otras ocasiones dependera de con-
ceptos normativos como el interés cultural o la concreta calificacién del
suelo llevada a cabo por el Plan, aspectos que, a nuestro juicio, corres-
ponde determinar a la Administracién bajo el control de la Jurisdiccién

45 Citado con anterioridad.

46 Asi parecen entenderlo también, entre otros autores, GONZALEZ PEREZ, en sus
Comentarios a la Ley del Suelo (texto refundido de 1992), Madrid, 1993, tomo I,
p- 310, y, también, PAREJO GAMRR, en «Perspectivas notariales en la nueva Ley del Suelo»,
publicado en Estudios sobre la reforma de la Ley del Suelo, Madrid, 1991, pp. 206-207, si
bien matizando que ha de acreditarse por algiin documento publico administrativo o judi-
cial que la obra es inatacable por el transcurso del plazo de cuatro afios.
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Contencioso-Administrativa. También porque la interrupcién de esa
prescripcion no exige en modo alguno la practica de la anotacion preven-
tiva prevista por el articulo 309.3 del TRLS, especialmente tratindose de
la adopcién de medidas relativas a una obra nueva que, por hipétesis, no
debe haber ingresado en el Registro.

¢3) El dmbito de aplicacion material de los articulos 37.2 del TRLS
de 1992 y 45y 53 de las NCRH

Como ha sefialado la doctrina, ni el articulo 208 de la Ley Hipoteca-
ria ni el 308 del Reglamento Hipotecario suministran un concepto de
obra nueva, sino que se limitan a referir los mecanismos para el acceso al
Registro de las nuevas plantaciones, asi como la construccién de edifi-
cios o mejoras de una finca urbana... Ademds, tampoco puede deducirse
de dichos preceptos la existencia de prescripcion alguna relativa al nivel
de detalle que ha de contener la declaracién de la obra terminada o en
construccién 47,

Estas circunstancias permitirian defraudar la finalidad perseguida
por el articulo 37.2 del TRLS de 1992 si no se lleva a cabo una interpre-
tacién del mismo que nos permita exigir un contenido minimo a la des-
cripcién del declarante. Esta posibilidad de fraude resulta especialmente
relevante cuando el edificio va a ser objeto de division horizontal, toda
vez que, a pesar de la normal coincidencia documental entre declaracién
de obra nueva y constitucién del régimen de propiedad horizontal, ambos
actos no pueden confundirse, siendo la declaracién de obra nueva un
paso naturalmente previo y que no ha de verificarse necesariamente en el
mismo documento notarial que la divisién horizontal.

Bastaria, como apunta Pretel Serrano 43, con llevar a cabo una des-
cripcién muy escueta de la obra nueva en la declaracién de la misma,
para luego, al inscribir el titulo constitutivo de la propiedad horizontal,
dar entrada en el Registro de la Propiedad a una configuracién del edifi-
cio que, aun resultando materialmente contraria al proyecto aprobado
por la Administracién, superaria la calificacion del registrador, dado que
la constitucién de la propiedad horizontal no parece sometida a los requi-
sitos contemplados por el articulo 37.2 del TRLS.

Sin embargo, y como el propio autor citado nos indica, esos riesgos
desaparecen entendiendo que la declaracién de obra nueva ha de conte-
ner, al menos, los datos necesarios para que el control impuesto por el
articulo 37.2 evite el peligro de que nazcan al mundo registral fincas que
pueden ser objeto de medidas de disciplina urbanistica, por haberse pro-
ducido con infraccién de las prescripciones del proyecto aprobado por la
Administracién; ello no supone que la descripcién de la obra nueva haya

47 PRETEL SERRANO, en La intervencién del «técnico competente»..., ob. cit.,
p- 2214, y PAREJO-MERINO, P. M.2, en La reforma de la legislacién urbanistica. .., cit.,
pp. 2161-2162.

48 En La intervencidn del «técnico competente»..., Cit.
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de reproducir el contenido del proyecto, pero si impone la necesidad de
que en la misma hayan de constar datos como los relativos a la superficie
ocupada u ocupable, el niimero de plantas y el mimero maximo de pisos
o locales que pueden configurarse como independientes en una eventual
divisién horizontal.

Ademads, toda modificacién subsiguiente del titulo constitutivo de la
propiedad horizontal que implique alteracién de esos datos o afecte a la
estructura del edificio requerira el cumplimiento de los requisitos exigi-
dos en el articulo 37.2 del TRLS, que se afiadirdn a los contemplados en
la propia Ley de Propiedad Horizontal para tales eventualidades 4.

49 Este fue el criterio seguido en la RDGRyN de 28 de abril de 1992. Se trataba de
un edificio inscrito en el Registro de la Propiedad, de cuatro plantas y constituido en régi-
men de propiedad horizontal. Posteriormente la planta baja se dividi6 en dos superpuestas,
solicitdndose la inscripcién mediante certificado del Arquitecto municipal en el cual se
decia que el desdoblamiento era conforme con la legalidad urbanistica.

Se denegé la inscripcién por entender el Registrador que han de cumplirse los requisi-
tos establecidos para las declaraciones de obra nueva y vulnerarse la legislacién urbanisti-
ca, dado que la norma aplicable sélo permitia la elevacion de cuatro alturas. El Notario
entendia que no existe declaracién de obra nueva, sino sélo aplicacién de la Ley de Pro-
piedad Horizontal sobre la divisi6én de locales, acreditando la certificacién del técnico
municipal que se cumple la legalidad urbanistica.

La DGRyN entendi6 que «es claro que se trata de una modificacion que afecta a la estruc-
tura esencial del edificio y pone en cuestién si con esta nueva estructura la edificacién estd
ajustada a la legislacién urbanistica. Son, pues, aplicables para el acceso de esta modificacion
del edificio las prescripciones del articulo 25 de la Ley 8/1990... para tal fin no es suficiente
por si sola la certificaci6n de un técnico, incluso de un arquitecto municipal. El articulo 25 de la
Ley 8/1990 exige una doble titulacién: 1.° La licencia de edificacion (o la resolucién o reso-
luciones administrativas competentes que hayan alterado sus términos). 2.°  El certificado del
técnico de que la obra se ajusta al proyecto aprobado. .. Presentes las normas que rigen la efica-
cia de los actos administrativos es prematuro el juicio del Registrador por el que sin conocer los
términos de la licencia y sus incidencias estima que existe defecto insubsanable, consistente en
que el edificio al tener cinco plantas resulta prohibido por las normas subsidiarias y comple-
mentarias del planeamiento. Por los titulos presentados no puede todavia conocerse si hay o no
defecto que pueda ser apreciado por €l Registrador con el cardcter de insubsanable. . .».

En un interesante comentario a esta resolucién llevado a cabo por PAREIO-MERI-
NO, P. M2, en La reforma de la legislacion urbanistica. .., cit., pp. 2160-2165, la autora inten-
ta encontrar un criterio para discernir los actos modificativos del titulo constitutivo de la Pro-
piedad Horizontal sometidos a licencia de aquellos otros que, sin embargo, no puedan llegar a
tener la consideraci6n de declaracién de obra nueva a los efectos del articulo 37.2 del TRLS.

Por nuestra parte estimamos que cualquier alteracidn estructural plantea la duda de sies o
no compatible con el proyecto para el cual se obtuvo licencia, y, por lo tanto, obliga a un nuevo
informe del técnico competente referido en el articulo 37.2. Si Ia modificacién no es compatible
con el proyecto para el cual se obtuvo licencia, o las obras correspondientes se han realizado en
virtud de una nueva licencia otorgada precisamente para esa modificacién, o han de legalizarse a
posteriori, si es que son legalizables: en ambos casos, el acceso al Registro de la modificacién
implicara el cumplimiento de los requisitos impuestos por el articulo 37.2 del TRLS.

Lo que indudablemente no puede hacerse, y en esto coincidimos plenamente con
la RDGRyN, es inscribir la modificacién en base a un informe del Arquitecto municipal que,
lejos de afirmar que la alteracién es conforme con el proyecto de obras aprobado, sustituye la
competencia del pleno municipal para decidir, mediante el otorgamiento o denegacién de la
licencia de obras, acerca de la adecuacién de la modificacidn proyectada con el planeamiento.

Optando por otro entendimiento de la cuestién, el problema que se pretende resolver
con el articulo 37.2 puede reproducirse, dado que el Registro estard publicando una confi-
guracién de la finca que la Administracién puede alterar coactivamente en atenci6n a su
ilegalidad y con eficacia frente a quienes confien en la licitud de los datos contenidos en
tan prestigiosa oficina publica.
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A la vista de estas consideraciones resulta claramente elogiable la
redaccién dada a los articulos 45 y 53 de las NCRH, puesto que, de
acuerdo con el primero de dichos preceptos, «los edificios o mejoras de
los mismos que por accesion se incorporan a la finca, cuando se ejecu-
ten conforme a la ordenacién urbanistica aplicable, serdn inscribibles
en el Registro de la Propiedad en virtud de los titulos previstos por la
legislacion hipotecaria. A tal efecto, deberd constar en los mismos, al
menos, el niimero de plantas, la superficie de parcela ocupada, el total
de los metros cuadrados edificados, y, si en el proyecto aprobado se
especifica, el nimero de viviendas, apartamentos, estudios, despachos,
oficinas o cualquier otro elemento que sea susceptible de aprove-
chamiento independiente».

Por su parte, el articulo 53, regulador de los requisitos de los titulos
de constitucion de propiedad horizontal, establece que «para inscribir
los titulos de division horizontal o de modificacion del régimen ya ins-
crito se aplicardn las siguientes reglas:

a) No podrdn constituirse como elementos susceptibles de aprove-
chamiento independiente mds de los que se hayan hecho constar en la
declaracion de obra nueva, a menos que se acredite, mediante nueva
licencia concedida de acuerdo con las previsiones del planeamiento
urbanistico vigente, que se permite mayor niimero. No serd de aplica-
cion lo dispuesto en este niimero a las superficies destinadas a locales
comerciales 0 a garajes, salvo que del texto de la licencia resulte que el
niimero de locales comerciales o de plazas de garaje constituye condi-
cién esencial de su concesion.

b) Cuando el objeto de la transmision sea una participacion indivi-
sa de finca destinada a garajes, que suponga el uso y disfrute exclusivo
de una zona determinada, deberd incluirse en el titulo la descripcion
pormenorizada de la misma, con fijacion de su niimero de orden, linde-
ros, dimensiones perimetrales y superficie util, asi como la descripcion
correspondiente a los elementos comunes».

Las especialidades relativas a la modificacion del nimero de locales
parece responder a la practica habitual, consistente en diferir al mercado
la decisi6n relativa a las dimensiones de estos departamentos autorizan-
do al propietario la division, segregacién o agregacién de las superficies
dedicadas a tales usos sin necesidad de acuerdo de la Junta de Propieta-
rios y siempre que se respete la cuota global de participacién en elemen-
tos comunes.

Los garajes plantean, ademads, algunos problemas especificos, dado
que las normas urbanisticas contenidas en los planes de las ciudades con
problemas de trdfico rodado suelen contener una doble serie de previsio-
nes en relacién con estas instalaciones: obligan al propietario a construir
un determinado nimero de plazas —normalmente en relacién con el total
de departamentos susceptibles de aprovechamiento independiente pre-
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vistos en el proyecto—, y, a la vez, excluyen un determinado niimero de
plazas del cémputo del volumen de edificabilidad. En tales casos resulta
evidente que la alteracién del nimero de plazas, incluso si se lleva a cabo
mediante la simple alteracién de los linderos de las existentes, puede
desembocar en la ilegalidad de la instalacién: si se convierten en menos
plazas pero mas grandes, por la disconformidad con el niimero de aparta-
mentos independientes, y, si se convierten en mas plazas de menor tama-
fio, por vulneracién de las dimensiones minimas previstas en la norma
urbanistica o por infraccion del volumen de edificabilidad construido —si
el nuevo nimero supera el establecido a efectos de exencién del c6mpu-
to de la superficie construida—. Por tanto, parece 16gico que sea la Admi-
nistracién quien se manifieste acerca de la esencialidad o no del nimero
de plazas de garaje

Estos dos tipos de instalaciones (locales y garajes) también presentan
peculiariedades por la menor incidencia que plantean en relacidn con el
disefio de la ciudad —principalmente en la proporcién de zonas verdes y
espacios libres, que usualmente se establecen por el Plan en atencién al
mimero de viviendas y residentes—. Ahora bien, la duda consiste en deci-
dir si es correcta la decisién de las NCRH, es decir, la presuncién de no
esencialidad salvo que la licencia establezca otra cosa, o si seria mas
adecuado inclinarse por la presuncién contraria 5.

cd) El contenido de la certificacion exigida por el articulo 37.2 del TRLS
de 1992: el articulo 46 de las NCRH

En los aspectos relativos al alcance de la certificacién relativa a la
declaracion de obra nueva terminada, la redaccién del articulo 37.2
del TRLS de 1992 adolece, a nuestro juicio, de cierta imprecisién ter-
minolégica. Asi, para la declaracién de obra nueva en construccién se
exige certificacién de que la descripcion de la obra nueva se ajusta al
proyecto para el que se obtuvo la licencia, y, por lo tanto, estd claro que
nos encontramos ante dos representaciones ideales de la obra: la del
proyecto aprobado y la de la declaracion de obra nueva. Sin embargo,
tratindose de la declaracion de obra nueva terminada, el citado precep-
to exigia la certificacion de finalizacion de la obra conforme al proyec-
to aprobado.

El problema consiste en que, una vez finalizada la obra, a las dos
representaciones ideales que existen durante la fase de construccién se
afiade la configuracién material de la obra terminada. Por lo tanto, en
este \ltimo caso tenemos «tres obras»: la proyectada, la declarada y la
efectivamente materializada, y el certificado ha de garantizar la coinci-

50 Las NCRH han acogido en cierta medida la opinién de PETREL SERRANO, que en
«La intervencién del “técnico competente™..., cit., apuntaba la posibilidad de excepcionai
la constancia del nimero maximo de unidades que pueden pasar a ser independientes en
relacién con los locales y plazas de garaje».
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dencia de las tres si se quiere evitar la ilegalidad de la configuracién que
accede al Registro.

Este entendimiento del precepto legal, atento al espiritu y finalidad
de la norma, descartaria la validez del certificado de finalizacién de la
obra conforme al proyecto, contemplado en la Orden ministerial de 28
de enero de 1972, en tanto segin el modelo aprobado se certifica que la
construccién ha sido realizada con arreglo al proyecto, pero no que la
descripcién que se lleva a cabo de la obra nueva sea conforme con dicho
proyecto y también con lo efectivamente construido3!. Sin embargo, el
tenor literal del articulo 37.2 no resultaba suficientemente concluyente
en este sentido.

El articulo 46.2 de las NCRH viene a resolver definitivamente la
cuestién en el mismo sentido apuntado anteriormente por la doctrina,
estableciendo que «si el edificio se declarara concluido, el certificado
deberd acreditar, ademds de lo previsto en los niimeros anteriores, que la
obra ha finalizado y que se ajusta, en cuanto a dichos extremos, al pro-
yecto correspondiente». Como lo previsto en los nimeros anteriores es
que la descripcién de la obra nueva se ajusta al proyecto, la inclusién del
término «ademds» disipa toda duda acerca de la necesidad de que se cer-
tifique la coincidencia de las tres descripciones: la del proyecto, la de la
obra nueva tal como es declarada y 1a de la obra nueva tal y como ha sido
materializada 2,

S Asf lo afirma PRETEL SERRANO, en La intervencion del «técnico competentex. ..,
cit., y sobre la base de una interpretaci6n de la Ley atenta a la finalidad perseguida, y més
concretamente a la modalidad de fraude inmobiliario que se trataba de evitar con la norma
contenida en el articulo 25.2 de la LRRUVS.

Obviamente se trata de evitar que una vez terminada la edificacién de acuerdo con el
proyecto para el cual se obtuvo licencia, se proceda a modificar ilegalmente la estructura
del edificio, inscribiendo en el Registro la obra resultante de esas alteraciones al amparo
de una certificacién de finalizacién de la obra conforme al proyecto inicial que no permita
apreciar las alteraciones llevadas a cabo.

La evidente falta de sintonia que se observa entre la regulacién normativa del conteni-
do de la certificacién, segiin se trate de obras nuevas terminadas o en construccién, no es
sino el resultado del tortuoso camino seguido por el citado precepto durante la fase de
aprobacién del proyecto que, finalmente, cristalizé en la aprobacién de la LRRUVS, y que
ha sido perfectamente resumido por el citado autor.

52 Si previamente se habia declarado la obra nueva en construccién, el articulo 47
de las NCRH establece que en el acta notarial en virtud de Ia cual se practique la nota
marginal que har4 constar la finalizacién de la obra habré de acreditarse dicha finaliza-
cién mediante la incorporacién de la certificacién referida en el apartado 3 del articulo
anterior. Se resuelve as{ la duda planteada por PETREL SERRANO en «La nota marginal
de 1a situacién urbanistica de las fincas en la Ley 8/1990, de Reforma del Régimen
Urbanistico y Valoraciones del Suelo», articulo publicado en Estudios sobre la Refor-
ma de la Ley del Suelo, cit., p. 90, acerca de si el alcance de la certificacién en este
caso podia limitarse a constatar la finalizacién de la obra, o, ademds, habria de exten-
derse a la coincidencia entre la obra terminada y la que se describi6 en la obra nueva
inscrita, toda vez que en cualquier caso, y al constar ya en el Registro la descripcién de
una obra coincidente con el proyecto aprobado, se habria cumplido el objetivo de evitar
que el Registro colabore en la apariencia de legalidad de la construccién ilegal (aunque
la obra materializada fuera distinta a la proyectada, el Registro reflejaria la configura-
cién de esta dltima).
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c5)  El «técnico competente» para certificar: el articulo 50 de las NCRH 53

De acuerdo con el citado articulo de las NCRH, «a los efectos de lo
dispuesto en este capitulo se entenderd por técnico competente:

1. El que por si solo o en unidn de otros técnicos hubiere firmado
el proyecto para el que se concedié la licencia de edificacion.

2. El que por si solo o en unién de otros tuviere encomendada la
direccion de la obra.

3. Cualquier otro técnico, que mediante certificacion de su colegio
profesional respectivo, acredite que tiene facultades suficientes.

4. El técnico municipal del Ayuntamiento competente que tenga
encomendada dicha funcion».

El citado precepto reglamentario viene a recoger las posiciones doc-
trinales existentes sobre la materia: normalmente, ese técnico serd el
arquitecto, arquitecto técnico o ingeniero, segtin las normas reguladoras
de las diversas profesiones 54; ahora bien, se planteaba el problema de
determinar si los notarios y registradores habrian de examinar rigurosa-
mente la normativa reguladora de las competencias de esos profesionales
para aceptar o rechazar la certificacién, o si bastaria con una apreciacion
prima facie de esa competencia para no mezclar el problema de la repre-
si6n del intrusismo profesional con el de la salvaguarda de la legalidad
urbanistica 3.

53 En cuanto a la innecesariedad de que el certificado esté visado por el Colegio
Profesional del técnico certificante, vid. la RDGyN de 10 de febrero de 1994, segtin la cual
«a los efectos de inscripcién en el Registro de la Propiedad, las certificaciones de obra pre-
venidas en el articulo 25 de la Ley 8/1990 no precisan del visado colegial, todo ello sin
perjuicio del alcance de este requisito en su dmbito especifico». Se manifestaron a favor
de la exigencia de visado HERNANDEZ DE MARCO y FERNANDEZ VERDUGO, en El articu-
lo 37.2..., cit.

54 En este sentido, parece que el técnico competente para firmar el proyecto habra
de considerarse competente también para extender el certificado exigido por el articu-
lo 37.2 del TRLS. Tratindose de obras de nueva planta y de la modificacién de la estructu-
ra de las existentes, la regla es que 1o sean los Arquitectos o Arquitectos técnicos, aun
cuando también pueden serlo los Ingenieros industriales, dentro de ciertos limites y cuan-
do las construcciones lo sean para industrias, como indica GONZALEZ PEREZ, en Nuevo
Régimen de las Licencias de Urbanismo, Madrid, 1992, p. 206.

En relacién con la distribucién de competencias entre Arquitectos y Arquitectos técnicos,
habra que tener en cuenta la delimitacién de competencias establecida en la Ley 12/1986, de 1
de abril, de Atribuciones de Ingenieros y Arquitectos técnicos. En lineas generales, y como
sefialan, entre otros autores, PRETEL SERRANO, ob. cit., pp. 2219-2220, o BALLESTEROS FER-
NANDEZ en Manual de Administracién Local, Granada, 1992, p. 675, refiriendo al efecto las
SSTS de 27 de diciembre de 1989 y 6 de febrero de 1990, los Arquitectos superiores tienen la
competencia exclusiva para la proyeccién y ejecucién de obras destinadas a viviendas por
modestas que sean éstas, asi como para la realizaci6n de obras de remodelacién que afecten a
la configuracién del edificio, a sus elementos estructurales resistentes o a las instalaciones de
servicio comiin, mientras que si no afectan a dichos elementos pueden ser proyectadas indis-
tintamente por Arquitecto técnico o superior.

55 Por esta tltima alternativa se inclinaba PAREJO GAMIR, en Perspectivas notaria-
les. .., ob. cit., pp. 200-201, afiadiendo que la denegacién de la autorizacién sélo procedera
cuando estemos ante una incompetencia grave, grosera y manifiesta: simples maestros de
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En este sentido, 1a norma presentada opta por entender que tanto el
técnico al servicio de la Administracién como el que por si sélo o en
unién de otros técnicos hubiere firmado el proyecto para el que se conce-
di6 la licencia son competentes. En el primer caso esa competencia cons-
tituye el presupuesto de la propia relacién que vincula al técnico con la
Administracién, mientras que en el segundo la competencia ha sido pre-
viamente contrastada por el 6rgano que otorgé la licencia de obras 6.

La admisién de la competencia del técnico que tuviere encomendada
la direccién de la obra permite incluir al Arquitecto técnico a quien le
haya sido atribuida esa funcién, aun cuando se trate de una obra que no
pueda proyectar 57,

Cuando en el técnico no concurran las circunstancias previstas en los
apartados anteriores, las NCRH resuelven el conflicto entre la conve-
niencia de que cualquier otro técnico pueda certificar 3 y los problemas
que puede plantear a notarios y registradores la calificacién de su com-
petencia, exigiendo que el respectivo colegio profesional certifique las
facultades del certificante.

En relacion con el articulo 50 de las NCRH, resulta destacable recor-
dar la doctrina que se habia deslizado en la RDGRyN de 26 de febrero
de 1996, de acuerdo con la cual «la certificacién de la finalizacion de la
obra conforme al proyecto aprobado expedida por técnico competente,
prevista en el articulo 37.2 del texto refundido de la Ley sobre Régimen
del Suelo y Ordenacién Urbana para la autorizacién e inscripcién de
escrituras de declaracién de obra nueva terminada, puede ser sustituida
por un certificado extendido por el Secretario del Ayuntamiento con el
visto bueno del Alcalde en el que se afirme que las edificaciones descri-
tas se hallan concluidas y han sido construidas con arreglo a la legalidad
urbanistica vigente, ajustindose al proyecto técnico y licencias de obra
concedidas al efecto».

En un comentario a la mencionada resolucién % plantedbamos las
dudas que merecia la solucién adoptada en la misma, sobre todo cuando
la certificacién del Secretario acreditaba directamente la legalidad de la
edificacién, aun cuando el sistema nos pareciera acertado de lege feren-
da e incluso pudiera ampararse en la interpretacion conjunta del orde-

obras o «expertos» que no indican titulacién técnica alguna. En favor de la calificacién por
el Registrador de la competencia del técnico, se manifestarin HERNANDEZ DE MARCO y
FERNANDEZ VERDUGO: El articulo 37.2.. ., cit.

56 En este sentido, las SSTS de 27 de diciembre de 1989 y 10 de enero de 1990, cita-
das por BALLESTEROS FERNANDEZ, en ob. cit., p. 675, reiteran la competencia del Ayun-
tamiento para examinar la capacidad profesional del técnico autor del proyecto, sin que
sea suficiente que ¢l proyecto aparezca visado por el Colegio Profesional, ya que en el
caso de no ser competente para un proyecto un determinado profesional, no resulta tampo-
co idéneo su Colegio para extender el visado.

57 De acuerdo con la opinién manifestada, entre otros autores, por PRETEL SERRANO,
en ob. cit., p. 2220.

58 Como sefiala PRETEL SERRANO, en La intervencion del «técnico competente». ..,
cit., p. 2220.

59 Publicado en Cuadernos Civitas de Jurisprudencia Civil, nim. 96, pp. 885-890.
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namiento juridico y de la relevancia que otorga a la Administracién Local
en la persecucién de las infracciones urbanisticas. La aplicacién futura
de esta parece inviable, de acuerdo con el desarrollo del articulo 37.2 del
TRLS de 1992 llevado a cabo en el articulo 50 de las NCRH, pero tam-
poco parece que con ello se cause gran perjuicio: bastard con que sea el
Arquitecto municipal, y no el Secretario, quien certifique.

c6) El articulo 49 de las NCRH y la intervencion del técnico certificante

El citado precepto trata de solventar los problemas planteados por
el hecho de que la certificacion tenga que redactarse y expedirse antes
que la escritura en la cual constard la descripcién de la obra. Su redac-
cién acoge las acertadas soluciones apuntadas por la doctrina %: en
concreto, y junto a la posibilidad de que el técnico comparezca en el
mismo acto del otorgamiento de la escritura, se prevén las siguientes
alternativas:

— Que se incorpore a la matriz de la escritura o del acta de finalizacién
de la obra certificacién del técnico, con firma legitimada notarialmente y
que contenga una descripcion de la obra nueva coincidente con la del titulo.

— Que esa certificacién, con firma legitimada notarialmente y cuyo
contenido haga expresa referencia a la descripcion de la obra objeto de la
escritura o del acta, nombre del Notario autorizante, fecha del documen-
to y nimero de protocolo, se presente con el cardcter de documento com-
plementario.

5. LAS NCRH Y LA INSCRIPCION
DE LAS TRANSFERENCIAS .
DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO

A) CONSIDERACIONES INTRODUCTORIAS

a) LAs TAUS Y SUS ALTERNATIVAS

En primer lugar, hay que sefialar que las transferencias de aprove-
chamientos urbanisticos (en lo sucesivo TAUS) es una técnica urbanisti-
ca orientada a la obtencién de terrenos dotacionales y a la equidistribu-
cién de beneficios y cargas cuando se actda asisteméticamente en el
suelo urbano, es decir, cuando la normal existencia de edificacién conso-
lidada en esta clase de suelo impide que la distribucién equitativa se
lleve a cabo mediante la delimitacién de un poligono o unidad de ejecu-

6  Principalmente las de PAREIO GAMIR, en Perspectivas notariales. .., cit., pp. 201-202,
y, también, PRETEL SERRANO, en La intervencion del «técnico competente»..., cit., p. 2118.
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cién y la redistribucién material entre los afectados de las parcelas resul-
tantes de la actuacidn.

El fundamento de esta técnica reside en el deber contemplado por el
articulo 20.1.a) del TRLS de 1992, incluido en el capitulo II del titulo I
de la Ley, regulador del régimen aplicable al suelo urbano y urbanizable.
Segiin el citado precepto 6': «La ejecucion del planeamiento garantizard
la distribucién equitativa de los beneficios y cargas entre los afectados e
implicard el cumplimiento de los siguientes deberes legales... a) Ceder
los terrenos destinados a dotaciones piiblicas...» 52. Son, pues, un meca-
nismo para alcanzar, con cierto grado de equidad %, en la actuacion asis-
temdtica en suelo urbano consolidado.

Obviamente, quienes opinen que el suelo urbano tiene ya dotaciones
suficientes y que es preciso incrementar las superficies destinadas a usos
residenciales y terciarios, evitando, ademads, que toda esta regulacién
excesiva encarezca el producto final, rechazarin la técnica por conside-
raciones econémico-filoséficas en las que no pretendemos entrar %, si
bien apuntaremos que tal vez deberiamos intentar la novedosa experien-
cia histérica de hacer cumplir esa regulacién para ver cuéles son sus ver-
daderos efectos sobre el mercado del suelo.

Pero mientras la legislacién urbanistica imponga a todos los duefios
de suelo urbano el deber de ceder los terrenos destinados a determinados
usos dotacionales y de equidistribuir las plusvalias y las cargas urbanisti-

6! Considerado legislacién bésica por la disposicién final inica del TRLS de 1992 y
no afectado, en el apartado que estamos tratando, por la STC 61/1997, de 20 de marzo.

62 Aunque el alcance de las dotaciones a ceder gratuitamente por los duefios de
suelo urbano se incrementaron en virtud de la Ley 8/1990, desde la primera Ley del Suelo
de 14 de mayo de 1956 —art. 67.3.a)—, pasando por la Ley de Reforma 19/1975 —art.
67.3.1.°, que pasaria luego al 83.3.1.° del TRLS de 1976, el entendimiento de que los
duefios de suelo urbano debian estar sometidos al deber de ceder gratuitamente el suelo
destinado a determinados usos dotacionales ha sido una constante histérica.

63 Pues, como se dice en la Exposicién de Motivos de la Ley 8/1990, «no existe en
nuestro derecho urbanistico vigente (ni en el histérico) un auténtico y pleno derecho a la
equidistribucién». Tampoco en el Derecho comparado, afiadiriamos nosotros.

64  Esta posicion, puede calificarse de cualquier manera pero nunca de novedosa, ya
que, siendo la que parece inspirar la actual politica urbanistica de Madrid fue defendida con
alguna anticipacién por ELLICKSON, en su obra «Alternativas to Zoning: Covenants, Nui-
sance Rules and Fines as Land Use Controls», publicada, con toda coherencia, en la Uni-
versity of Chicago Law Review, nim. 40, afio 1973. El autor citado llega a defender la utili-
dad de una estricta aplicacién de las reglas del mercado en este dmbito con el argumento de
que cuando una determinada drea presenta una excesiva densificacién poblacional sus resi-
dentes perciben las desventajas consiguientes y se marchan a vivir a otro sitio.

Légicamente, el autor comentado se olvida de especificar que se marchan los que
pueden, mientras que otros, menos dotados econémicamente, sustituyen a quienes «votan
con los pies» en la ocupacién de edificaciones infrahumanas.

Por volver a nuestra propia experiencia histérica, quizd no resulte inconveniente
recordar que ya en la Exposicién de Motivos de la Ley del Suelo de 1956 se apuntaba la
necesidad de resolver el problema relativo a la imposibilidad de disponer de terrenos
amplios para destinarlos a espacios libres en interés del embellecimiento y de las condi-
ciones sanitarias de los niicleos urbanos, asi como la imposibilidad de hacer que los pro-
pietarios de esta clase de suelo cumplieran efectivamente con unos deberes de cesi6n que,
aun siendo m4s reducidos que los aplicados a los duefios de suelo urbanizable, siempre
estuvieron legislativamente consagrados.
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cas, resultara 16gico que la Administracién busque los medios para hacer
efectivo el cumplimiento de esa obligacién. En este sentido, el sistema
para conseguirlo regulado por el TRLS de 1992, declarado inconstitucio-
nal por supletorio en la STC 61/1997, «resucitado» retroactivamente por
algunas Leyes autondmicas, y reproducido en otras, es una técnica no tan
compleja como se la quiere presentar a veces, y, desde luego, mucho més
respetuosa con la seguridad juridica y con el principio de igualdad que
las alternativas utilizadas frecuentemente para conseguir que los propie-
tarios de suelo urbano cumplan con los citados deberes. A titulo de sim-
ple ejemplo, y con el deseo de contribuir a un mds correcto encuadra-
miento de las TAUS en el conjunto del ordenamiento juridico, conviene
sefialar que sus alternativas son las siguientes:

1.2 La expropiacién de los terrenos con indemnizacién de su pro-
pietario. parece el sistema mds justo, pero al final no aparecen los recur-
sos para pagar los correspondientes justiprecios, los terrenos no se llegan
a expropiar, sino que se recalifican para usos lucrativos —normalmente
via convenio urbanistico—, y las dotaciones no se instalan en la medida
prevista. La recuperacién del justiprecio imponiendo contribuciones
especiales a los propietarios especialmente beneficiados por la dotacién
a implantar en el suelo expropiado es una posibilidad que ha caido en el
mas completo desuso por los elevadisimos costes de gestion que se deri-
van de la fragmentacién de la propiedad en el suelo urbano y la normal y
numantina resistencia de los propietarios a pagar dotaciones que ya han
sido instaladas 65.

22 Elconvenio urbanistico en sus mds variadas modalidades: cada
vez mds floreciente en la legislacién autonémica 56, mediante esta técni-
ca convencional los solares se recalifican siempre que el propietario
acepte costear determinados servicios o expropiaciones: légicamente no
hay nada mds opuesto a la seguridad juridica y al principio de igualdad
que estos convenios, ya que pueden concertarse con unos propietarios
mientras se opta por expropiar a otros, y, ademas, nunca podr garanti-
zarse que las condiciones impuestas para obtener una determinada edifi-
cabilidad sean similares con independencia de quien sea el propietario
con quien se concierte el acuerdo.

3.2 Otras versiones de las TAUS mucho menos respetuosas con
la seguridad juridica y con la igualdad de todos los propietarios de
suelo urbano: entre éstas podriamos citar la contemplada en el articu-

65 En las contribuciones especiales el desembolso se exige cuando normalmente la
plusvalia derivada de la actuacién urbanistica ya ha sido obtenida, y entonces los propieta-
rios se preguntan, como destacara BALLBE en sus «Comentarios sobre la Ley del Suelo»,
publicado en Jornadas Municipalistas en las Islas Canarias, Las Palmas, 1957, pp. 10-11;
«si el beneficio ya se obtuvo, ;para qué pagar?».

66 Por ejemplo, articulos 140 a 142 de la Ley Foral navarra 10/1994, 74 a 77 de la
Ley de la Comunidad de Madrid 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de Politica Territo-
rial, Suelo y Urbanismo, y disposicion adicional sexta de la Ley 6/1994, de 15 de noviem-
bre, de la Generalidad Valenciana, reguladora de la Actividad Urbanistica.
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lo 78 de la Ley Valenciana, segiin el cual «los Municipios podrdn, por
razones de interés publico local, transmitir, directamente y en metdli-
co, el excedente de aprovechamiento radicado sobre parcelas o sola-
res urbanos, con motivo de la solicitud de licencia de edificacién. Esta
solicitud se acompariard de una oferta de venta al patrimonio munici-
pal de suelo de la propia parcela o solar para la que se solicite licen-
cia, por precio unitario que mejore el propuesto por el solicitante
como valor de adquisicion de aquel excedente. La solicitud hard cons-
tar la justificacién de gastos habidos con motivo de la peticion de
licencia, incluidos los del proyecto técnico. La oferta de venta adjunta
la suscribird quien acredite la titularidad y capacidad civil para efec-
tuarla. El Municipio podrd aceptar la oferta de venta pagando —por
metro cuadrado de excedente de aprovechamiento— e indemnizdndole,
ademds, los gastos justificados que hubiera acreditado...». Sincera-
mente creemos que poco comentario merece la diferencia entre seme-
jante texto y el derecho de adquirir a valor urbanistico el aprovecha-
miento necesario para agotar la edificabilidad de la parcela, que
atribuye a los propietarios los articulos 195 del TRLS de 1992 y
el 201 de la Ley Foral Navarra 10/1994, de 4 de julio.

b) ASPECTOS QUE ABORDAREMOS EN ESTE TRABAJO

Teniendo en cuenta la variada cantidad de cuestiones que las
TAUS y su reflejo registral pueden plantear, que en su momento publi-
camos una obra monografica en la cual se llevaba a cabo un extenso
desarrollo de las mismas, y que en esa obra ya expusimos con algtin
detalle nuestra posicion y la de los autores que se habian ocupado de
abordar esas cuestiones 7, nuestra atencién se limitara ahora al comen-
tario de tres aspectos concretos de la regulacién llevada a cabo por los
articulos 33 a 42 de las NCRH —que son los dedicados al acceso regis-
tral de las TAUS-. Estos aspectos van a ser los relativos al acceso al
Registro de la venta directa de aprovechamientos por la Administra-
ci6n, tratamiento de los derechos reales que afectan a las parcelas de
las cuales el aprovechamiento procede y a las cuales se desplaza %8, y
actividad fiscalizadora de la Administracién en relacién con las TAUS.
En su exposicién nos remitiremos de manera frecuente a nuestro tra-
bajo monogrifico, intentando evitar al mismo tiempo la reiteracién y
la ligereza.

67  Se trata, concretamente, de la monografia El aprovechamiento urbanistico trans-
ferible, Madrid, 1995.

68 Aun cuando este modo de expresarse no deja de ser una sencilla pardbola des-
mentida por la imposibilidad de oponer la posicion juridica del titular del aprovechamien-
to transferible a cualquier otro sujeto distinto de la Administracién, dada la imposibilidad
de concretar ese derecho sobre la parcela en virtud de cuya titularidad se atribuye a su
duefio ni sobre ninguna otra concreta y determinada —como destacamos en nuestro trabajo
El aprovechamiento.. ., cit., pp. 311-335.
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B) LAS VENTAS DIRECTAS DE APROVECHAMIENTOS
POR LA ADMINISTRACION EN LAS NCRH

a) REGULACION LLEVADA A CABO POR LAS NCRH

El precepto fundamental acerca del reflejo registral de estas opera-
ciones es el articulo 41 de las NCRH 6%, de conformidad con el cual «sin
perjuicio del cumplimiento de las reglas de disposicion de sus bienes, en
las transferencias que realice la Administracion respecto de aprove-
chamientos inscritos a su favor en folio independiente se observardn las
siguientes reglas:

1.2 Serd titulo suficiente para la inscripcion en el Registro de la
Propiedad la certificacién administrativa del acuerdo de transferencia o
la escritura piiblica notarial, acompaniada, en cada caso, de la certifica-
cién del asiento practicado en el Registro Municipal de Transferencias
de Aprovechamiento, en el que consten las circunstancias a que se refie-
re el articulo 2 de este Reglamento.

2.2 Lainscripcion se practicard en el folio correspondiente a la
finca cuyo aprovechamiento acrece y dard lugar a la cancelacion del
folio independiente abierto al mismo, conforme a lo dispuesto en el
articulo anterior. En el asiento de cancelacién se hardn constar los datos
registrales correspondientes a la finca de destino. Cuando la transmi-
sion tuviere por objeto solamente una parte del aprovechamiento inscri-
to en un solo folio, se tomard en el mismo nota marginal en la que cons-
tardn las unidades de aprovechamiento transmitidas, las unidades que
subsisten inscritas a favor de la Administracion y los datos registrales
correspondientes a la finca de destino de las unidades transmitidas».

b) LA APERTURA DE FOLIO AL APROVECHAMIENTO TRANSFERIBLE ADQUIRIDO
POR LA ADMINISTRACION

La constancia de las unidades de aprovechamiento que vaya adqui-
riendo la Administracién en un folio registral abierto expresamente plan-
tea un importante inconveniente: como regla general, la finca registral,
es decir, lo que abre folio en el Registro, ha de coincidir con una finca en
sentido material, es decir, con una porcién de la superficie terrestre aco-
tada por una linea poligonal cerrada, y cuya extensién en sentido verti-
cal, al menos hasta un cierto espesor, conforma un tinico objeto en el tra-
fico juridico 7. Sabemos que la Ley lo puede todo menos convertir a una

69 Aun cuando los articulos 39 y 40 guarden también directa relacién con el tema
planteado y la regulacién de las llamadas «transferencias coactivas de aprovechamientos»,
contenida en el articulo 38, presente también cierta proximidad, al ser consecuencia 16gica
y directa de los mismos principios contemplados en aquéllos.

70 Como es sabido, la extensi6n de ese «cierto espesor» hacia arriba y hacia abajo se
ha ido modulando desde la extensién ilimitada cuya proclamacién se atribuye a los pos-
glosadores, hasta su posterior determinaci6n de acuerdo con conceptos juridicos indeter-
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mujer en hombre —porque quizi ya esté a su alcance el convertir a un
hombre en mujer—, y que ese poder del legislador implica la apertura de
folio a objetos de derecho que no necesariamente se corresponden con
ese concepto de finca en sentido material, pero esos supuestos —contem-
plados principalmente en el articulo 8 de la Ley Hipotecaria, aunque
también en el articulo 44 del Reglamento Hipotecario— deberian consi-
derarse como excepciones a la regla general, y como tales no suscepti-
bles de extensién a otros supuestos, ni siquiera cuando sean andlogos 71.

Decimos esto porque el tnico apoyo legal de la previsién contenida
en el articulo 41 de las NCRH, acerca de la apertura de folio indepen-
diente al aprovechamiento perteneciente a la Administracién, viene cons-
tituido por el articulo 203.6 del TRLS de 199272, que establece la apertu-
ra de folio independiente al aprovechamiento correspondiente a los
terrenos que son objeto de ocupacion directa73. Sin embargo, este apro-
vechamiento que abre folio tiene unas caracteristicas tan radicalmente
diferentes del aprovechamiento que constituye el objeto de una TAU,
que la imposible aplicacién analégica no podria ni siquiera plantearse.

Y es que, en efecto, entre el derecho del propietario de un terreno
que ha sido objeto de ocupacién directa y el que corresponde al titular
de una parcela con exceso de aprovechamiento apropiable sobre ese
exceso sélo existe una similitud: la de cuantificarse en unas unidades de
medida convencionales que han dado en denominarse aprovechamien-
tos urbanisticos. Porque el aprovechamiento urbanistico, sin mis preci-
sién, no es mds que eso: medida cuantitativa de un derecho cuya natura-
leza sé6lo puede determinarse por la situacién de poder juridico que
atribuye a su titular.

Asi como el litro es la medida de un liquido pero nada nos dice acerca
de la cualidad de éste, no serd igual ostentar el derecho a 100 metros cua-
drados de aprovechamiento urbanistico en tanto titular de un terreno en el
cual se va a actuar por expropiacion, que tener esa misma cuantia de apro-
vechamiento como titular de un solar edificable cuyo aprovechamiento
materializable son 100 metros cuadrados: en los dos casos tenemos dere-
cho a un aprovechamiento urbanistico de 100 metros cuadrados, pero

minados, tales como las exigencias del uso ordenado y regular de la finca (Werenberg), la
efectiva satisfaccién del interés practico del propietario (Ihering) o lo que las fuerzas o
facultades humanas y la naturaleza de los objetos reclame (Hesse). Para el més detallado
anlisis del tema resulta imprescindible remitirse al cldsico trabajo de JERONIMO GONZA-
LEZ: «Extensién del derecho de propiedad en sentido vertical», publicado en la Revista
Critica de Derecho Inmobiliario, nim. 1, 1925.

71 De acuerdo con el articulo 4.2 del Cédigo Civil.

72 Considerado legislacién bdsica por la disposicién final tinica del citado texto
legal y no afectado por la STC 61/1997, de 20 de marzo.

73 Concretamente, el citado precepto establece que «simultineamente a la inscrip-
cién a que se refiere el niimero anterior, se abrira folio registral independiente al aprove-
chamiento urbanistico correspondiente a la finca ocupada segiin la certificacién, y a dicho
folio se trasladarén las inscripciones de dominio y demads derechos reales vigentes sobre la
finca con anterioridad a la ocupacién». La inscripcién referida al comienzo del pirrafo
sexto del citado articulo es la de la finca ocupada a nombre de la Administracién.
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mientras que en el primero esa medida opera como medida convencional
del equivalente econémico que la Administracién ha de satisfacer, en el
segundo es delimitacién del derecho a edificar en el solar.

El duefio de suelo destinado a sistemas generales o dotaciones loca-
les que ha sido objeto de ocupacidn directa tiene el derecho a incorporar-
se en una unidad de ejecucién concreta sometida a reparcelacién 74, en
igualdad de derechos frente a los demds propietarios de esa unidad de
ejecucion, pese a que éstos lo sean de terrenos incluidos en la misma. La
medida de su aprovechamiento se satisfard, como la de los demds pro-
pietarios, mediante la adjudicacién de las parcelas de resultado que le
correspondan en atencién a su aprovechamiento. Su derecho a intervenir
en las actuaciones orientadas a constituir la Junta de Compensacién, o en
las votaciones de dicho 6rgano, asi como su deber de contribuir a la rea-
lizacién de la obra urbanizadora, es tdéntico al de los restantes propieta-
rios 75, En otras palabras: la situacién de estos propietarios sélo difiere de
la de los restantes miembros de esa especial comunidad formada por los
afectados por el Plan que se estd ejecutando 76 en la carencia de una situa-
cién posesoria que tampoco ostentardn los demds propietarios cuando la
Junta o la Administracién ocupe sus terrenos para ejecutar materialmente
las obras de urbanizacién.

La apertura de folio, en este caso, se orienta a salvar una situacién
meramente transitoria: la que se da en el tiempo que ha de mediar entre
la ocupacién del suelo dotacional y la adjudicacién de una parcela de
resultado en favor del duefio del suelo ocupado, como consecuencia de
la aprobacién del expediente equidistributivo que corresponda —reparce-
lacién o compensacién~, adjudicacién que, ademads, lo serd de una parce-
la situada en la unidad de ejecucién donde el «ocupado» va a satisfacer
su derecho.

Durante la vigencia del texto refundido de 1976 también existia la
posibilidad de ocupar directamente los terrenos destinados a la instala-
cién de sistemas generales, pero la misma situacion interina a que ahora
estamos aludiendo se regulaba por el Reglamento de Gestién Urbanistica
haciendo constar la ocupacién mediante nota marginal y dejando vigente
la inscripcién de propiedad a nombre del «ocupado», que podia hacer
constar en el mismo folio las unidades de aprovechamiento que le corres-
pondian. Fue la Ley 8/1990, de 20 de julio, la que vino a establecer, en

74 As{ se deduce, con toda claridad, del articulo 203.2 del TRLS de 1992, asi como
del apartado 3, regla segunda, apartado c) del propio texto legal.

75 El articulo 159.2 del Reglamento de Gestién Urbanistica impone computar las
superficies ocupadas a propietarios de suelo exterior al poligono, que hayan de hacer efec-
tivos sus derechos en el mismo, a efectos de determinar la concurrencia del 60 por 100 de
superficie exigida para la constitucién del sistema. El articulo 163.3 del propio texto esta-
blece el derecho a formar parte de la Junta de Compensacién de los propietarios de suelo
destinados a sistemas generales, cuando sus derechos hayan de hacerse efectivos en el
poligono objeto de actuacién por este sistema.

76 Y aludida por DiEZ-PICAZO, en «Los procesos de urbanizacién y el marco del
derecho de propiedad», Boletin del Colegio Nacional de Registradores, afio 1973.
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su articulo 59, el nuevo mecanismo que luego habria de pasar al articu-
lo 203 del TRLS de 1992, principalmente para clarificar mediante una
norma con el rango legal suficiente para crear fincas registrales especia-
les, una situacién que podia inducir a error a los terceros, incapaces de
saber si adquirian una parcela o un derecho a incorporarse en determina-
da unidad de ejecucion.

Si pasamos ahora al concreto poder que se atribuye al titular de
una parcela con edificabilidad real nula o inferior al aprovechamiento
apropiable situada en suelo urbano y que no ha sido objeto de ocupa-
cién directa, es decir, el poder juridico que se otorga al titular de una
cantidad de aprovechamiento llamado a ser transferido, y si no nos
detenemos en una global calificacidn de «aprovechamiento urbanisti-
co» que estd haciendo auténticos estragos entre autores proclives a
admitir la existencia de semejante unidad de medida como si fuera un
derecho, nos damos cuenta de que ese poder no consiste en modo
alguno en ser adjudicatario de una parcela donde poder materializar
el aprovechamiento que no puede edificar en la suya: sélo vincula a
la Administracién, que habrad de expropiar la correspondiente canti-
dad de aprovechamiento no materializable, en el caso de que su titu-
lar no pueda transmitirlo a otro propietario. ;Dénde estd la similitud
que permitiria extender analégicamente la norma establecida en un
texto de rango legal para el aprovechamiento de los terrenos objeto
de ocupacién directa al aprovechamiento que es objeto de una TAU?,
podriamos preguntarnos, ;0 es que acaso cambia la naturaleza de este
aprovechamiento por el hecho de que su titular sea la Administra-
cion? 77,

De todos modos, éste no es el tnico caso en el cual se admite por las
NCRH que un derecho de naturaleza creditica abra folio: el aprovecha-
miento representativo de una futura linea en formacién que el Ayunta-
miento ha de entregar —contemplado en el articulo 44 de las NCRH- es
otro peculiar caso de estralimitacién reglamentaria.

¢) LA VENTA DIRECTA DE APROVECHAMIENTOS GENERICOS POR PARTE DE LA
ADMINISTRACION NO PUEDE ACCEDER AL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

De la lectura del articulo 41 de 1as NCRH se deduce, con toda claridad,
que sélo acceder4 al Registro de la Propiedad la venta directa de aprove-
chamientos por la Administracién cuando el objeto de esa venta sea un

71 Las pp. 259 a 353 de El aprovechamiento transferible, cit., se dedican a precisar
las cualidades de este derecho, a partir de la regulacién de las TAUS que llevaba a cabo el
TRLS de 1992. Nuestra perspectiva sigui6 el camino opuesto al seguido por cuantos auto-
res se citan en dicha obra, y que parten de una consideracién que no dudamos en calificar
como aprioristica ~aunque sea desde el respeto que nos merecen y desde la gratitud que
les expresamos por su siempre clarificadoras aportaciones—: la univocidad del concepto de
aprovechamiento urbanistico y su ubicacién entre los derechos reales de trascendencia
inmobiliaria a todos los efectos.
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aprovechamiento concreto y previamente inscrito a favor de aquélla. Esto
implica la necesidad de que ese aprovechamiento proceda de una parcela
determinada con exceso de aprovechamiento respecto al efectivamente
materializable segiin el Plan?8. La solucién parece plenamente correcta
desde 1a perspectiva del principio de especialidad vigente en Derecho hipo-
tecario y de la consideracién del aprovechamiento transferible como un
derecho real de naturaleza inmobiliaria. Pero quien mantenga esa forma de
configurar las ventas directas como la tinica conforme con el ordenamien-
to juridico, habra llevado a cabo una interpretacién abrogatoria del sistema
de TAUS establecido por el legislador, porque simplemente es imposible
que las TAUS puedan funcionar de este modo sin paralizar la ejecucion
del Plan o suponer la ruina econémica para la Administracion.

Ello ser4 asi en tanto el respeto de las situaciones consolidadas al
amparo de planeamientos anteriores —por no mencionar la naturaleza
indemnizatoria por la desigual distribuci6n de la edificabilidad que noso-
tros defendemos para el aprovechamiento transferible 7—, imponga
la existencia de una norma como la contemplada en el articulo 99.1
del TRLS de 1992, segin la cual «la aplicacidn efectiva del aprovecha-
miento-tipo correspondiente... y de las transferencias de aprovechamien-
tos vinculadas a éste, tendrd lugar, en los terrenos ya edificados... cuan-
do se proceda a sustituir la edificacion existente». En similares términos
se manifiestan las Leyes 20/1997 de Madrid —articulo 2.7—, 5/1997 de
Castilla-La Mancha ~articulo 24—, 3/1997 del Pais Vasco —Disposicion
Adicional Unica—y 1/1997 de Galicia —articulo 87.2—.

Incluso nos atreveriamos a decir que una cldusula semejante ni
siquiera habria de constar de forma expresa, habiendo de entenderse que
es un requisito implicito en el propio mecanismo de gestién del suelo
urbano que las TAUS representan: porque, en tanto sistema vinculado a
la ejecucién del Plan, si no existe actividad edificatoria no hay ejecucién
del Plan, y, por lo tanto, la consecuencia 16gica serd que tampoco es posi-
ble transferir aprovechamiento alguno 0. La cldusula a que nos estamos

78 Asi se deduce de lo dispuesto en el articulo 40 de las NCRH, regulador de la ins-
cripcién de aprovechamientos correspondientes a la Administracion, al disponerse en su
pérrafo niim. 2 que «en el folio abierto al aprovechamiento deberan constar, en todo caso,
los datos registrales de la finca de que procede el aprovechamiento y, en el caso de que
proceda de varias, las unidades correspondientes a cada finca de origen».

79 Y que claramente se deduce de los ejemplos de derecho comparado en los cuales
se establece un sistema similar, como expusimos con el debido detalle en nuestro trabajo
El aprovechamiento urbanistico transferible, cit.

8 Este entendimiento permite salvar el olvido de los redactores de la Ley Fo-
ral 10/1994, de 4 de julio, que quizd confiando en el Derecho supletorio estatal no trans-
cribi6 el articulo 99 del TRLS de 1992 entre los preceptos dedicados al cdlculo del aprove-
chamiento-tipo y a la delimitacidn de dreas de reparto (arts. 100 a 104 de la norma autoné-
mica y 94 a 100 del TRLS de 1992).

En cuanto a la posibilidad de entender que la sustitucién de la edificacién no es un
requisito para transferir el exceso de aprovechamiento apropiable, vid. LASO MARTINEZ y
LAsO BAEZA, en El aprovechamiento urbanistico, Madrid, 1995. Para una méds completa
visién critica de la posicién de los citados autores en relacién con el tema que nos ocupa, vid.
nuestro trabajo El aprovechamiento transferible, cit., especialmente nota a pie de la p. 282.
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refiriendo es, ademds, imprescindible para evitar el absurdo caos deriva-
do de una regulacién que convirtiera a todos y cada uno de los solares
existentes en suelo urbano, tanto si se encuentran edificados como si no
lo estén, en adquirentes o transmitentes de aprovechamientos cada vez
que se aprueba un nuevo plan de urbanismo.

Ahora bien, junto a todas esas virtudes, la imposibilidad de transferir
aprovechamientos o la innecesariedad de adquirirlos mientras no se sus-
tituyan las construcciones en los terrenos ya edificados, tiene una conse-
cuencia indeseable: la de hacer perfectamente posible que en un momen-
to determinado de la ejecucion del Plan no exista ninguna parcela
concreta en situacion de transferir aprovechamientos, ni a la Administra-
¢ion ni a otro particular.

Siendo evidente, y, mateméticamente demostrable ademads, que esta
situacion puede darse, especialmente si el 4drea de reparto incluye parcelas
edificables con aprovechamiento lucrativo real pero inferior al apropiable,
y habiéndonos ocupado ya de suministrar todo tipo de ejemplos acerca de
tal posibilidad 3!, nos atrevemos a afirmar atin mds: la escasez o inexisten-
cia de oferta de aprovechamientos en alguna fase de ejecucion del Plan no
s6lo es algo posible, ni tan siquiera probable, sino que es un elemento
consustancial a la puesta en practica de un sistema de gestién del suelo
urbano basado en las TAUS. Y existen dos motivos que nos inducen a
hacer una afirmacién que sélo a primera vista puede parecer atrevida:

a) Sin tener facultades adivinatorias resulta imposible que 1a Admi-
nistracion prevea el ritmo de sustitucion de las edificaciones en las par-
celas oferentes y demandantes de aprovechamientos hasta el extremo de
que pueda planificar de manera que en cada instante de la ejecucion del
Plan la oferta de aprovechamientos coincida con la demanda.

b) Teniendo en cuenta lo anterior, y si consideramos ademds que
todos los excesos de aprovechamiento apropiable en relacién con el
materializable de las parcelas cuyos propietarios sustituyan la edifica-
cién o edifiquen durante la vigencia del Plan, debe ser expropiado por la
Administracién en los términos establecidos por los articulos 188.2 y 3
del TRLS de 199282, para garantizar la situacién juridica de los corres-

81 Como supuesto préctico de esta posibilidad, vid. la nota a pie de la p. 284 de
El aprovechamiento transferible, cit.

82 Declarado nulo por la STC 61/1997, de 20 de marzo, sélo por haber sido califica-
do como derecho supletorio por el legislador ordinario, sin entrar a analizar la posibilidad
de que la garantfa expropiatoria contemplada pudiera ampararse en la competencia exclu-
siva estatal sobre legislacién expropiatoria —contemplada en el art. 149.1.18 de la Consti-
tucion Espariola—. Curiosamente, esa misma garantia expropiatoria, establecida en rela-
cién con los terrenos destinados a dotaciones locales y sistemas generales en el art. 202,
apartados 1 a 4, del TRLS, considerado de aplicacién plena por la disposicién final dinica
del propio texto legal, fue estimada conforme con la Constitucién por la misma Sentencia
citada. Este gravisimo problema de la STC 61/1997: declarar la nulidad de todos los pre-
ceptos que el TRLS de 1992 calificaba como Derecho supletorio sin entrar a analizar si tal
calificacién era o no correcta, como si el legislador ordinario pudiera alterar por esta via la
distribucion competencial operada por la Constitucién, concurre no sélo en relacién con el
precepto del cual ahora nos estamos ocupando, sino con muchos otros del texto refundido.



1350 Luis Miguel Lopez Ferndndez

pondientes propietarios 8, resultard que el mis elemental criterio de
«prudencia presupuestaria» parece aconsejar que la Administracién pla-
nifique con tendencia hacia la escasez relativa de oferta. Porque asi no se
verd abocada al desastre econdmico si la sustitucién de la edificacién en
las parcelas con exceso de aprovechamiento real respecto al apropiable
resulta ser mas lento de lo esperado, obligdndole a indemnizar muchos
aprovechamientos que no podrin ser «colocados» en las parcelas con
exceso de aprovechamiento materializable.

Ante tan evidente argumentacion, pueden defenderse tres alterna-
tivas:

— La primera serd la de quienes estdn convencidos de que tanta regu-
laci6én no hace sino encarecer la vivienda y de que en la ciudad ya exis-
ten dotaciones de sobra. Si las TAUS sélo pueden funcionar permitiendo
que la Administracién venda aprovechamientos antes de adquirirlos, lo
mejor es que las TAUS no se apliquen.

— La segunda, mas respetuosa con el derecho vigente y con una apli-
cacion de las normas que no conduzca a su derogacién en la prictica,
consistiria en insistir en que la Administracién no pueda transmitir apro-
vechamientos que previamente no ha adquirido, pero asumiendo que,
ante los eventuales estrangulamientos de la oferta, la edificacién de las
parcelas con exceso de aprovechamiento real se limite, si ello es posible,
a la cuantia del aprovechamiento apropiable por sus titulares, y, si esa
limitacién no es posible, que la edificacion se paralice hasta que se susti-
tuya la edificacién en alguna parcela con aprovechamiento apropiable
superior al materializable 34.

— La tercera consiste, obviamente, en admitir que la Administracién
transmita aprovechamientos «anticipadamente» y a cargo de los que
pueda adquirir cuando sus titulares sustituyan la edificacién.

La primera alternativa nos parece carente de contenido juridico. La
segunda solucidn resulta inasumible por el grave perjuicio ocasionado al
interés publico —consistente en que toda la edificacién posible se mate-
rialice, para incrementar la oferta de edificaciones—, y a los mismos pro-
pietarios de parcelas con exceso de aprovechamiento real en relacién con
el apropiable. Por lo tanto, sélo nos parece 16gico defender la dltima
alternativa planteada, es decir, la consistente en admitir que la Adminis-
tracién venda aprovechamientos atin no adquiridos, e incluso que nunca
adquirird, si al modificarse el Plan y como consecuencia de la evolucién

8 Articulo 194.2 de 1a Ley Foral Navarra 10/1994, articulo 3.3 de la Ley 20/1997
de Madrid, articulo 49.3 de la Ley 5/1997 de Castilla-La Mancha.

84 La posibilidad de que la edificacion pueda limitarse al aprovechamiento apropia-
ble dependerd de que la normativa urbanistica establezca o no unas condiciones minimas
de volumen o altura para determinadas dreas y de que esas condiciones puedan cumplirse
o0 no sin adquirir aprovechamientos. En este sentido se expresa el articulo 191 del TRLS
de 1992, declarado inconstitucional por supletorio segiin la STC 61/1997 y el articulo 197
de la Ley Foral Navarra 10/1994, de 4 de julio.
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de 1a edificacidn en las parcelas «oferentes» y «demandantes» de apro-
vechamientos, se produjera un déficit de éstos 8.

Naturalmente esta solucién implica un riesgo que no parece haber
escapado a los redactores de las NCRH, y que tampoco escapa a nadie
que se aproxime a las TAUS con auténtica vocacién cientifica: el de que
Ia Administracién se exceda en su «prudencia presupuestaria», concen-
trando elevados aprovechamientos reales en los solares sin edificaciones
o con edificaciones ruinosas e incluyendo esos solares en dreas de repar-
to no homogéneas y que incluyan viviendas unifamiliares de muy recien-
te edificacidn 86, Planificando asi, s6lo se sustituira la edificacién en las
parcelas con exceso de aprovechamiento real, mientras que no existirdn
practicamente parcelas con aprovechamiento real inferior al materializa-
ble que vayan a sustituir la edificacién durante la vigencia de ese Plan
—recuérdese que las viviendas de baja edificabilidad real son recientes—.

Por si fuera poco, la inclusién de esas parcelas, recientemente edifi-
cadas y con bajo aprovechamiento real, produce otro efecto beneficioso
para la voracidad recaudatoria de la Administracién: su baja relacién
aprovechamiento-superficie reduce la cuantia del aprovechamiento—tipo
del drea de reparto, y, por lo tanto, incrementa la diferencia entre esta
magnitud y el aprovechamiento real de los solares que van a ser edifica-
dos. Este efecto aumenta consiguientemente la cantidad de aprovecha-
mientos que sus propietarios han de comprar al tnico oferente: la Admi-
nistracion.

Como resultado de ambos factores se obtiene que la Administracién
estd planificando no ya con un criterio de prudencia, sino con la delibe-
rada intencién de obtener ingresos con la venta directa sin tener que des-
tinarlos a indemnizar a nadie ®’. Ahora bien, siendo clara esta posibilidad
de fraude, también nos parece indudable que su evitacién ha de procurar-
se mediante la formulacién de alegaciones a lo largo de la tramitacién
del Plan que delimite asi las dreas de reparto, o bien mediante la impug-
nacién del mismo ante los tribunales configuradores de la Jurisdiccion
Contencioso-Administrativa, ;o acaso estamos dispuestos a admitir,

85 Porque, en definitiva, el aprovechamiento no es un derecho real sobre bienes
inmuebles, sino un crédito o una deuda que se ostenta en relacién con los demds propieta-
rios por la diferente atribucién de la edificabilidad real, pero cuya personificacién ostenta
la Administracién. Sobre esta configuracién del aprovechamiento objeto de una TAU,
vid. El aprovechamiento transferible, cit., pp. 332-336.

86 A la posibilidad de fraude aludimos con mayor detaile en las pp. 296 a 300 de
nuestro reiterado trabajo El aprovechamiento transferible.

87 Incluso en este caso 1a Administracién tiene un limite: la demanda total de apro-
vechamientos procedente de las parcelas con exceso de aprovechamiento materializable.
Es mucho mds seguro el mecanismo que la expedicion de titulos negociables que repre-
sentan aprovechamientos ficticios y que, finalmente, han de ser indemnizados al endosata-
rio, constituyendo verdaderos titulos de deuda municipal, posibilidad que, curiosamente,
ha parecido merecedora de un tratamiento registral mucho mds favorable: ese aprovecha-
miento representativo de una futura parcela —crédito consistente en que la administracién
de una superficie inconcreta de suelo y siempre de dudoso cobro— abre folio segiin el ya
mencionado articulo 44 de las NCRH.
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hasta sus dltimas consecuencias, el razonamiento de que cualquier meca-
nismo juridico potencialmente fraudulento ha de eliminarse del orde-
namiento? 8,

d) INNECESARIEDAD DE QUE LAS VENTAS DIRECTAS DE APROVECHAMIENTOS
ACCEDAN AL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

Como vimos con anterioridad, la regulacién de las NCRH impone
que el aprovechamiento transferido por la Administracién a través de
las ventas directas sea un aprovechamiento concreto, procedente de una
parcela concreta, e inscrito previamente en folio ad hoc. Pero dada la
naturaleza de las NCRH, hay que entender todas esas exigencias sim-
plemente como requisitos para que las ventas directas puedan ser inscri-
tas en el Registro de la Propiedad, inscripcién que, tratdndose de esta
clase de TAUS, no plantea el mismo interés que cuando nos encontra-
mos ante la compra directa de aprovechamientos por 1a Administracién
—situacién contraria a la venta directa—, o ante una TAU celebrada entre
particulares. Y esta excepcién a la normal trascendencia del acceso al
Registro de la Propiedad de las TAUS la justificamos en los motivos
siguientes:

1.° Al no poder considerarse que la inscripcién de las TAUS en el
Registro de la Propiedad tenga cardcter constitutivo, y tampoco que
pueda predicarse de la misma ninguna clase de obligatoriedad, como ya
fundamentamos reiteradamente en otras ocasiones 39, la venta directa
serd perfectamente vilida y eficaz sin necesidad de este tramite. Al
menos, entre el comprador del aprovechamiento y la Administracién.

2.° El aprovechamiento adquirido no puede ser transmitido nueva-
mente con independencia de la parcela a la cual se incorpora, ya que al
menos asi se deduce claramente de la regulacion contenida en el TRLS

8  Acerca del otro inconveniente que puede derivarse de aceptar que la Administra-
cién venda aprovechamientos no adquiridos previamente: el de que bloquee el mercado de
los propietarios de parcelas con exceso de aprovechamiento apropiable que ya estén en
disposicién de poder transferirlo, y resumiendo al méximo los argumentos expuestos en E/
aprovechamiento transferible, ob. cit., pp. 301 a 309, podemos decir que:

1.° Estos propietarios siempre tendrdn un mercado si acceden a vender por debajo
del valor urbanistico del aprovechamiento —que es el precio al cual ha de vender la Admi-
nistracién—, de manera que a los potenciales adquirentes les compense el mayor riesgo
derivado de adquirir a un particular.

2.° Si antes de la regulacién de las TAUS no se discutié la constitucionalidad de las
normas que condenaban al duefio de suelo calificado como dotacional, y que, por lo tanto,
no puede edificar nada en absoluto, a esperar que la Administracién le expropiara, o a ini-
ciar el expediente de justiprecio en términos menos favorables que los establecidos hoy
para instar la expropiacién del exceso de aprovechamiento no materializable, menos difi-
cil parece justificar la conformidad constitucional de la situacién del duefio de un exceso
de aprovechamiento apropiable que puede edificar algo en su parcela.

89 En El aprovechamiento transferible, pp. 367-373, donde se contiene una comple-
ta panoramica en relacién con las posiciones doctrinales sobre el particular que resulta
imposible resumir ahora con la necesaria rigurosidad.
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de 1992, en la Ley Foral Navarra 10/1994 y en la Ley 5/1997 de Castilla-
La Mancha 0. Por otro lado, la posibilidad de que cualquier demandante
pueda comprar a la Administracién el aprovechamiento necesario para
agotar la edificabilidad de su parcela, pagandolo de acuerdo con valora-
ciones objetivas, convierte al aprovechamiento transferible en un bien
muy poco propicio para atraer a los especuladores °!. Puestas as{ las
cosas, el aprovechamiento adquirido sélo tiene como sujeto pasivo a la
Administracién, limitdndose su utilidad a conferir al adquirente el dere-
cho a obtener la oportuna licencia para materializarlo en la parcela
«receptora», que, recordémoslo, ya era suya: ;resulta imaginable enton-
ces que la Administracién se niegue a reconocer al propietario de la par-
cela como titular de un aprovechamiento que ella misma le vendié? Sin-
ceramente creemos que no: la proteccién puede necesitarla la
Administracién cuando compra directamente a un particular 92 y tam-
bién, evidentemente, un particular que compre a otro el aprovechamiento
transferible de una parcela concreta y determinada 93, pero nunca el parti-
cular que compra precisamente al sujeto publico llamado a satisfacer la
utilidad que el aprovechamiento adquirido representa.

3.° La falta de inscripcién de la venta directa tampoco podria con-
llevar la negativa del Registrador a inscribir lo que de verdad interesa
inscribir a todo adquirente de aprovechamientos, es decir, la declaracién
de obra nueva en construccién. Por los siguientes motivos:

a) Porque para esa inscripcién sélo se necesita cumplimentar los
requisitos establecidos por el articulo 37.2 del TRLS de 1992, desarrolla-
dos en los articulos 45 a 55 de las NCRH, y en modo alguno, acreditar la
titularidad de los aprovechamientos precisos para materializar la obra
declarada.

9%  Asi se deduce de lo dispuesto en los articulos 187 y 188 del TRLS de 1992, 193 y
194 de la Ley Foral Navarra 10/1994 y 48 y 49 de la Ley de Castilla-La Mancha 5/1997.
Para un mayor detenimiento en la defensa de esta restriccién al trdfico de aprovechamien-
tos, vid. El aprovechamiento transferible, cit., principalmente en pp. 338-340.

91 S6lo cabria especular sobre el alza de las valoraciones catastrales, que constituye
la base del valor del aprovechamiento. Pero es obvio el escaso atractivo de semejante
inversion.

92 Para evitar, por ejemplo, la venta a la Administracién del exceso de aprove-
chamiento apropiable sobre el materializable, y a otro sujeto de la parcela «transmisora»,
de modo que ese otro sujeto pueda pretender ser un tercer adquirente protegido por la fe
piiblica en relacién con el aprovechamiento previamente comprado por la Administracién.

En el caso de que el aprovechamiento comprado por la Administracién sea el corres-
pondiente a una parcela dotacional, la necesidad de que la compra directa sea inscrita es
atin mayor, porque la TAU es el soporte de la adscripcién de la parcela a la Administracién
para la implantacién del uso correspondiente. De todos modos, para un completo desarro-
llo de estas cuestiones, se recomienda la consulta de nuestro reiterado trabajo El aprove-
chamiento transferible.

93 Para evitar que luego el que vendi6 el aprovechamiento venda la parcela o ese
mismo aprovechamiento a un tercero que alegue frente a la Administracién tener un mejor
derecho a ese aprovechamiento por aplicacion de la fe piblica registral. Para una exposi-
cién mis detallada de estos supuestos remitimos al lector a nuestra monografia El aprove-
chamiento transferible.
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b) Porque la comprobacion de la pertenencia de esos aprovecha-
mientos se atribuye expresamente por el legislador a la Administracién,
en el tramite de concesion de licencia, y no puede ser calificada por el
Registrador %4.

¢) Porque ademds, y como dispone el articulo 41 del TRLS
de 1992, 1a carencia de los aprovechamientos necesarios para materiali-
zar la obra declarada, cuando existe licencia para ello, sélo conlleva la
obligacidn de que el titular o sus causahabientes abonen a la Administra-
cién el valor urbanistico de dicho exceso, pero no supone vicio de legali-
dad alguno en relacién con la edificacién declarada y, por lo tanto, no
puede nunca motivar el rechazo del Registrador a inscribir la declaracién
de obra nueva %,

e¢) CONSECUENCIA LOGICA DE LOS DOS FACTORES ULTIMAMENTE CITADOS:
LAS VENTAS DIRECTAS NO ACCEDERAN, EN SU MAYOR PARTE,
AL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

A nuestro juicio, la conclusion citada parece absolutamente evidente.
Pero ello no significa, en modo alguno, que la regulacién de las NCRH
nos parezca poco acertada: simplemente puede entenderse como estricta
aplicacién del principio de especialidad en la definicién de los derechos
—sean reales o de crédito— establecidos por la Ley Hipotecaria para el
acceso de los mismos al Registro de la Propiedad, y que, obviamente, no
puede cumplir la venta directa de un aprovechamiento que la Adminis-
tracion atin no adquirid, al no saberse la concreta parcela a la cual corres-
pondera hasta que se verifique la futura expropiacién o compra.

Entendida asi la previsién contenida en las NCRH, y teniendo en
cuenta que a los redactores del citado texto no les ha podido pasar por
alto la escasa aportacién que puede derivarse de la inscripcién registral
en relacién con las ventas directas efectuadas por la Administracién, la
solucién normativa nos parece correcta: las ventas directas son perfecta-
mente validas y pueden cumplir su funcidén de evitar la paralizacién del
proceso edificatorio sin necesidad de que accedan al Registro de la Pro-

9%  Articulos 242.4 del TRLS de 1992 y 222.2 de la Ley Foral Navarra 10/1994, de 4
de julio, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo.

95 Concretamente el citado precepto, considerado legislacién bésica y no afectado
por la STC 61/1997, de 20 de marzo, establece que: «1. Si la edificacion materializada y
amparada en licencia fuera conforme con la ordenacién urbanistica, pero excediera de la
correspondiente al aprovechamiento urbanistico a que tiene derecho su titular y no hubiera
transcurrido desde su terminacidn el plazo que establezca la legislacion urbanistica aplica-
ble o, en su defecto, el de cuatro afios, el titular o sus causahabientes deberan abonar a la
Administracién el valor urbanistico de dicho exceso. 2. Sélo quedarin excluidos de la
obligacidn establecida en el ndmerc anterior los terceros adquirentes de buena fe ampara-
dos por la proteccién registral, sin perjuicio de que, en estos casos, la Administracién
pueda reclamar el pago al propietario inicial de la edificacién u otras personas que le
hayan sucedido». Acerca de la importancia de este precepto para la interpretacion del sis-
tema de TAUS contemplado por el TRLS de 1992, vid. El aprovechamiento transferible,
cit., pp. 292-293, 431-434 y 439-440.
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piedad. Asi, la inscripcién de las TAUS puede reservarse para los supues-
tos en que lo transferido es un aprovechamiento concreto y determinado,
porque en tales casos puede producirse una colisién entre varios adqui-
rentes de un mismo aprovechamiento —evento imposible por definicién
cuando lo transferido es un aprovechamiento genérico— y porque es
entonces cuando la aplicacién de los principios hipotecarios resultard
imprescindible para resolver el conflicto planteado.

C) LOS DERECHOS REALES EXISTENTES SOBRE
LAS PARCELAS AFECTADAS POR UNA TAU
Y EL CONSENTIMIENTO DE LOS TITULARES DE CARGAS

a) REGULACION LLEVADA A CABO POR LAS NCRH

Estas cuestiones se encuentran contempladas principalmente en los
articulos 34 —apartados niimeros 3 y 4— y 35 de las NCRH.

En el primero de los citados preceptos, al referirse a las circunstan-
cias que han de constar en el titulo y en los asientos relativos al reflejo
registral de las TAUS, se incluyen los siguientes aspectos:

«3. Determinacién de los derechos inscritos de las fincas de origen
y destino que no queden afectados por la transmision o distribucion de
aprovechamientos.

4. Determinacién de los derechos inscritos que se trasladan en
todo o en parte de la finca de procedencia del aprovechamiento transmi-
tido o distribuido a la finca de destino.»

Por su parte, el articulo 35 de las NCRH establece que «a efectos de
su inscripcion en el Registro de la Propiedad, en la transferencia de
aprovechamiento deberdn consentir los titulares dominicales y de cual-
quier otro derecho o carga inscrito sobre la finca de origen y la de desti-
no. Cuando la carga o gravamen cuyo traslado se pretende en virtud del
convenio haya sido anotada en el Registro de la Propiedad en virtud de
mandamiento judicial o resolucién administrativa, la escritura de trans-
mision o distribucién deberd ser aprobada por resolucion firme de la
autoridad que ordend la anotacion o inscripcion del derecho real trasla-
dado. Todo ello sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 38 de este
Reglamento».

b) LA CARENCIA DE UNA NORMA DE DERECHO DISPOSITIVO ACERCA DE LOS
EFECTOS DE UNA TAU SOBRE LOS DERECHOS REALES LIMITADOS

Es lo primero que nos resulta destacable en la regulacién llevada a
cabo por las NCRH: los acuerdos de las partes seran la inica ley en rela-
cién con la ausencia de afectacion de los derechos reales limitados o su
traslado total o parcial —junto con el aprovechamiento— desde la finca de



1356 Luis Miguel Lépez Ferndndez

procedencia a la de destino. Esta primacia de 1a undnime voluntad de
todos los afectados se proclama también, como vimos, al afrontar el pro-
blema de las cargas constituidas sobre las fincas que son objeto de un
expediente de equidistribucién %. Pero alli existe una normativa comple-
ta y que opera como derecho dispositivo para el caso de que esa voluntad
undnime falte.

Légicamente, si existiera una norma de derecho dispositivo que pro-
clamara la inmunidad de determinados derechos reales limitados en rela-
cién con la transferencia del aprovechamiento, o bien que garantizara la
ausencia de perjuicio para algunos de los titulares de tales derechos, el
consentimiento de esos titulares podria obviarse. Sin embargo, si el
articulo 34 de las NCRH nos dice que no existe méis previsidn acerca de
la suerte de los derechos reales limitados cuyo objeto son las parcelas
«transmisora» y «receptora» del aprovechamiento que la voluntad de sus
titulares, la compra o venta de aprovechamientos no podra perfeccionar-
se sin el consentimiento de todos los titulares de esas cargas, porque el
acuerdo ha de extenderse también a la suerte que han de correr sus dere-
chos. '

Vistas as{ las cosas, el articulo 35 de las NCRH resulta absoluta-
mente coherente con el articulo 34. Lo que se convierte entonces en
pura incoherencia es el sistema delineado por las NCRH, porque a
nuestro juicio si que existe un derecho dispositivo, y porque ese dere-
cho dispositivo consiste en la permanencia de las cargas en las parcelas
con independencia de la TAU, o en su extincién, cuando la parcela gra-
vada estuviera destinada a uso dotacional y pasara a adscribirse a la
Administracién como consecuencia de la transferencia de su aprove-
chamiento ¥7. En esta cuestiéon, como en alguna otra, coincidimos ple-
namente con la opinién de Francisco Nuiiez Lagos %, y en los siguien-
tes epigrafes de este trabajo intentaremos fundamentar minimamente
nuestra opinién %,

¢) LAS CARGAS Y DERECHOS REALES LIMITADOS, {AFECTAN DE MODO
PRINCIPAL A LAS PARCELAS O A SU VALOR?

En el fondo de todo el problema que estamos analizando, y de la
regulacion contenida en las NCRH, late la hipétesis, a nuestro juicio y a
pesar del respeto que nos merece el prestigio de sus defensores equivo-

9%  Articulo 11.8 de las NCRH, comentado en el epigrafe 3.e c.2 de este trabajo.

97 Como se disponia en el articulo 199.2.a) del TRLS de 1992, declarado inconsti-
tucional por supletorio en la STC 61/1997, de 20 de marzo, y como se dispone en el articu-
lo 205.2.a) de la Ley Foral Navarra 10/1994, de 4 de julio, asi como en las Comunidades
que hayan puesto en vigor retroactivamente el TRLS de 1992.

% En un trabajo que demuestra un profundo conocimiento por parte de su autor
acerca de los problemas planteados por las TAUS. Se trata de «El aprovechamiento urba-
nistico y su transferencia», publicado en la Revista Juridica del Notariado, abril-junio de
1993, pp. 99-152.

% Desarrollada en las paginas 454 a 468 de El aprovechamiento transferible.
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cada 1%, de que la transferencia del aprovechamiento implica que, junto
con él, y en la proporcién correspondiente al aprovechamiento «transfe-
rido», se desplacen también los derechos reales constituidos sobre la par-
cela transmisora. Por eso hacen falta los consentimientos de los titulares
de cargas constituidas sobre ambas parcelas, ya que siempre habra de
determinarse el rango de las cargas transferidas en relacién con el de las
ya existentes sobre la parcela «receptora». Esta hip6tesis, que parece
considerar que los gravdmenes se constituyen prioritariamente sobre el
valor de las parcelas, y no sobre éstas, nos parece rechazable, al menos
como regla general, por los siguientes argumentos:

Primero. Nos parece evidente que las cargas y gravdmenes tienen
como objeto la parcela, configurada como un tnico objeto de tréfico y
que, pese a su definicién meramente bidimensional, exige cierta exten-
si6n en sentido vertical: al menos hasta la medida representada por el
interés del propietario digno de tutela. También limitan las facultades
que tiene el propietario de satisfacer su interés actuando directamente
sobre 1a cosa, y en este sentido se extienden al &mbito de facultades pro-
pio de todo derecho subjetivo y también del derecho real.

Ahora bien, el aprovechamiento que puede ser objeto de una TAU no
puede confundirse ni con el espacio existente sobre la parcela —cada par-
cela tiene el suyo y ese espacio no puede ser desplazado de unas a otras—,
ni tampoco con el 4mbito de facultades que el propietario puede ejercer
sobre la parcela gravada —e! aprovechamiento transferible, por defini-
cién, no puede ser materializado sobre el terreno en virtud de cuya titula-
ridad se atribuye.

Si los derechos reales recaen sobre la parcela considerada en su
determinacion fisica, y se manifiestan limitando el poder de actuar sobre
la misma que se atribuye a su propietario, y si ninguno de esos factores
se ve alterado por la TAU, la regla general acerca de la relevancia de
dicha operaci6n sobre las situaciones juridico-reales limitadas nos pare-
ce absolutamente clara: esos derechos no se trasladarin en modo alguno
a la parcela receptora, sino que habrin de permanecer sin alteracion algu-
na en las parcelas sobre las que se constituyeron.

Otra cosa es que el aprovechamiento transferible tenga un valor —el
que se deriva de que la Administracién venga obligada a expropiarlo o
de su negociacién en el peculiar mercado de aprovechamientos—, y que

100 Sy principal valedor ha sido ARNAIZ EGUREN, autor cuya influencia en la regu-
lacién de las TAUS llevada a cabo por las NCRH parece evidente —también en aspectos
que personalmente nos merecen un juicio muy favorable—, y cuyos trabajos «El acceso
al Registro de la Propiedad de las transferencias de aprovechamiento urbanistico»,
publicado en Estudios sobre la Reforma de la Ley del Suelo, Madrid 1991, pp. 215 y
241, y «El aprovechamiento urbanistico. La inscripcién en el Registro de la Propiedad
de su adquisicién y de su transferencia», Revista Critica de Derecho Inmobiliario, nim.
621, resultan indispensables —por encima de nuestra discrepancia con algunos aspectos
de los mismos— para el entendimiento de los problemas que las TAUS plantean al orde-
namiento inmobiliario.



1358 Luis Miguel Lépez Ferndndez

por lo tanto su transferencia implique una disminucién del valor de la
parcela transmisora. Hay que proteger, entonces, a los titulares de cargas
que guarden alguna relacién con ese valor, y esta consideracién nos lle-
vard a la necesidad de exigir el consentimiento de esos titulares, pero
s6lo de ellos y no de todos. Ademads, su consentimiento se exigird por
estar previamente determinada la suerte que han de correr sus derechos,
y no para determinar esa suerte.

Segundo. Porque defender que los gravdmenes se desplazan con el
aprovechamiento supone admitir la existencia de dos reglas diferentes para
una misma operacion, segiin el sujeto que adquiera el aprovechamiento: si
es un particular, las cargas llegardn a posarse sobre su parcela porque vie-
nen con el aprovechamiento que compra, pero si es la Administracién,
habran de continuar limitando sus efectos solamente a la parcela transmi-
sora, o bien extinguirse cuando dicha parcela se adscriba a la Administra-
cién como consecuencia de la TAU 191, Por una sencilla razén: en las com-
pras directas, por definicion, no hay parcela «receptora».

Tercero. Porque entender que los gravamenes se desplazan con el
aprovechamiento, y por lo tanto que se constituyen sobre el valor de mer-
cado de la parcela, hace que resulte imposible de entender que en otros
supuestos, en los cuales también concurre una disminucién del valor de
unas parcelas en beneficio de otras, no se defienda la misma traslacién
de cargas. Asi, en los casos de compensacién en metilico por diferencias
de adjudicacién en los expedientes reparcelatorios '92: algunos titulares
de parcelas originarias reciben parcelas de resultado cuyo valor no se
corresponde exactamente con el de las que aportaron, debido a la impo-
sibilidad de ajustar tanto las adjudicaciones o bien a que algunos propie-
tarios de suelos edificados con arreglo al plan han de ser adjudicatarios
de la misma finca que aportan. Es evidente que entonces parte del apro-
vechamiento de unos propietarios va a ser atribuido como exceso a otros,
y precisamente por ello se establecen indemnizaciones a metdlico: existe
una verdadera «transferencia patrimonial» del aprovechamiento subjeti-
vo de unos propietarios a las parcelas adjudicadas a otros. Ahora bien,
con independencia del derecho que pueda corresponder sobre la com-
pensacién a metélico a los titulares de cargas sobre las parcelas cuyos
propietarios reciben menos aprovechamiento en favor de otros que reci-
ben més, nadie ha defendido nunca, ni desde el 4mbito urbanistico, ni
desde el hipotecario, que esos titulares de gravimenes no hayan de
soportar la disminucidn relativa del valor de la parcela adjudicada en
relacién con el de la originaria, cosa que podria evitarse haciendo que
tales derechos pasaran a gravar parcialmente la parcela adjudicada al
obligado a satisfacer la indemnizacidn por el exceso de aprovechamiento
que recibe.

101 De acuerdo con los citados articulos 199.2.a) del TRLS de 1992 -aplicable en
las Comunidades que lo hayan puesto retroactivamente en vigor— y 205.2.a) de la Ley
Foral Navarra 10/1994, de 4 de julio.

102 Articulos 89, 90, 96, 100 y 116, todos ellos del Reglamento de Gestién Urbanistica.



Aspectos de las normas complementarias al Reglamento Hipotecario 1359

Cuarto. Saliendo del 4mbito estrictamente urbanistico, y en los
casos de accesion invertida, la Jurisprudencia viene otorgando al edifi-
cante que se extralimita de buena fe el derecho a comprar la porcién de
finca ajena ocupada. Se trata de un caso en el cual no sélo hay reduccién
del valor de la parcela ajena sobre la cual se edificé, sino ademas reduc-
cién material de la extensién de dicha parcela —no de su aprovechamien-
to—. Pues bien, si la parcela ocupada estuviera gravada con cargas o gra-
vamenes, ;defenderia alguien que esas cargas continuaran grivando la
porcién ocupada por la edificacién ajena, una vez vendida al edificante
de buena fe? Légicamente, creemos que no, pues de otro modo dificil-
mente podria cumplirse la funcién perseguida con esta doctrina jurispru-
dencial. Otra cosa, pero esto es muy distinto, es que los titulares de car-
gas —de segun qué cargas, hemos de afiadir- tengan derechos sobre el
precio fijado por el juez, que, en cierta medida, es lo que se subroga en
lugar de 1a franja de terreno como objeto de gravamen 103,

Quinto. Porque incluso los mas recalcitrantes defensores del «tras-
lado de las cargas con el aprovechamiento», habran de reconocer la exis-
tencia de cargas referidas a utilidades de la parcela «transmisora» que
nada tienen que ver con su aprovechamiento transferible, careciendo de
todo sentido pretender que pasen a gravar ademds la parcela «receptora»,
y exigir, en base a dicho efecto, el consentimiento del titular del citado
gravamen. Basta con referirse a una servidumbre de paso que grave la
parcela transmisora para ilustrar nuestra afirmacién.

d) SOLUCION QUE NOSOTROS DEFENDIMOS Y PROBLEMAS PLANTEADOS POR
LA INTERPRETACION LLEVADA A CABO EN LAS NCRH

d1) Nuestra interpretacion acerca de los efectos de la TAU sobre los
derechos reales limitados

Por todas las consideraciones citadas anteriormente, en nuestro tra-
bajo nos mostrdbamos partidarios de la posicién defendida por Francisco
Nuiiez Lagos: los derechos reales gravan cosas y no se trasladan a otras
salvo que as{ resultara de una norma expresa. La TAU sélo repercute
negativamente en el valor de la parcela transmisora, y por tanto sélo
requerird el consentimiento de los titulares de cargas constituidas sobre
aquélla y que guarden relacién con ese valor. O de todas las cargas que
afecten a la parcela transmisora, cuando ésta haya de adscribirse a la
Administracién como consecuencia de la TAU, ya que en tal caso dichas
cargas se extinguen.

En relacidn con la parcela «receptora» del aprovechamiento, los titu-
lares de cargas o bien no experimentan perjuicio alguno o bien son favo-
recidos por la TAU —si guardan relacidén con el valor de mercado de la

103 De acuerdo con lo dispuesto, por ejemplo, en el articulo 110-2 de la Ley Hipote-
caria.
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parcela, por cuanto dicho valor se ve incrementado—. En consecuencia
puede prescindirse de su consentimiento. Incluso nos planteamos la posi-
bilidad de que fuera el superficiario o el usufructuario quien estuviera
legitimado para adquirir el aprovechamiento, sin autorizacién del propie-
tario, al ser un presupuesto para el ejercicio de su derecho sobre la parce-
la «receptora».

d2) Problemas planteados por la interpretacion de las NCRH

Primera. Dificulta enormemente que el propietario de una parcela
pueda transferir su exceso de aprovechamiento apropiable sin purgar
antes las cargas, porque ningin constructor que aiin no haya enloquecido
por la continua alteracion de la normativa aplicable a su actividad com-
prard un aprovechamiento si con €l se le vienen encima las cargas que
afectaban a la parcela «transmisora»: preferird comprar a la Administra-
cién, sabiendo que asi adquiere un aprovechamiento «limpio» 1%4. En
este sentido, y aunque nuestra opinién de lege ferenda siempre fue la de
que las TAUS habian de funcionar exclusivamente a través de ventas
directas por la Administracion, para evitar los riesgos del trafico privado
descritos con la debida extensién en otro lugar 105, parece oportuno recor-
dar que si la Ley ha contemplado la posibilidad de negociar privadamen-
te el exceso de aprovechamiento no materializable, no resulta muy
correcto que el desarrollo reglamentario elimine en la prictica esta posi-
bilidad.

Segunda. La exigencia de que la TAU sea consentida por todos los
titulares de derechos reales que graven las parcelas afectadas ni siquiera
parece limitarse a la existencia de cargas sobre la «transmisora» cuyo
rango haya de determinarse por concurrir con las existentes sobre la par-
cela «receptora». Esto puede llevar a una situacién desesperante para los
duefios de parcelas con exceso de aprovechamiento materializable: han
de edificar para no ser expropiados, pero para edificar el ordenamiento
les obliga a adquirir aprovechamientos, y, sin embargo, no pueden adqui-
rir sin el consentimiento de unos titulares de cargas paradéjicamente més
favorecidos que é] mismo por la interpretacién del sistema llevada a cabo
por las NCRH 106,

164 Como la Administracién puede optar entre comprar el aprovechamiento o expro-
piarlo, normalmente optaré por expropiar, evitando asi el problema de obtener el consenti-
miento de los titulares de cargas y el del propietario. Tanto si expropia como si compra el
aprovechamiento, 1a Administracién adquirird un aprovechamiento «limpio» de cargas y
gravadmenes, dado que en estos supuestos no existe parcela «receptora» a la cual pudieran
desplazarse. Por lo tanto, esas cargas continuaran limitando sus efectos a la parcela «trans-
misora» —pese a la reduccién de su aprovechamiento—, o se extinguirn, si dicha parcela se
adscribe a la Administracién a consecuencia de la TAU.

105 Concretamente en E! aprovechamiento transferible, ob. cit., pp. 354 a 410.

106 Como destacaba FRANCISCO NUNEZ LAGOS en El aprovechamiento urbanistico y
su transferencia.
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Menos mal que las NCRH sélo se aplican para el acceso al Registro
de las TAUS en general, y de las ventas directas en particular, y que tal
acceso no tiene demasiada utilidad en este ultimo caso, como ya diji-
mos. De este modo, la Administracién podra utilizar un criterio mas
modulado y conforme con nuestras consideraciones en cuanto al con-
sentimiento de los duefios de cargas constituidas sobre las parcelas
«receptoras». Quizd nuevamente se pone de manifiesto que la intencién
del Ejecutivo ha sido la de establecer unos requisitos exorbitantes para
el acceso al Registro de las TAUS con la finalidad més o menos sub-
consciente de que estas operaciones se perfeccionen mediante el siste-
ma de ventas directas y sin un reflejo registral que no hard mas que difi-
cultar la claridad del folio correspondiente, pues de otro modo
habriamos de preguntarnos qué han hecho los duefios de parcelas con
exceso de aprovechamiento materializable para que el ordenamiento
juridico les deje a merced del capricho de los titulares de cargas consti-
tuidas sobre sus parcelas.

D) ACTIVIDAD FISCALIZADORA DE LA ADMINISTRACION
EN RELACION CON LAS TAUS

En relacién con este aspecto de las TAUS, la redaccién del articulo
37 de las NCRH nos parece, cuando menos, preocupante, al expresarse
en los siguientes términos: «Cuando la legislacion urbanistica aplicable
exija la previa autorizacién de las transferencias de aprovechamiento
urbanistico, la concesidn de licencia especifica o la toma de razén pre-
via en Registros administrativos destinados a hacer constar su realiza-
cion, la concesion o inscripcion respectiva constituird requisito del acce-
so al Registro de la Propiedad de la transmision o distribucion».

Sélo cuando se trate de una venta directa de aprovechamientos ins-
critos a favor de la Administracién, el articulo 41 de las NCRH exige,
para inscribir la venta, «certificacion del asiento practicado en el Regis-
tro Municipal de Transferencias de Aprovechamiento, en el que consten
las circunstancias a que se refiere el articulo 2 de este Reglamento».

Componiendo ambas disposiciones resulta que la inscripcidn de
las TAUS perfeccionadas entre particulares podra realizarse sin el previo
control administrativo de su conformidad con el ordenamiento urbanisti-
co —control administrativo implicito en la inscripcidn de la TAU en el
Registro Municipal, pero que puede realizarse de otro modo—, a no ser
que la legislacién urbanistica aplicable exija la previa autorizacién, con-
cesién de licencia o toma de razén en «Registros administrativos desti-
nados a hacer constar su realizacion».

En este sentido, y como es sabido, el articulo 198.1 del TRLS esta-
blecia que «No podrd inscribirse en el Registro de la Propiedad acto o
acuerdo alguno de transferencia de aprovechamientos urbanisticos
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sin que se acredite, mediante la oportuna certificacion expedida al
efecto, su previa inscripcion en el Registro de Transferencias de Apro-
vechamientos». No existia diferencia alguna entre las ventas directas y
las demas TAUS, y la inscripcién en el Registo Municipal cumplia
una triple funcién: dar publicidad a la transferencia del aprovecha-
miento, comunicar a la Administracién que la transierencia se habia
llevado a cabo, y permitir que la Administracidn, al verificar la ins-
cripcidn en su Registro administrativo, calificara la conformidad urba-
nistica de la TAU.

Nos parece probable que el articulo 198.1 del TRLS constituyera
un precepto de aplicacidn plena, al establecer un requisito para el acce-
so al Registro de la Propiedad. de determinados actos o contratos —la
certificaciéon administrativa de que el acto habia sido inscrito en el
Registro Municipal, de lo cual se deducia la calificacién administrativa
relativa a su conformidad con el ordenamiento urbanistico—, y por lo
tanto que estuviera amparada por la competencia atribuida al Estado en
el articulo 149.1.8 de la Constitucién Espaifiola. Pero como el Tribunal
Constitucional declaré inconstitucionales todas las normas del TRLS
de 1992 calificadas como Derecho supletorio por el legislador ordina-
rio, sin plantearse siquiera la posibilidad de que esa calificacion fuera
errénea, resulta que el articulo 198.1 del TRLS de 1992 ha desapareci-
do del panorama juridico.

Si la materia pudiera, efectivamente, regularse por una Ley autoné-
mica, la exigencia indiscriminada de certificacion relativa a que la TAU
ha sido inscrita en el Registro Municipal podri aplicarse en las Comuni-
dades Auténomas que han puesto en vigor retroactivamente el citado
texto normativo, y en Navarra, dado que el articulo 204.2 de la Ley
Foral 10/1994 recoge dicha exigencia '07.

En relacién con las demds Comunidades Auténomas, en tanto no
exijan ninguno de los requisitos contemplados en el articulo 37 de las
NCRH, sea por olvido, sea por haber interpretado que esa exigencia se
contenia ya en el TRLS de 1992, la inscripcion de una TAU celebrada
entre particulares no requerir4 la acreditacién de un previo control admi-
nistrativo acerca de la conformidad entre la TAU y el ordenamiento
urbanistico. Parece 16gico entender que de acuerdo con las NCRH serdn
los Notarios y Registradores quienes controlen, en tales casos, esa ade-
cuacioén.

Lo cierto es que, sin dudar en modo alguno de la preparacién juridica
de esos profesionales, confiamos que su cualificacién en célculo mate-
madtico sea similar, puesto que la regulacién reglamentaria les ha coloca-
do en un buen lio. Porque, a pesar del optimismo que se desprende de los
preceptos destinados a sefialar los datos que han de reflejarse en el folio

107 En Madrid, la Ley 20/1997, de 15 de julio, dispone, en su articulo 3.4 que «El
planeamiento establecer4, en su caso, los mecanismos de intervencién administrativa pre-
cisos para hacer viables las transferencias de aprovechamiento previstas en este articulo».
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de la parcela «transmisora» y «receptora», que aluden a la «cunantia del
aprovechamiento transmitido», a la «cuantia del aprovechamiento a que
quede reducida la parcela de origen», y al «<nimero de unidades de apro-
vechamiento que corresponde a las fincas afectadas» 198, la cuestién no
es tan ficil como sumar y restar.

Porque en el esquema del TRLS de 1992 y de la Ley Foral 10/1994,
una unidad de aprovechamiento en la parcela «transmisora» no equival-
dr4 normalmente a una unidad de aprovechamiento en la parcela «recep-
tora», como muy bien saben los redactores de las NCRH aunque ese
conocimiento no se haya puesto de manifiesto al regular las circunstan-
cias que han de reflejar los asientos practicados como consecuencia de
una TAU. Asi, para determinar las unidades de aprovechamiento de la
parcela «transmisora» que se deben comprar, hay que considerar, al
menos, los siguientes factores:

1.° El aprovechamiento efectivamente materializable sobre ambas
parcelas: puesto que el aprovechamiento que se debe adquirir o el que se
puede transferir es la diferencia entre el aprovechamiento apropiable y el
materializable. Esto puede ser sencillo, cuando la edificabilidad se esta-
blece por un coeficiente o indice de zona —como regla general bastara
con multiplicar el coeficiente por la superficie de la parcela—, o bastante
mas dificil si esa edificabilidad resulta de la aplicacién de condiciones
edificatorias zonales —altura, nimero de plantas, coeficiente de ocupa-
cién, linea de edificabilidad y de fondo, etc.—, pues entonces hay que
efectuar célculos mds complejos.

2.° Eluso y tipologia edificatoria de cada una de las parcelas:
puesto que el aprovechamiento apropiable se expresard en unidades
correspondientes al aprovechamiento predominante o mas frecuente en
el drea de reparto, mientras que los aprovechamientos reales o efectiva-
mente materializables se expresardn en el uso y tipologia de cada parce-
la, debiendo convertirse al uso predominante mediante la aplicacidn del
coeficiente de homogeneizacién que corresponda, si es que deseamos
saber cudnto aprovechamiento ha de adquirir el propietario de la parcela
«receptora» y a cudntas unidades de aprovechamiento transferible de la
parcela «transmisora» equivale.

3.° El coeficiente que relacione el valor de diferentes poligonos
fiscales: cuando éstos no coincidan con las 4dreas de reparto y las par-
celas transmisora y receptora no estén ubicadas en un mismo poligono
fiscal 109,

Como consecuencia de lo expuesto puede deducirse con facilidad
que no es sencillo determinar los metros cuadrados de aprovechamiento
de una parcela «transmisora» que debe adquirir el propietario de una

108 Articulo 34 de las NCRH.
109 A este problema y su solucién alude MERELO ABELA en Régimen Juridico del
Suelo y Gestién Urbanistica, Madrid 1995, pp. 339-340.
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parcela «receptora» para materializar una determinada edificabilidad, y
que las NCRH pecan de optimismo si creen que la conformidad urba-
nistica de las TAUS puede calificarse por el Registrador. Afortunada-
mente las TAUS perfeccionadas entre particulares serdn escasas y los
Notarios lo suficientemente prudentes para exigir la conformidad admi-
nistrativa antes de proceder al otorgamiento de la correspondiente escri-
tura publica.



