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reivindicatoria, frente a lo que ocurria al amparo de la legislacién anterior. En
tercer lugar, el acto de deslinde se considera titulo suficiente para rectificar el
Registro —aunque el procedimiento de rectificacién no se ha regulado adn—, y
para inmatricular las vias pecuarias a favor de la Comunidad Auténoma de
que se trate (art. 8.4 Ley de vias pecuarias), inmatriculacién que se establece
como facultad de ejercicio discrecional por la Administracién, circunstancia
que es objeto de fundadas criticas por la profesora Parra. Es a propésito de la
exposicién del control judicial del deslinde, y en concreto de las acciones
civiles que pueden ser empleadas por los particulares, cuando la autora cons-
truye grupos de casos en funcién de las distintas situaciones en que pueden
encontrarse aquéllos frente al acto de deslinde, siguiendo un método muy
empleado en la doctrina alemana, que le permite alcanzar su propésito. Dis-
tingue, pues, las soluciones posibles en funcién de si hubo o no un deslinde
anterior, y en qué fecha se produjo; en atencién a si el particular ha obtenido
una sentencia firme en la que se declara su titularidad; de si ha producido una
desafectacion tdcita y una posesion de buena fe durante largo tiempo; o, inclu-
s0, de si se trata de un tercero de buena fe, respecto del cual la profesora Parra
considera probable que deba jugar el principio contenido en el articulo 32 LH,
y ello como consecuencia de las modificaciones que estén sufriendo las rela-
ciones entre dominio puiblico y Registro de la Propiedad.

Me parece que resulta evidente, de todo lo que se ha dicho, que la idea
que late en el fondo del trabajo que se comenta, y que actia a modo de hilo
conductor del mismo, consiste en la exposicion de algunos de los problemas
que plantea el régimen juridico de los bienes de dominio piblico —no exclusi-
vos, por tanto, de las vias pecuarias—, si bien se centra, en especial, en el
alcance de los privilegios de la Administracién, que se ponen de manifiesto
de forma muy evidente en el caso de las vias pecuarias. En realidad, las difi-
cultades que se denuncian en relacién con las vias pecuarias permiten entre-
ver el conflicto entre los principios de Derecho privado y, en concreto, el res-
peto a las titularidades de esa naturaleza, y los principios inspiradores del
Derecho publico, en especial, los de ejecutividad y presuncién de legalidad
de los actos administrativos.
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RUDA GONZALEZ, Albert: El contrato de cesién de suelo por
obra, ed. Tirant lo Blanch, Valencia, 2002, 397 pp.

El contrato de cesi6n de suelo por obra es una figura contractual muy fre-
cuente en los iltimos tiempos; de ella nos ofrece un estudio completo la obra
que nos disponemos a resefiar. El propio autor sefiala las razones del interés
del tema: el nimero y la gravedad de problemas pricticos que plantea, la
ausencia de una regulacién civil especifica (salvo en Catalufia), la novedad de
multiples disposiciones legales y la reciente anulacién del Real Decre-
to 1867/1998, de 4 de septiembre, por el que se modifican determinados
articulos del Reglamento hipotecario (p. 21).
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El libro estd estructurado en tres partes: una primera (cap. II) en la que se
describen las principales modalidades de cesién de suelo por obra que coexis-
ten en la prictica, asi como el régimen juridico del contrato; una segunda
(cap. III) en la que se analiza el contenido y los efectos del contrato y, por
tiltimo, una tercera parte (cap. IV) dedicada a las cuestiones relacionadas con
el incumplimiento del contrato. Ademads del estudio estrictamente civil, el
lector puede encontrar un apéndice tributario en el que se analizan las impor-
tantes implicaciones fiscales que afectan a este contrato. Este apéndice se
complementa con una relacién de acuerdos, resoluciones, consultas y contes-
taciones que facilitardn enormemente la labor de los investigadores sobre el
tema que nos ocupa.

En el campo juridico-civil, al cual se dedica el grueso de la obra, se plan-
tean numerosas e interesantes cuestiones que van més alld del &mbito especi-
fico del contrato de cesi6n de suelo por obra, ya que, tal y como pone de relie-
ve el propio autor, «[...] la mayoria de problemas que afectan a la cesién de
solar por obra son generales, en el sentido de que no pertenecen a este contra-
to, sino al Derecho civil de contratos en general [...]» (p. 332).

La exposicién no se limita a una simple enumeracién de las distintas
opciones doctrinales y jurisprudenciales que se han planteado en relacién con
los diversos problemas relativos al contrato de cesién de suelo por obra; por
el contrario, se realiza un andlisis critico de cada una de ellas, aportando la
propia visién del problema.

El articulo 13 RH, parcialmente anulado, estd muy presente a lo largo de
toda la obra; se dedican incluso dos epigrafes a dicho precepto: el primero de
ellos se centra en el proceso de elaboracién y, fundamentalmente, en el Dicta-
men del Consejo de Estado en el que ya se ponian de manifiesto algunos de
los aspectos que llevaron a su parcial anulacién (pp. 67 a 71). En el segundo
de los epigrafes dedicados al articulo 13 RH el lector encuentra un detallado
(y critico) andlisis del precepto desde el punto de vista técnico-legislativo
(pp- 71 a73).

Es menor la atencién que recibe la reciente Ley 23/2001, de 31 de diciem-
bre, de cesién de finca o de edificabilidad a cambio de construccién futura

aprobada por el Parlamento de Catalufia; dicha ley, sin embargo, ha sido ya
objeto de un andlisis detallado llevado a cabo por el propio Ruda Gonzélez en

un articulo que puede considerarse el continuum de la linea de investigacion
iniciada en el libro resefiado («Cessi6 de finca o d’edificabilitat a canvi de
construccié futura. Aproximacio a la seva regulaci6 a la Llei 23/2001», en
Revista Juridica de Catalufia, 2003-1, pp. 9 a 38).

Tal y como ya se ha tenido ocasién de sefialar, son numerosos los aspec-
tos tratados en el libro objeto de nuestro andlisis que, dadas las limitaciones
propias de una resefia, se ocupard de trazar las que, a nuestro entender, consti-
tuyen sus lineas directrices.

En primer lugar, cabe destacar el concepto (o conceptos) de contrato de
cesion de suelo por obra que nos ofrece el autor. En concreto, Ruda Gonzdlez
propone manejar dos conceptos: uno amplio, en el que entrarian todas aque-
llas modalidades que conducen a un mismo resultado prictico de intercambio
de un inmueble por una obra (do ut facias), y uno de caricter estricto en el
que se incluiria «aquel contrato en virtud del cual una persona se obliga a
ceder a la otra un derecho de propiedad sobre un solar, a cambio de que ésta
construya sobre el mismo y ceda a la primera parte de la obra» (p. 61).
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En segundo lugar, por lo que se refiere a la calificacién del contrato, el
autor opta por la de contrato mixto (p. 92), lo cual influye en la determinacién
del régimen juridico del contrato, que lleva a cabo a través del método de
combinacién de bloques normativos (pp. 93 a 105).

En el estudio de la estructura del contrato cabe destacar la parte dedicada
al objeto, en la que la obra sefiala algunas claves de la evolucién del Derecho
de contratos. Véase, a este proposito, la interpretacién flexible del criterio de
la determinacién del objeto propuesta por el autor (p. 161). Es importante,
asimismo, destacar que para Ruda Gonzilez el objeto del contrato no estd
constituido por el suelo ni los pisos, sino por «los derechos que recaen sobre
los mismos, y en el caso del cesionario, [por] la prestacién de hacer que pre-
cede a la de entregar» (pp. 121 y 122). Esta opci6n lleva a tratar como incum-
plimiento casos que, de otro modo, darian lugar a la nulidad del contrato
(pp. 122 y 123 en las que se hace referencia al supuesto en el que no se aca-
ban los pisos o locales prometidos al cedente).

Puede afirmarse que son dos las cuestiones principales en torno a las cua-
les se construye la segunda y la tercera parte del libro: en primer lugar, el
cémo y el cudndo tiene lugar la transmisién de la propiedad de los pisos o
locales al cedente y, en segundo lugar, los efectos de la relacién cedente-
cesionario frente a terceros. Ambas cuestiones inciden considerablemente en
diversos aspectos del contenido y efectos del contrato (cap. III) y de su
incumplimiento (cap. IV).

La problemadtica relacionada con la transmisién de la propiedad de los
pisos y locales al cedente se aborda, en primer lugar, al analizar la obligacién,
asumida por el cesionario, de entrega de dichos pisos o locales al cedente
(pp. 203 ss.). En este apartado se ilustra sobre el abanico de posibilidades que
la doctrina ha propuesto para lograr la transmisién anticipada de los pisos o
locales y, de este modo, ofrecer una proteccion al cedente, considerado, en
términos generales, la parte débil del contrato (pp. 203 a 222). Especial aten-
cién merece la opinién que defiende la creacion de una comunidad especial
entre cedente y cesionario (aun cuando se haya querido transmitir el solar
entero) y la consiguiente adquisicién gradual por accesién de los pisos o loca-
les a medida que avanzan las obras.

Probablemente, debido a la complejidad del tema, se observa en esta parte
del libro una disminucién de la claridad expositiva y de la adecuada sistema-
tizacién de teorias que caracteriza al resto de la obra. Asimismo, habria sido
deseable un estudio mds detenido del parrafo I del articulo 13 RH que, como
es sabido, 1a STS de la Sala 3.2 de 31 de enero de 2001 anulé por entender que
habia introducido un sistema de transmisién de la propiedad contrario al esta-
blecido por el articulo 609 CC. Sorprende que dicho estudio no se haya refle-
jado mds adecuadamente en el libro resefiado, teniendo en cuenta el profundo
e interesante andlisis que el propio autor realiza en otro lugar [«El contrato de
cesi6én de suelo por obra tras la Sentencia del Tribunal Supremo (Sala 3.2)
de 31 de enero de 2001», en La Ley, 2001, ndm. 6, pp. 1536 a 1543].

Frente a lo anterior, es de elogiar el tratamiento de la tesis que, siempre en
busqueda de una transmisién anticipada, aboga por la tradicién condicional
de los pisos o locales; segiin dicha opinién «las partes condicionan la produc-
cién del efecto traditorio a la terminacidn de los pisos o locales. Cuando estén
terminados, se entienden entregados sin necesidad de un acto adicional»
(p- 218). Conforme a esta tesis la adquisicién de la propiedad se entenderia
producida desde el momento de la celebracion del contrato, pues a ello con-
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duce el efecto retroactivo propio de la condicién. El andlisis de la tradicién
condicional brinda la oportunidad al autor de hacer referencia a la divisién
doctrinal existente en torno a la configuracién de la tradicién como acto real,
falto de todo 4nimo especifico de transmitir el dominio, o verdadero negocio
juridico. Finalmente, el autor desaconseja la utilizacién de la tradicion condi-
cional de bienes inmuebles por razones de caricter prictico (seguridad del
tréfico) y de Derecho comparado (p. 221).

Intimamente relacionada con lo anterior, se encuentra la cuestién relativa al
derecho que ostenta el cedente sobre los pisos o locales; aun cuando el autor
parece inclinarse por la opinién dominante que, de acuerdo con el articu-
lo 13.1V RH, lo califica de derecho de crédito (p. 225), ello no es 6bice para que
se ocupe de las distintas propuestas doctrinales que, de nuevo en bisqueda de
una proteccién del cedente, han defendido que éste es titular de un derecho real
(p. 226), de un ius ad rem (p. 227), o que tiene una titularidad preventiva (p. 228)
0 una expectativa (p. 229).

La trascendencia practica de las cuestiones a las que nos acabamos de
referir, que, a primera vista, parecen tener un interés de cardcter exclusiva-
mente dogmatico, se pone de relieve al tratar la posicion del cedente, que ha
transmitido la propiedad de todo el solar, en los casos de incumplimiento defi-
nitivo de las obligaciones del cesionario por embargo o quiebra (pp. 264 y ss.).
Nétese, en efecto, que, por una parte, «mientras el solar o los pisos se encuen-
tran en poder del cesionario se exponen al poder de agresion patrimonial de
sus acreedores» (p. 264) y, por otra, que «en la mayoria de supuestos, el
cedente ha transmitido al cesionario la propiedad exclusiva del solar, de tal
modo que la quiebra de éste comporta el ingreso del solar en la masa de la
quiebra» (p. 284).

En caso de embargo, el tinico medio que protegeria completamente al
cedente es la terceria de dominio, cuya interposicién requiere, tal y como
observa el autor, la presentacién del titulo de dominio, del que el cedente
carece en la mayoria de los casos (p. 270). La doctrina, dentro de la linea pro-
tectora del cedente, ha flexibilizado por distintas vias los requisitos necesa-
rios para que triunfe una terceria de dominio. Asi, Ruda Gonzilez hace refe-
rencia, en primer lugar, al enfoque dogmatico centrado en el andlisis de la
naturaleza juridica de la terceria de dominio, que ha llevado a su calificacién
como accién reivindicatoria, declarativa o sui generis; en segundo lugar,
alude a las propuestas de lege ferenda de ampliacién de la legitimaci6n del
tercerista de dominio, algunas de las cuales, observa el autor, implican defen-
der posiciones mas propias de sistemas de transmision solo consensu (p. 283).

En relacion con los casos de quiebra del cesionario, la doctrina pretende
conseguir la proteccién del cedente a través del traslado de las propuestas, a
las que nos acabamos de referir, al ambito de la quiebra, pues se considera la
separatio ex iure dominii una modalidad de la terceria de dominio (p. 285).
Es de senalar la disconformidad mostrada por el autor frente a las propuestas
doctrinales sefialadas, tanto en el dmbito de la quiebra como en el del em-
bargo.

Por lo que se refiere a los efectos de la relacién cedente-cesionario frente a
terceros, lo primero que debe sefialarse es la especial importancia que adquiere
en este ambito el articulo 13.1V RH; este precepto establece, como es sabido,
que se expresard de «forma escueta en el asiento que la contraprestacién a la
cesidn es la obra futura pero sin detallar ésta». El andlisis de dicha expresion se
lleva a cabo en el 4mbito del incumplimiento de las obligaciones del cesionario
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por embargo (p. 283), por doble enajenacién (p. 261) y en el de los efectos de la
resolucién (p. 312).

En relacién con el primer 4mbito, se plantea el autor si al tercer adquiren-
te del solar en la subasta le afecta la expresién del articulo 13.1V RH a la que
nos acabamos de referir; de ser la respuesta afirmativa, el tercero estaria
gravado por el deber de construir que pesaba sobre el cesionario antes del
embargo. La opcién asumida por el autor es la que considera que la respuesta
debe ser negativa, aduciendo a este propésito que «el cesionario sigue obliga-
do tras la subasta pues s6lo puede liberarse porque lo consienta su acreedor
que es el cedente» (p. 283).

Por lo que se refiere a los casos de enajenacién a terceros de los pisos o
locales prometidos al cedente, el autor pone de relieve que ¢l tercero adqui-
rente de buena fe a titulo oneroso que inscriba no se ve afectado por los pac-
tos obligacionales del contrato entre cedente y cesionario. Si bien es cierto
que el cedente queda desprotegido en estos casos, es dudoso, a juicio del
autor, que su proteccién pueda basarse en la expresién del articulo 13.1V RH,
pues de ella no parece derivarse la mala fe del tercero (p. 263).

También en el dmbito de la eficacia de la resolucién contra terceros subad-
quirentes surge la cuestién del alcance de la expresion del articulo 13.1V RH.
Al igual que en los casos de doble enajenacion a los que nos acabamos de refe-
rir, el autor considera que a partir de dicho precepto no se deriva la eficacia de
la resolucion frente a los terceros adquirentes de buena fe a titulo oneroso.

En definitiva, segin el autor, «esta expresién del articulo 13. IV RH parece
criticable porque introduce en el Registro referencias incompletas de cardcter
meramente obligacional y no aclara con qué finalidad se hace» (p. 312).

Una de las conclusiones mds significativas a las que llega Ruda Gonzilez,
y que el propio lector puede intuir a lo largo de todo el libro, consiste en las
carencias legislativas existentes en relacion con las diversas cuestiones ati-
nentes al contrato de cesion de suelo por obra. Ademads de algunas propuestas
concretas que el autor realiza en relacién con puntos especificos (véase a titu-
lo de ejemplo la aplicacién del articulo 1652 CC para la liquidacién del esta-
do posesorio en caso de resolucién del contrato, p. 311), en la reflexién final
puede encontrarse una propuesta de técnica legislativa: se plantea la utiliza-
cién de la técnica del sistema mévil como via més adecuada para regular un
tema en el que «la complejidad de las situaciones de hecho y la heterogenei-
dad de fenémenos que se agrupan bajo el nombre de cesién de suelo por obra
dificultan la elaboracién de una regulacién de calidad» (p. 332).

En definitiva, la obra resefiada constituye un estudio completo, detallado
y riguroso en el que pueden encontrarse desarrolladas las claves de un tema
tan actual y de gran trascendencia prictica como es el contrato de cesién de
suelo por obra. A ello habria que afiadir la abundante bibliografia y jurispru-
dencia, agrupada esta tltima siguiendo un orden cronolégico y temético. En
dicha relacion pueden encontrarse también los mds importantes pronuncia-
mientos jurisprudenciales de otros paises; abundan las referencias a las solu-
ciones a las que ha llegado el Dereche francés, alemén, helvético o italiano,
entre otros. Mérito indiscutible en este apartado es que no se olvidan las dife-
rencias existentes entre los diversos sistemas juridicos, lo que evita caer en el
error de proponer sin mis el traslado de soluciones adoptadas en otros siste-
mas que, sin embargo, serian inviables en el nuestro.
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