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Por Vicente DOMINGUEZ CALATAYUD

ANOTACION DE EMBARGO
SOBRE LOS DERECHOS
HEREDITARIOSY
CONSORCIALES.
ADJUDICACION DE LA FINCA
EMBARGADA A UN ACREEDOR.

En procedimiento cjecutivo scguido contracl
cényuge viudo y sus hijos, se decreta cl cmbargo
de los derechos que al primero correspondan cn la
disucltasociedad conyugal con su conseric ademds
de cn la herencia de éste y a los hijos los derechos
que pucdan corresponderles en la herencia de su
causante y padre. En dicho procedimicnio se dicta
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mandamiento ordenando la prictica en ¢l Regist
de la Propiedad de la correspondiente anotacic
preventiva. Més adelante, como desenvolvimien
del ejecutive en cuestién, se dicta un au
adjudicando al acreedor la finca embargada. 1
adjudicatario otorga escritura de manifestacién ¢
herencia y, como heredero tinico, se adjudica .
que €ldefine como tinico bien relicto, pretendienc
la inscripcidn de éste en el Registro a su favore
virtud del mencionado tftulo, es decir, la escritu:
de manifestacidn de herencia.

Causa, enprimerlugar, sorpresala duplicids
de titulos atributivos del dominio cuya registraci¢
se pretende. Partiendo de esta constatacién ur
parte dclos presentes optd porentender que sobrat
la escritura de manifestacién de herencia y que
iitulo directamente inscribible a favordel acreadt
era el testimonio del auto de adjudicacién qu
sustrafa de la masa hereditaria el bien trabado y 1
transferfa al patrimonio de aquél. Sin embarg:
hubo otra posicién que entendié algo diferen
que, expuesto de modo sintetizado, consisiia en]
siguiente: el acreedor adjudicatario es una cspeci
de ccsionario, si bien forzoso, de Ia herencia ¢
bloque (el postulante de este posicién supuso qu
la finca rematada cra el tinico bien relicto, con |
que en opinidn de otros precipité una operacié
particional cual es la formacién del inventario
sin embargo, esta cualidad de titular del aspect
econdmico de la herencia no le permite suplant:
en la particién de In herencia a los herederos
titulares de la condicién personalisima de (ale:
idea condensada en cl aforismo “semel here
semper heres”, por lo que la escritura de particié
tendrian que haberla otorgado los herederos, com
titulares de la condicién personalisima de tales,




el adjudicatario como titular del contenido
estrictamente econdmico del caudal relicto, Hubo
otra posicién que llegd ala misma conclusién que
la expuesta en dltimo lugar, aunque con una
pequefiadiferencia enel planteamiento, diferencia
que consistfa en considerar al adjudicatario no
como cesionario de la finca en cuestién, menos de
la totalidad del caudal relicto, lo que s6lo se puede
saber cuando sc haga la pariicién de la herencia,
previo inventario, sino en considerarle como
acreedor de la herencia y de los herederos, para la
garantia de cuyo crédito ha obtenido la corres-
pondiente anotacién preventiva de cmbargo en el
Registro de la Propicdad, anotacidn derivada de
un procedimiento ejecutivo en el que no sc pucde
adjudicar cosa distinta de la que se¢ trabg, de modo
que si lo que se trabd fueron los dercchos
consorciales y hereditarios de los deudores, ésto
mismo y no otra cosa ¢s 1o que se podrd adjudicar;
cn cste caso el acrcedor, pese a oblencr esta
adjudicacion, no se convierle en cesionario de
bienes delaherencia, ni de ésta en bloque, sino que
conserva su condicidn de acreedorde clla y delos
herederos, reforzada, eso sf, porla anotacidn, pcro
séloticneesa posicidn y condicidn, conlos derechos
quc le conficren los arts. 1082 y ss Cc, entre clios
¢l de intervenir en la particidn, 1a cual ha de scr
ilevada a cabo esencialmente por los herederos.
Unavezelectuadala particidn, siclbien sc adjudica
a alguno de Ios herederos en pago de los dercchos
hereditarios o consorciales que le fucron
embargados y adjudicados, la anotacién del derecho
hereditario que se practicd a lavor del adjudicatario
cn el procedimiento ejccutivo sc transformard en
inscripcion de dominio y en olro caso sc cancelarid
tal anotacién sirviendo como titule para cllo 1a
escritura de particidn, ex art. 209 RH, olorgada
inexcusablemenite por los hercderos. Con scr ¢sta
ultimala posturamds extensamente expuesta aqui,
fuc la que menos adhcsiones recibid, sicndo
mayorilarias en proporcidn priclicamente igual
las dos primeras, es decir, la que cntendia que
bastaba el testimenio del aulo de adjudicacidnyla
quc enicndfa que habfa que presentar la escritura
de particidn otorgada por los hercderos y el
adjudicalario, los primeros como titulares de la
condicidn personalfsimade hierederos y el segundo
como titular del conlenido ccondmico de la
herencia.

PERMUTA DE SOLAR POR
OBRA. TRANSMISIBILIDAD DE
LA OBLIGACION FUTURA (DE
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CONSTRUIR Y ENTREGAR LA
OBRA)

Los hermanos X, duefios por cuartas partes
indivisas de un soldr lo transmiten a la sociedad Y
en una proporcién de un 85%, reservidndose ellos
el 15% restanle.

La cuota transmitida a la sociedad Y tiene
anejo el derecho de construceién en régimen de
PH de los futuros componentes mimeros 2 al 10
ambos inclusive del edificio que se proyecta
contruirsobre el solar en parte cedido, componentes
alos que corresponderd conjunta-mente una cugta
de participacién en la comunidad de 85%.

La cuota que se reservan los hermanos X
ticne ancjo ¢l derecho de construccién en régimen
de propiedad horizontal del futuro componente
uno del mismo edificio, al que corresponderd una
cuota de participacidn en la comunidad del 15%,
igual a la participacidn que los hermanos X se
reservan sobre el splar,

En contraprestacién por la transmisién que
los hermanos X hacen ala sociedad Y del 85% del
solar, 1a sociedad se obliga a construir a su costael
componenle correspondiente a los hermanos X, ¢s
decir, el componenie nimero uno de la futura
propiedad horizontal.

Se preconfigura el componente, se valora Ia
prestacidnacargodelasociedad Y enseismillones
y medio de pesetas, cantidad coincidente con el
valor de la participacién del 85% del solar que
rccibe la sociedad Y. Se fijaun plazo médximo para
la construccion (24 meses despuds de oblener la
licencia de obras) y entrega (inmediata despuds de
la construccidn). Y se garantiza el cumplimiento
de la prestacion a cargo de 1a sociedad por medio
de una condicién resolutoria, que faculta a los
hermanos X paraexigircl cumplimiento forzoso o
1a resolucion previa notificacion a la sociedad Y
de su decisién de resolver. Se preven mecanismos
cancelatorios de lacondicidn: 1a escritura otorgada
por los hermanos X y 1a caducidad (tres meses
desde los veinticualro sin que aparezca cn cl
Registro reclamacién alguna), cancclacién por
caducidad que podrin pedir 1a sociedad Y o sus
causahabicnles.

Las partes otorgantes declaran solemnemente
su deseo, directriz fundamental de su acuerdo, de
que el mismo sea ejecutado y cumplido conlamds
absoluta y reciproca buena fe y conflianza,
procurando ambas partes en todo momento que 1a
cquidad y 1a mds absoluta justicia informe sus
paclos, debiendo adoptarse en cada caso ymomenio

<l



y en todos los supuestos de gjccucién del contrato
todaslas soluciones y decisiones tendentes areflejar
1a mis absoluta y justa contraprestacidn de bienes
¢ intereses, <<por ser ¢stc un convenio hasado
eminentemente en la conflianza y lealtad entre
ambas parteg>>.

En escritura posterior, 1a sociedad Y vende a
la sociedad Z ¢l 80% de la participacién indivisa
del solary se quedacella,lasociedad Y, conun 5%
del solar en cuestion.

El 80% transmitido a la sociedad Z lleva
anejo el derecho de construir los componentes tres
al diez del edificio que se proyecta construir sobre
cl solar cuya cuota se transmite.

El 5% que se reserva la socicdad Y ticne
como anejo el derecho de construir en régimen de
propiedad horizontal el futuro componenie dos del
mismo edificio.

Como contraprestacion a la adquisicién del
80%, la sociedad Z asume la obligacidn que
inicialmente contrajera la sociedad Y de construir
para los hermanos X el componente uno de la
proyectada propiedad horizontal en los términos
que en su dfa estipularon los hermanos X y la
sociedad Y. Asf mismo, 1a sociedad Z asume la
obligacidn de conslruir a su costa el componente
correspondiente alasociedad Y, esdecir, el ndmero
dos de 1a futura propicdad horizontal.

No se establece condicién resolutoria para
garantizar el cumplimiento de la prestacidn de la
sociedad Zen favordelasociedad Y, es decir, para
asegurar la entrega del componenle dos de la
propiedad horizontal futura,

La cuestidn planieada es la siguicnte: 1a
sociedad Y adquiere ¢l dominio de una cuola del
solar, que puede transmitir, gravar, elc. clc.,
conforme al art. 399 Ce; junitamente ala adquisicidn
de 1a cuota, asume la obligacidn consistenie cn
cjecutarunaunidad de obra, el componenie uno de
la PH, y entregdrsclo a los hermanos X, todo cllo
como consecuencia de <<un convenio basado
cmineniemente en la confianza y lealtad entre
ambas partes>>, podria transmitir con cficacia
frente alos hermanos X tal obligacidn alasociedad
Z sin que a tal transmisidn prestaran su
consenlimientoloshermunos X, lenicndo encuenta
lo previsto en el art. 1205 Cc y el cardcter
presumiblemente personalfsimo o “intuwitn
personae” que tiene la obligacién por surgir de un
contvenio basado eminentemente enliconlianzay
lealtad entre ambas parics.

Hubo una posicién aislada gue sostuvo que la
transmisidn de la obfigacién futura derivada de la

B >

primera permuta no era posible dado que surgis
un convenio basado eminentemente enla confia
y lealtad entre las partes contratantes y dadc
establecido en cl art. 1205 Cc; sin embargo.
posicién claramente dominante sostuvo que

perfectamente inscribible pues de ser necesari:
ratificacién de los cuatro hermanes ¢
transmitieron cn la primera permuta, ésta ya
producirfa en el momento en que, como se pr
en la primera escritura de permuta, todos

olorgantes de aquélla concurrieran alaescriture
declaracién de obra nueva y constitucidn de
finca en régimen de propiedad horizontal.

La posibilidad de estar ante una cesién
contrato, que fue contemplada, fue, sin emba
rechazada por falta de los presupuestcs objetic
de 1a cedibilidad del contrato, uno de los cuales
como dice Diez-Picazo, que las prestacio
convenidas reciprocas del contrato que s¢ ©
estén, en todo o en parte, pendientes de ejecuci
pues si el contrato hubiese sido ya cumplido
una de las paries (en este caso, el cedente
solar), s6lo restaria un derecho de crédito y
deber de prestacidn “ex altero latere” vy,
consiguiente tampoco scria posible una cesior
contrato, sino simplemente una cesién de créd.
0 una asuncién de deudas que es lo que sucede
cl caso que nos ocupa.

PERMUTA DE SOLAR POR
OBRA, ESTANDO LA
OBLIGACION FUTURA
GARANTIZADA CON UNA
HIPOTECA SOBRE EL SOLA
CEDIDO QUE ASEGURA EL
PAGO DE UNA
INDEMNIZACION EN CASO D
INCUMPLIMIENTO

En escrilura piblica de pcrmuta de solar
obra futura se conviene que en caso dc qui
adquirente del solar incumpla la obligac
contrafda de edificar en el tiempo y fo
convenidos deberd indemnizar a 1a oira parte
una cantidad de dinero, constiluyéndose hipot
en garantia del pago de la misma para el casc
que la obligacidn llegue a nacer, es decir, par
caso de que se incumplalaobligacion de const
cl edificio y entregar cl local o locales conveni
al cedente del solar. La indemnizacién pactada
equivalente al valor ccondmico del s¢
transmilido y la hipolcca que la garantizaba rer
sobre el mismo solar transmilido por la perm
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En principic no se vidé inconvenicnic en
despachar la permuta y la hipoleca, aunque se
suscitaron dudas sobre la [igura perfilada, pues lo
que la hipoteca ancja a la permuta garanlizaba cn
realidad era el valor o precio del solar, con lo que
el contrato celebrado sc acercabaala compravenla
mis que ala permuta. Siendo significativo que Ia
garant{a recayera sobre el mismo solar transmitido
y no sobre otro propiedad del constructor, con lo
que se le limitaba al cedente, desde lucgo con su
conformidad, las facultades que a su favor derivan
delart. 1.124 Cc, pucs, suponiendo que oplara por
la resolucion, la cumulativa indemnizacién de
dafios y perjuicios no la podria hacer efcctiva por
la via de 1a hipoteca constituida ya entonces sobre
una finca de su propiedad, lo que, desde luego, no
cxcluye el posible resarcimicnto de dafios y
perjuicios. A la vista de cstas rcllexiones sc
concluyé que en caso de incumplimiento del
constructor, el cedente normalmente optarfaporla
indemnizacion de dafios y perjuicios garantizada
con la hipoteca, 1o que implicarfa no resolver la
permuta, con lo que sc habria transmitido al
constructor un solar por precig, contrato que lo ¢s
de compraventa y no de permuta. Por otro lado es
sorprendente que se constituya una hipoteca sobre
una finca en garaniia de una obligacién fulura
cuyo nacimiento va vinculado a la resolubilidad
del deminio del hipotecante sobre Ia finca dadacen
garanifa. Todolo dicho conlleva un debilitamiento
delaposiciénjuridicadel cedente del solar respecto
alas lfacultades quecl art. 1.124 Cele brinda como
pcrmutante, aunque si ¢l contrate se configura o,
mcjor, se suponc como de compraventa de solar
con precio aplazado, su posicion se robustece. La
conclusion fue 1a inscribibilidad del contrato de
permuta y la de 1a garantfa, no obstante 1as relle-
xiones vertidas, ninguna de 1as cuales sc cntendio
que obstaculizaba el despache del documento.

HERENCIAINTESTADA.
"ACRECIMIENTO" A FAVOR
DEL CONYUGE VIUDO POR
RENUNCIA DE LOS PADRES

LLAMADOS A LA SUCESION.

TITULO INSCRIBIBLE

Mediante acla de notoricdad sc declara
herederos abintestato del cényuge premuerto asus
padres, por carecer de descendientes, sin perjuicio
de Ia Iegitima que correspende al cdnyuge viudo.
El actanotarial scacompaiiaalaescrituracnlaque
los padres renuncian a los derechos que les

"
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corresponden en la herencia del hijo y el cényuge
supérstite como tinico interesado en [a herencia se
adjudica 1odos los bienes de la misma.

Faltando descendientes el lamamiento de la
ley alaherenciaintestada del causante recae sobre
los ascendientes de grado mds préximo, en este
caso, sobre los padres con quienes concurre el
conyuge supérstite legitimario, cuyo derecho se
concreta cn el usufructo sobre la mitad de la
herencia. Fue uninimemente sostenida a idea de
que la renuncia de los padres no produce
acrecimiento en favordela viuda, ex ars. 951 y ss
Ccyporlanaturaleza juridica de su posicién como
tallegitimario que es la de un simple intercsado en
1a herencia o como dice Rivas Marlinez, con [rase
grifica, “el cdnyuge viudo es un heredero forzoso,
pero da la casualidad que no es forzoso que sea
heredero, salvo que el testador le instituya
voluntariamente en eltestamento conese cardcter”.
Por todo lo cual en el caso que contemplamos le
faltarfa al cdnyuge viudo el titulo sucesorio
fundamental y habria que proceder, ex art. 979
LEC, ala autorizacidn por el Notario competente
de una nueva acia de notoriedad en la que por falta
de descendientes y porlarenuncia de los padres se
le declare a é1, ex art. 944 Cc, heredero abintestato
del causante, ftulp suceserio fundamental de la
escritura de manifestacidn de herencia que como
heredero dnico olorgd y cuya inscripcidn pretende
cn ¢l Registro de 1a Propiedad.

HIPOTECA. LA CERTIFICACION
LIBRADA POR EL ACREEDOR
—UN PARTICULAR, EN EL
CASO— COMO MEDIO DE
ACREDITAR EL SALDO

Scotorga escritura piblicaenla que entre un
comercianie y su provecdor y en garantia de las
deudas que el primero pueda contracr con el
scgundo como consecuencia de los sucesivos
suministros dc matcrial aquél constituye hipoteca
sobre finca de su propiedad al ampare del art. 153
de 1a LH, pactande como medio de acreditar el
saldo de la “cuenta corricnte” el sistema de
certificacidn librada porel acreedor conreferencia
a sus libros de contabilidad.

Aunque en un primer momento se cxpresé
alguna opinién negativa ante 1a posibilidad de que
alguicn que no fuera una de 1as entidades a que se
reficreel art. 153-5LH y 245 RH pudicra acreditar
clsaldo pormediodeceriificacion conlos requisitos
que ¢xigié la DGR y N cn R de 16 de febrero de
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1990 y 1a LEC en los pérrafos 4 y 5 dcl art. 1435
(el pdrrafo 5 vigente segtinlaley 10/1992,de 30 de
abril, de Medidas Urgentes de Reforma Procesal);
posteriormente quedd aclarado que la hipoteca
que se constituia en la escritura en cuestion no lo
era propiamente en garanifa del saldo de una
cuenta corriente, sino simplemente cn garantia de
una deuda futura que contablemente s¢ instru-
mentaba o controlaba a través de una cuenla
corriente (cfr. R de 23 de diciembre de 1987), por
1o que la referenciaenel documento al art. 153LH
se estimd improcedente. Esto scntado, nada se
opone a que las partes puedanlibremente pactarcn
escrifura pdblicala formaqueestimen conveniente
para acreditar el saldo de la obligacién futura
sicmpre que cumplan los demds requisitos que
impone el principio de determinacidn hipetecria,
sicndo el Juez, en ¢l futuro, quicn al examinar 1a
demanda que iniciard el procedimicnto judicial de
gjecucién (no cabrd cjecucién extrajudicial por
vedarlo el art. 235-1 RH) decidird sobre su
admisibilidad.

ANOTACION DE EMBARGO.
PRORROGA DE LA
PRACTICADA POR

CONVERSION DE OTRA.
COMPUTO DEL PLAZO

La cuestién planteada cra la de si se podfa
despachar un mandamicnto judicial ordenando 1a
prérroga de una anotacién preventiva de cmbargo
tomada por via de conversién de otra previamente
practicada de suspension por defecto subsanable
del tftulo teniendo cn cucnta que cl mandamicnlo
ordenando 1a prérroga se presentd ¢n ¢l Registro
cuando ya habfan transcurrido cualro anos desde
guec sc practicd la anotacién preventiva de
suspensién, pero dentro de los cualro aflos
siguientes alaconversion de aquéllaenlaanotacion
prevenliva de embargo.

Los reunidos s¢ pronunciaron undnimemente
por la posibilidad de despachar tal mandamicnto
judicial ordenando la prérroga de la anolacidn
preventivacuyo plazo de caducidad de cuatro afios
empicza a contarse, no desde Ia fecha de la ano-
tacién de suspensidn que sdlo tiene por objelo
prorrogar ¢l plazo de vigencia del asicnto de
presentacién para garantizar la prioridad ganada
mientras se subsana ¢l defecto, sino desde 1a fecha
de 1a anolacién preventiva de embargo en que
aquélla sc convicrte por subsanacidn del delecto
que 1a motivo.

-

Ademds,laDGRyNtuvoocasionde exan
lamisma cueslién, aunque referida auna anote
preveniiva de demanda en R de 28 de may
1968 y, segin nos dice Francisco Sena ¢
segunda edicién de su Diccionario de J
prudencia Registral, el Centro Directivo res
que “es inscribible un mandamiento de pror
de una anotacidn preventiva de dem
presentado en el Registro con anterioridaa
fechade caducidad de la anotacién, cuyo cn
de duracién debe iniciarse, no desde lafecha
primitiva anotacion de suspension de la dem
pordefecto subsanable, sino desde lade conve
enanotacién firme una vez subsanado el deft

CASOS PRACTICOS DE
BIR DE GRANADA (NU!
31, NOVIEMBRE DE 19¢

RESERVA DEL DERECHO |
VUELO

En una declaracién de Obranuevay P
dad horizontal, el propictario del Edificio, si
sereserva el derecho de elevar unaomds pl
y de tal suerte s¢ inscribe. Se transmiten ate
los distintos elementos de 1a Propiedad Horis
Con posterioridad sc cjercita ¢l derecho de
reservado, clevando Ias plantas permitida
quicre integrar cn la PH. La conclusion cs
hace falta el consentimiento undnime de tod
propictarios otorgdndosc la correspondiente
tura que implicard una medificacion, en ct
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las cuotas, de todo el conjunto. Hay que aplicar,
por tanto, el principio de unanimidad. Y a falta de
unanimidad serd Ia autoridad 1a que decida.

Sinembargo, el problemaestd en sital derecho
de elevacidn debid inscribirse sin mds, tal edmo fo
Tue, con clara infraccién del n® 2 del Art. 16 del
R.H. Creemos que no debid inscribirse, ya que con
arreglo almismo es necesario que en lainscripcién
se¢ hagan constar las “cuotas”. Y ello en cvitacion
del problema apuntado. Con todo, inscrito el
decrecho, liene plena eficacia, y por tanto no hay
mis remedio que admitir 1a nucva elevacién de
plantas; es mds, crcemos que se¢ podria hacer ¢
inscribir la declaracién de obra nucva, dejundo
pendiente para Ia consecucidn de la unanimidad o
de 1a procedente resolucion judicial la integracién
cn la PH.

No fue tratada la cuestidn “ad latere” que
puede plantcarse cuando la rescrva del derecho de
vuelo, sin mds, scaencscrilura anterior amarzo de
1959 en que se modilicd el art. 16 R.H.

PODER

Hay un poder especifico para vender Tinca
determinada. Pero esta finca determinada
correspodde al poderdante en virtud de disolucién
de comunidad hecha en documento privado. La
cuestion es si con dicho poder para vender se
puede elevar a escritura publica ¢l documento
privado de disolucién de comunidad. Se enticnde
que 1o, la interpretacién en materia de poderes
dcbe ser cstricta y por tanto s nccesiario nucvo
poder o ralificacion.

CUESTION DE RANGO

Figuranenel Diario presentados, porsuorden,
los siguientes documentos:

1.° Escritura de donacién por mitades indi-
visas a A y B de varias fincasdelas cualesuna sola
estd en el distrito del Registro. Se trata de una
COPIAPARCIAL expedidapara B conlacartade
pago del Impuesto sélo para éste.

2.2 Otra copia total, pero expedida para B, de
eseritura de disolucién de comunidad de las [incas
adquiridas por la donacién. Hay que aclarar que la
[inca radicante en el distrito hipotecrio es sélo la
adjudicada a A.

3.2 Mandamicnio de embargo contra A sobre
lafincaquealmismo sele adjudicaenladisolucién
de comunidad.

4.° Copia parcial expedida para A de la escri-
tura de donacion.

Como cs 16gico cste cuarto titulo, en cuanto
no es CONTRADICTORIO de los 2° y 3° debe
despacharse sin mds, conjuntamente con el
presentado en primer lugar. Con ello la [inca
radicantc ¢n el distrito hipotecario queda inscrita
por niitades indivisas a [avor de A y B. El proble-
ma estriba en si sicndo el documento 2° COPIA
TOTAL con las des carlas de pago pero expedida
paraB ypresentada al Registro porel mismo, debe
despacharse sin mis y despuds anotar el embargo.
Se eslima que NO. La nota adecuada a dicho
documento es la de devuello por pertenecer las
fincas de las que se solicita la inscripeion a otro
distrito hipotecario, SALVO QUE EL PRESEN-
TANTE Y AL AMPARO DE LO DISPUESTO
EN EL ART. 6°b) y ¢) DE LA LEY, SOLICITE
EXPRESAMENTE LA INSCRIPCION.

Scgin se llegue a una u otra solucidn
procederd, por dltime, Ia anotacidn del embargo,
ya sobre la MITAD INDIVISA (suspendiendo 1a
otra mitad por [alta de 1a previa inscripcion, como
posibilidad de tomar anotacién de suspension) ya
sobre la TOTALIDAD. (Por la transcripcidn
R.G.V.).

fgr-ﬂ
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Direccion General de los Registros y del Notariado.

AVISO Y FELICIDADES., Esta quincena no hay RR
gue extractar o, al menos, no hemos encontrado ningu-
na entre los papeles que han llegado durante la misma
a la LUNES. Aprovechamos el espacio en blanco —
pues nos negamos a suprimir, aiin transitoriamente, la
cabecerade esta seccién— para advertiros, queridos,
doctos y pacientes lectores, de lo siguiente: habiéndo-
se publicado en los DDOQ tres largas disposiciones
legales, (sobre urbanismo valenciano y Arrendamien-
tos Urbanos y Fundaciones; vid. la seccion BOE), que
han sido convenientemente maradas (con la diminuta
crucecita) por nuestro Resumidor como publicables
fntegramente; ocupando tales normas un espacio que
sobrepasa el habitual —y econdmicamente soporta-
ble— de la revistilla; considerando, ademds, que este niimero 158 se
entregard alaimprenta, en los correspondientes disquetes, el lunes dia 12
y llegard a vuestros despachos durante la semana navidefia del 19 al 25
de diciembre, se estima conveniente y necesario elevar este niimero a la
categoria de "especial”, por lo que cubrird la primera y, ademds, la
segunda quincena de diciembre en la que no echareis en falta la revistillia
portratarse de tan seiialadas fechas y por tener, con este niimero, material
suficiante para leer y estudiar a gogé. (Dios mediante, el numero corres-
pondiente a la primera quincena de enero de 1995 — coincidiendo con el
octavo aniversario de LUNES 4'30— comprenderd los [ndices Generales
de la revistilla desde sufundacién). Asi tendremos todos, vosotros lectores
y nosetros redaciores, unas Navidades mds tranquilas para las que nosotros
redactores os deseamos a vosotros lectores muchas felicidades.
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STS 10 JUNIO 1994,

TERCERIA DE DOMINIO.
REQUISITO TEMPORAL
DE SU EJERCICIO

HECHOS.- D. AAA interpone
demanda sobre terceria de dominio
centra la sociedad B y otros,
solicltando al Juzgado que ordene
alzar y dejar sin efecto el embargo
sobre ciertos inmuebles, y anular y
cancelar las anotaciones preven-
tivas de embargo letra A, asl como
la inscripcion primera de dominio
practicadas en el Registro de la
Propiedad,

EiJuzgado de Primera Instan-
cia desestima la demanda; sin
embargo, la Audiencia Provincial
estima el recurso de apelacidn
interpuesto par |a actora, en todos
sus exiremos. La sociedad By otros,
interponen recurse de casacion por
infraccidn de los articulos 33y 34 de
la Ley Hipotecaria.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- E! Tribunal Supremo, como
cuestion previa de orden publico
procesal, examina el problema dael
reguisito tamporal fijado en la Ley
para el ejercicio de la accién de
tercerla. El artlculo 1533.2 LEC
sefhala "que si la terceria fuere de
dominio, no se admitira después de
olorgada la escritura, o comunicada
la venta de los bienes a que se
refiera, o de su adfudicacién en pa-
go y entrega al ejecutante, quedan-
do a salvo el derecho del tercero
para deducirlo contra quien y como
corresponda”.

Elproblemaque se plantea es,
en el supuesto de venta judicial, siel
auto de adjudicacidn de bienes,
después de celebrada la subasta,
que pone fin al procedimiento de
ejecucion, clerra la via incidental

paraobtenerlaproteccion delterce-
ristadentro delproceso de ejecucion.
Para que se entienda cerrada
asta via es necesaric que la trans-
mision de la cosa embargada se
haya consumado a favor del
ejeculante. En el casc de blenes
inmuebles se estd a lo dispuesto en
el artfeulo 609 del Cadigo Civil, es
decir, se precisa titulo y modo. El
artlculo 1462.2 del Cdédigo Civil
admile [a ficta traditio, al equiparar
iaentragade lacosaal otorgamiento
dae la escritura publica; lo que hay
que detarminar es si esta equipa-
racidn es extensiva al auto de
adjudicacién de bienes dictada
después de una subasta judicial.
La doecirina mas reciente del
Tribunal Supremo mantiene que con
la aprabacion judicial del remate y
la subsiguiente adjudicacién al
rematante de la finca subastada sa
opera la consumacion del contrato.
Entiende ef Tribunal que concuiren:
el titulo {aprobacion delremate} y el
medo (adjudicacién de la finca ai
rematante), ya que las formas
espiritualizadas de tradicion que
contamplan los articulos 1462.2 al
1484 CGC no son numerus clausus.
De este modo la escritura pdblicano
sta necesaria para la tradicion,
aungue sl para otros efeclos, como
la inscripcion en el Registro de la
Propiedad. Esta daoctrina ha sido
recogida por el legislader en los
articulos 1514 y 4515 de la LEG,
tras la reforma de 30 de abril de
1862, por lo que “/a aprobacion judi-
cial del remate, seguida de la
adjudicacion de la finca esta
absolutamente equiparada al otorg-
amiento de la escritura publica,
incluida la existencia de unatradicion
simhdlica que produce la consu-
macion de la tradicion’.
Realizadas estas disquisi-
ciones doctrinales, el Tribunal
Supremo desciende al caso deba-
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tido para declarar la imposisibilidad
de admitir la demanda de tercerla,
por haber sido interpuesta casi tres
afios después de haberse expedido
los testimonios a que se refiere el
actual articulo 1514 de |z LEC. De
este modo queda imprejuzgado el
fondo del asunto.

STS 29 ABRIL 1994,

TERCERIA DE DOMINIO.
ARTICULO 1373 DEL
CODIGO CIVIL

HECHOS.-D. AAA avalofrente
alaCajaH, unadeudacontralda por
sus hermanos. Para el cobro de
dicha deuda, la Caja formuld
demanda de juicic ejecutivo, en al
que se acordd el embargo de varios
inmuebles, adquiridos por D. AAA
en estado de casado con D2 BBB, ¥
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por lo tanto pertenecientes a la
sociedad de gananciales. El 15 de
junio de 1988 se notificd a D BBB la
citacidn de remate y el embargo de
los bienes. Dos dfas después com-
parecid ante el Juzgado, alegando
la aplicacién del articulo 1373 del
Cadigo Givil. El Juzgado acordé la
disolucién de la sociedad de ganan-
ciales, ordenando a D? BBB la
liguidacion y estableciende, como
garantia caulelar del crédiio del
acreedor, que se procediese a la
anotacién preventiva del embargo
trabado en el Registro de la Pro-
piedad,

El 286 de febreso de 1890, D2
BBB interpone demandade terceria
de dominig, sin que haya procedido
a la liqguidacion de la sociedad de
gananciales.

FUNDAMENTO DE DERE-
CHO.- La accidn de terceria de
dominio no se interpone para recu-
parar o declarar el dominio de un
bien sino para liberar del embargo
bienes indebidamente trabados,
excluyéndolos de |la via de apremio,
lo que supone como exigencia
ingludible contemplar si el acclo-
nanta tiene lacondicion deterceroy
de duefio de los bienes.

En materia de bienes cén-
yugales, el TS nos recuerda que no
estamos en presencia de una
comunidad romana, cantemplada en
los articulos 392 y ss del Cadigo
Civil, al faltar por completo el
concepto de parte proparcional. No
habiéndose disuelto y liquidado la
sociedad conyugal, no se puede
atribuir a ninguno de los cényuges
la propiedad de la mitad de los
bienes, pues para saber si esios
existen es necesaria la previa
liguidacién, ¢nico modo de conocer
el remanenie y hacerse pago con &l
de la cuota correspondiente. Hasta
antonces, cada conyuge sdlo tiena
un derecho expectanle que no le
legitima para interponer [a terceria
de dominio, pues ni tiene la condi-
cian de tercero, ni la de propietario
en exclusiva, y ambas son necesa-
rias para el ejercicio de esta accion.

La situacién jurldica de uno de
los chnyuges respecto a los bienes
gananciales es “"la propia de una
propiedad en mano comdn de tipo
germanico, que no permite ladivisidn
en cuotas ideales, impidiendo que
cualquiera de los esposos tenga la
condicion de tercera".

PRUDENCI
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El procedimiento que contem-
pla el articulo 1373 del GC es un
remedio sustitutorio de la accién de
terceria de dominio. Existen dudas
sobre |a forma en que ha de practi-
carse la liquidacion, inclindndose fa
mayoria de la doctrina a favor de la
forma convencional, de modo que
salo ante la oposicion del conyuge
deudor o de los acreedores que se
sienlan defraudados deberd acu-
dirse a laliquidacion judicial. Lo que
si parece necesario es que tanto en
un caso camo en el otro se {ije un
plazo para la liquidacién. Esla liqui-
dacion es indispensable paraque el
Juez pueda efectuar la sustitucién a
que se refiere el articulo 1373 CC.

Si el ednyuge no deudor no
practica la liquidacion en tiempo
oportuno, la ejecucién seguird
adelante, aplicandose lo dispuesto
en el articulo 1373.2 CC. En este
caso, transcurridos dos afos sin
efectuarse la liquidacién, seentiende
abandonado el cauce procesal del
articulo 1373 CC sin que se pueda
recurrir a latercer(a, altener soloun
derecho expectante,

El Sr. Gullon Ballesteros,
formula un volo particular, que si
bien llega a! mismo resultadeo
denegatorio de la accidn, lo hace
baséndose en argumentosdistintos.
Entiende que el no haberimpugnado
D2 BBB la resclucién del Juez de
Instancia ordenando anotar el
embargo en el Registro de la
Propiedad, supone que se conformo
con esa anctacidn sobre los bienes
comunes hasia |a liquidacion de la
sociedad de gananciales, porlo que
ahora no puede ircontra sus propios
actos.

STS 8 ABRIL 1994.

PRESTAMO
HIPOTECARIO.
CALCULO DE LOS
INTERESES

HECHOS.- En los afos 78 ¥
79, la Caja de Ahorros A concedio a
I. 8.A. tres préstamos con garantia
hipotecaria. En todos ellos se pacid
que la cantidad prestada serfa
devuelta en el plazo de quince afos,
con uno més de carencia, mediante
anualidades mixtas, constantes y
vencidas, comprensivas de capital,
intereses y comisiones, pagaderas
por trimestres naturales y vencidos,
dantro de los veinte dias siguientes

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 158 PAG. 10

a su vencimiento, devenganc
cantidad prestada un interés
calorce par cien anual, mas
comisién del 0'0B0 por cien a
sobre el total capital y por to
duracién del préstamo, fijan
ademas los impories corres
dientes a una anualidad de ca
Intereses y comisiones que
exigibles. Lasfincas fueron vent
a lerceros que asumieron el

del préstamo hipotecario.

Los prestatariosy la Asocii
para la Investigacion Financi
paraelcontrol de Sistemas, Pic
los y Entidades Financieras (lc
interpusieron una demand;
Asociacién ejercitando una esj
de “accicn popular civil', en Iz
tras afirmar que los intereses
les han sido cobrados fu
calculados incorrectamente
relacién a lo pactado en la esc
y a las Circulares dictadas p
Banco de Espafa en 1985y -
solicitan ladevoluciénde lo cot
indebidamente y su correccidn
al futuro. Ademas, solicitan k
claracién de que los interese
demora se devengaran a part
diasiguiente a aguel enque ter
el plazo fijado para el pago d
recibos trimestrales.

El Juzgado de Primera
tancia, tras negar a Icofin la |

_macidn activa, astima la dem

encuanto al caleulo de los intet
ordinarios, desestimando el
de pedimentos.

La Audiencia Provincialre
la sentencia impugnada, de:
mando completamente ladem:

FUNDAMENTOS DE DI
CHO.- Presentado recurso di
sacidn, tres son los motivos
gados:

- El primera se basa ¢
infraccién por inaplicacién de
culo 1288 en relacidn con el arl
1098 del Gédigo Civil. El recur
recuerda que la Gaja ha recon
que el interés real as superi
nominal aunque lo justifica en
a un uso de caracter banca
alega gue la informacién da
coniratanie es oscura y que
oscuridad nopuedefavorecerz:
la ha ocasionadoe.

EITS, admite el motivo, :
tender que del contrato no
deducir cual es el interés aplic
esta situacidn no puede justifi
ni per un uso bancarie, ni f



-

hecho de que se consigne unacuota
a pagar, si no se aclara la forma de
llegaraella, niel sistama empleado.
Elhechode que el prestatariopague
la cuota solo significa que sigue
incidiendo en el error, inducido por
la falta de claridad. No se requiare
que [a faita de claridad haya sido
buscada de proposito; basta con
que exista,

Respecto al uso da caracter
bancario, el TS, recuerda que no
aestamos en prasencia de un mero
acto de comercio, al que se aplica el

artfculo 2 del Cédigo de Comercio,

sino ante un auténtico contrato al
que se aplica el articulo 50 del mismao
cuerpo legal. Ademds, para la
existencia de una norma derivada
de un uso se requiere gue exista la

conviceién de cumplimiento de una

norma jurldica, que encuentra su -

origen en la voluntad concorde de
las paries, aqul inexistente, Las
Cajas pueden pactar libremente el
interésy laforma de calcularlo, pero
aclarandolo a los contratantes.

- El segundo motivo alega
Infraccian del artlculo 1258 del GC,
en relacion con e articulo 1288 del
propio texto legal; los recurrentes
recuerdan que la Caja les cobré
intereses de demora a contar, no
desde el dia veinte, sinc desde el
dia siguiente al vencimiento.

EI T8 desestima | motivo con
cita del articulo 1282 dsl Cédigo
Civil, pues transcurrido el plazo de
veinte dias, y puesto que el venci-
miento se produce en el primer dia,

El Director da esta cosa gue
es |a revistilla —y por su en-
cargo— desea Felices Navi-
dades y Prospero Afic Nuevo
a todos cuantos hacen posi-
ble la misma {colaboradores
y aulores |uneésicos) y, muy
especialmente, a los miem-
bros del Consejo de Redac-
cidn cuyos nombres apare-
cenen lapégina del Sumario;
y les agradece sinceramente
sus desvelos.
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el prestatario incurre en mora y
pierde el beneficio del plazo,
debiendo pagar desde el dia en que
se pasd al cobro &l recibo. Se pierde
el beneficio del plazo y la mora se
retrotrae al momento dsl venci-
miento del trimestre, pues otra cosa
originarfa que todos los deudores
agotasen el plazo, o que irfa en
contra de la finalidad del mismo.

- El dltimo de los motivos lo
utiliza el TS para rechazar la
existencia de una accidn popllar
civil, ya que la Ley General para la
Defensa de los Consumidores y
Usuarios de 1984 sdlo reconace la
facultad de acudira los Tribunales a
las Asociaciones de Consumidores
y Usuarios (art. 25), pero no crea

nuevas acciones.

PRUDENCI




Escribe para Lunes: ;
José L. Fernandez Alvarez
Notario de Murcia.

La Ley 2/1994, de 30 de
marzo, sobre
subrogacion y
modificacion de
préstamos hipotecarios:
reflexiones sobre
algunos problemas que
plantea su aplicacion en
la practica notarial y
registral ().

(y 1)

IV.- REGIMEN FISCAL Y ARANCELARIO: EXAMEN PARTICULAR Y
PARCIAL DE LOS ARTICULOS 7,8 Y 9 DE LA LEY REGULADORA.

A.- ASPECTOS FISCALES DE LA NOVACION MODIFICATIVA,

Cuando se convenga ung modificacién mejorando el Llipo de interés y
simultineamente se convenga conjuntamente con la mejora una alleracién en el
plazo, estd exenta la modilicacion del gravamen gradual por el concepto de AJ.D,
del I.T.P. A.L.D.

Entales supueslos distinguiré, si previa o simultineamente a la modificacion,
tiene o no lugar una amorlizacién parcial y anticipada del capital def préstamo. La
posibilidad de amortizacién parcial anticipada que pueda tener lugar como
consecuencia de pagos parciales efectuados por el deudor al acreedor hipotecario,
tendria que haber sido previamente prevista en la escritura péblica de constitucion
de la hipoteca, o bien tendrd que consentirla el acreedor prestando su
consentimicnto; ya que en caso contrario, no puede el deudor compeler al acreedor
a recibir pagos parciales del préstamo contra su voluntad o sin su consentimicnto
(art. 1169 del Cod. Civil).

{*) Con esta tercera entrega finaliza la publicacién de este interesante y complete estudio.
Agradecemos a sy autor Ja pacicncia demostrada; aungque le advertimos que, a nuestro Juicio, lu
fragmentacidn es buena y fomenta la lecturn y el tiempo total invertido en fa publicacidn
completa del articulo en ln revistilla no supera el que habrin 1ardado en ver la luz en cualgquier
otre poblicacién, Aungue, todo esto son excusas, pues, como ya le dijimos, el motivo determi-
nante de la fragmentacion es pura y simplemente el econdmico,
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José L. Ferndndez Alvarez

En todos los casos en que se modifique la responsabilidad hipotecaria
vigente, voluntaria o forzosamente si se considera tal modificacién obligatoria, a
fin de adaptarla al nuevo tipo de intereses, bien disminuyendo o ampliando la
cobertura hipotecaria, considero que origina un acto liquidable que queda sujeto
a tributacion y gravamen, sujeto y exento de IVA, iratindose de un préstamo
empresarial; y sujelo al concepto de A.J.D. del I.T.P.A.1.D. del Texto Relfundido
de 24 septiembre de 1993, al tipo del 07530% por darse todos los requisitos del art.,
31l-mimero 2, del susodicho Texto Refundido. Y ello es asi, porque con
independencia de la exencidn por A.J.D. que proclama los arts. 7 y 9 de la Ley
Reguladora, lo cierto es que se producen incrementos o disminuciones en la
responsabilidad hipotecaria y en sus diferentes coberturas, sujetos a tributacidn
efectiva y no exentos por A.J.D.; lo que se justifica, més si cabe, en los casos en
que tenga lugar ademas una amortizacidén parcial y anticipada del capital o
principal del préstamo, esto es, de la obligacidn garantizada con la hipoteca.

Las exenciones que por A.J.D. proclama y establece la nueva Ley, no quedan
en entredicho y controvertidas en modo alguno con este criterio y la posicidn
mantenida; y serdn aplicables cuando se limiten solamente y sin mds a modificar
mejorando el tipo de interés a la baja y simultineamente el plazo inicialmente
convenido, sin modificar la responsabilidad hipotecaria y sin que tenga lugar
previa o simultdneamente una amortizacién parcial y anticipada del principal del
préstamo. Lo que se juslifica atin mas ¢n el hecho de que en cuanto exenciones y
beneficios fiscales han de ser objeto de una interpretacion exiricta y restrictiva al
respecto.

1.- Modificacidn de interés y/o plazo sin que tenga lugar una amortizacidn
parcial anticipada; subdistinguiré a su vez distinlos supueslos:

a) Supuesto que no sc modifique la responsabilidad hipotecaria a fin de
adaptarla al nuevo Lipo de interés, disminuyendo la cobertura que consta ya
registrada respecto a los intereses garantizados: Siempre que se den los requisitos
del art. 9 de 1a Ley, tal modilicacidn sujela en principio a gravamen graduoal por
A.1.D. (art. 31, niim. 2, Texto Refundido) estd exenta por imperativo de 1a misma
(art. 9 de la Ley).

b) Se modifica 1a responsabilidad hipotecaria registrada a fin de adaptarla al
nuevo tipo de interés mids rcducido, disminuyende la cobertura hipotecaria
respecto a los intereses garantizados:

- i) La modiflicacion de los intereses y/o plazo, sujeta estd exenta de A.J.D.
(art. 9 de 1a Ley)

- ii) §i se reduce la cobertura hipotecaria por intercses, se disminuye la
responsabilidad hipotecaria inicialmente inscrita, por lo que estimo genera un
acto liquidable sujcto a tributacion por el concepto de A.1.D., por reunir todos los
requisitos del niimero 2 del Art. 31 del Téxto Refundido de Ia L.I.T.P. A.I.D., al
tipo del 0°50% sobre la base determinada por la diferencia entre 1a responsabilidad
hipotecaria anterior y la nueva o vigente.

- iii) En su dia, amortizado cl préstamo y clorgada que sea la escrilura de
carta de pago del mismo y cancclacion de hipoteca, procederd practicar una noeva
liquidacidn, sujeta al concepto de A.J.D. y al tipo del 0°50% sobre Ia base
liquidable determinada por la suma de las distintas coberturas hipolccarias
(principal, intereses ordinarios, intereses de demora y costas y gaslos); o sea,

N
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La Ley 2/1994, de 30 de marzo, ... {y 1)

sobre el total importe de 1a segunda o nueva responsabilidad hipotecaria que
consta registrada,

c) Si se modifica la responsabilidad hipotecaria respecto a los intereses, a fin
de adaptarla al nuevo tipo de interés reducido, si bien agravando la cobertura por
intereses garantizados, siempre y cuando ecllo sea posible con arreglo a lo
dispuesto en el art. 114 de la L.H. (que no excedan del plazo de cinco afios):

-i)La modilicacién del tipo de interds y/o plazo sujeta al concepto de A.J.D.,
queda exenta: art. 9 de la Ley.

- ii) Se genera un acto liquidable, sujeto a liquidacién y no exento por el
concepto de A.J.D., al reunir todos los reguisitos sefialados en el nimero 2 del art.
31 del Texto Refundido dicho, al tipo del 0°50%, sobre la base determinada por
la diferencia entre la suma o total importe de la nueva responsabilidad hipotecaria
vigente y la suma total de la responsabilidad hipotecaria que constaba inicial y
anteriormente registrada.

- iii) Amortizado el préstamo Lotalmente, y otorgada la escritura piiblica de
carla de pago del mismo, proccderd practicar una nueva liquidacién, sujeta
efectivamente a tributacién y no excnta por el concepto de A.J.D, del Impuesto de
T.P.A.J.D., al tipo del 0°50% y sobrc Ia base fijada en la suma de Ia total
responsabilidad hipotecaria nueva o vigente ulleriormente regisirada.

2.- Modificacién del interés y/o plazo, con previa o simultdnesa amortizacidn
parcial anticipada que se reflcjaria cn la escritura de modificacidn cuando proceda,
que se hard constar en ¢l Registro de la Propiedad mediante nota al margen de la
inscripcién de 1a hipoteca segiin dispone del art. 240 del R.H. in fine, toda vez que
supone una rcduccién del préstamo u obligacidn garantizada por la hipoteca.

a) Se modiflica ademds de reducir cl capital, la responsabilidad hipotecaria
vigente respecto de los intereses garantizados a fin de adaptarla al nuevo tipo de
interés, si bien y cn su consccuencia, reduciendo o disminuyendo la cobertura
hipotccaria respecto a los inlereses garantizados:

- 1) Se origina una aclo liquidable, sujeto a tributacidn y no exento, por el
concepto de A.J.D., al tipo del 0'50%, por reunir todos los requisitos del nimero
2, del art. 31 del Texto Refundido. Canstitayendo Ia base sobre la que se ha de
practicar la liquidacidn, ¢l importe determinado por la diferencia entre la suma de
1a total responsabilidad hipotecaria anleriormente registrada y la nueva o vigente
resultante. O sca, sumando al importe del capital del préslamo que se reduce, la
difercncia entre la suma total del resto de coberturas hipotecarias registradas y el
imporic o suma total de las nuevas coberturas hipotecarias.

- ii) Otorgada la escritura piblica que documentia la carta de pago o
amortizacién Lotal del préstamo y cancelacién de hipoleca, se practicard una
liquidacion, siendo el hecho imponible el otorgamiento de la carla de pago por la
totalidad del préstamo, sujeta a tributacidn y no exenta por ¢l concepto de A.J.D.
y al tipo del 0°50% sobre 1a base que se fija en la suma de la nueva y total
responsabilidad hipotecaria registrada.

b) Ademis de reducir ¢l importe del capital del préstamo por una amortizacion
parcial anticipada, sc modilica Ia responsabilidad hipotecaria vigenlte registrada
respecto a los intereses asegurados adaptindola al nuevo tipo de interés reducido,
si bien incrementando o agravando la cobertura hipotecaria respecto a los intereses
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‘garantizados, por ser ello posible con arreglo a lo dispuesto en el art. 114 de la

L.H.

-i) Obsérvese que en este supuesto, ademds de reducir el capital del préstamo
como consecuencia de las amortizaciones parciales anticipadas en virtud de pagos
parciales, se incrementa [a cobertura hipotecaria respecto a los intereses
garantizados, Con lo que la diferencia entre ia total responsabilidad hipotecaria
anterior y la suma total de la nueva o vigente responsabilidad hipotecaria que
resulte tras la modificacidén no siempre arrojard un resultado positivo, por ello
distinguiré:

- Que la diferencia entre la suma total de la responsabilidad hipotecaria
anteriormente registrada y la nueva o vigente que resulle tras la reduccion del
capital y ampliacidén de {a cobertura hipotecaria por intereses, dé resultados
positivos. Ejemplo: ¢l capital inicial garantizado era de 10.000.000 ptas., y se
garantizaban intereses hasta un maximo de tres afios al tipo del 12% anual. Se
amortiza un 1.000.000 ptas., y sc garantizan los 9.000.000 restantes al 8% los
intereses devengados por un plazo de cinco afios. En este caso, se genera un acto
liquidable, sujeto y clectivamenle gravado y no exento, por el concepto de A.J.D.,
habida cuenta que reiine los requisitos del art. 31, nimero 2 del Texto Refundido
de la L.LT.P. A.J.D,, al tipo del 0'50%; siendo la base liquidable, 1a diferencia
entre la suma de Ia total responsabilidad hipotecaria anterior y la suma de la nueva
responsabilidad vigente. Se produce un incremento en la suma de la total
responsabilidad hipotecariaregistrada, no obstante la reduccién por amortizacién
parcial y anticipada del capital,

- Ahora bien, si Ia diferencia entre la suma de la total responsabilidad
hipotecaria quec constaba anteriormente registrada y la nueva que resulta es
negativa, esta diferencia que supone una disminucién en la total responsabilidad
hipotecaria, estd igualmente y asimismo sujeta a liguidacién por el concepto de
A.J.D., al tipo del 0°50% sobre la base [ijada por la diferencia entre la suma total
de la responsabilidad hipotecaria nueva y la anterior registrada.

-ii) En su dia, amortizado ¢l préstamo y olorgada la escritura piblica de carta
de pago, procederd practicar una liquidacidn sujeta y no exenta por el concepto de
A.1.D. dcl Impucsto de T.P. A.J.D. al tipo del 0°50%; siendo la base liquidable,
la suma de la total responsabilidad hipotecaria vigente, ulteriormente registrada.

c) Se modifica el interés y/o el plazo, con previa o simultdnea amortizacidn
parcial anlicipada sin modificar en modo alguno 1a responsabilidad hipotecaria
vigente que consta registrada. Ni para adaptarla al nuevo tipo de interés, reduciendo
la cobertura por intereses asegurados; ni para ampliar la cobertura respecto a los
mismaos, siempre y cuando ello fuera posible con arreglo al art. 114 de la Ley
Hipotecaria.

Se origina un nucvo acto liquidable, sujcto efeclivamente a tributacién y no
excnlo, por el concepto de A.J.D., al reunir todos los requisitos del art. 31, nimero
2, al tipo del °50%, sobre la base calculada por 1a diferencia entre la suma de la
total responsabilidad hipotecaria anterior que constaba registrada y la nueva o
vigente. O lo que es lo mismo, el importe del capital del préstamo que se amortiza
o reduce, Sila amortizacién parcial del préstamo, tiene lugar con posterioridad a
la modificacién del tipo de interés y/o plazo y de la modificacion de la
responsabilidad hipotecaria por interescs, ya sea con el fin de adaptarla al nncvo
Lipo de interés reducido, bien disminuyendo o bien ampliando la cobertura
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hipotecaria respecto de los intereses garantizados por ser ello posible y no exceder
del maximao previsto del art. 114 de 1a L. H., ¢l coste fiscal de la operacidn parece
ser que puede resultar mais gravoso.

B.- ASPECTOS FISCALES DE LA MODIFICACION DEL PLAZO SIN
QUE CONJUNTAMENTE SE MODIFIQUEN LAS CONDICIONES EN
CUANTO AL TIPO DE INTERES, MEJORANDOLAS POR REDUCCION
Y A LA BAJA.

Que la sola madificacion del plazo queda sujeta a A.1.D. y no exenta, parece
deducirse del propio art, 9 de la Ley Reguladora, que lo encabeza y titula:
“Beneficios Fiscales y honorarios notariales y registrales en la Novacidn
Modificativa de préstamos hipotecarios”. Y comienza diciendo el precepto que:
Estaran exentas en la modalidad gradual de A.J.D... para terminar diciendo:
Conjuntamente a esta mejora se podrd convenir la alteracién del plazo. Lo que
significa que extiende la exencidn fiscal por A.J.D. a la alteracion del plazo que
se convenga simultincamente con la mejora de las condiciones del tipo de interds,
no a las que se convenga sola y aisladamente (alteracién del plazo). Lo quec es lo
mismo y “a sensu contrario”, significa que la sola modificacién del plazo
convenida, es una operacién sujeta y no exenta del concepto de A.J.D. De no ser
asi, sobraba cualquier referencia al plazo (interprelacién a contrario del primer
pérrafo in fine del art. 9 de la Ley).

1.- PRESTAMOS CON INTERES.- La novacién modificativa que supone la
alteracién del plazo, no queda sujela al concepto de T.P.O. del Impuesto T.P.
A.J.D. conforme a lo dispuesto en el art. 7 del Toxio Refundido. La modificacidn
queda sujela a IVA por ser o tratarse de un préstamo empresarial, si bien exenta
de conformidad a Io dispucsto en 1a Ley y en ¢l Reglamento del IVA,

Quedard sujela por scr compaltible con el IVA, al concepto de A.J.D. y no
excnta (al no modificar simultincamente los intercses por reduccion y a la baja)
por reunir todos los requisitos del art. 31, ndmero 2 del Texto Relundido y al tipo
del 0°50%, sobre la base detcrminada por la suma total de la responsabilidad

hipotecaria registrada y que, constiluird 1a base liquidable.

2.-PRESTAMOS SIN INTERES .- §i ¢l préstamo es sin interés, y s¢ conviene
modificar una alteracién en cuanto al plazo sin modificar los intercses a la baja o
mejordndolos: La Novacién Modificativa que supone la alleracidn del plazo, cs
una operacidn que no estd sujeta a T.P.O., por no reunir los requisitos del art, 7
del Texto Refundido de 24 de seplicmbre de 1993. Tampoco constituye una
operacion sujeta a IVA, toda vez que el préstamo al no haber sido convenido con
inierés, no puede ser considerado como un préstamo de naturaleza cmpresarial.
Quedard sujeto a Lributacién, originando un acto liquidable por ¢l concepto de
A.J.D., al que serd de aplicacién lo ya dicho en ¢l epigrale anterior.

C.- ARANCELES NOTARIALES Y NOVACION MODIFICATIVA.

‘Esld regulada esta cuestion en el dltimo pérrafo del art. 9. Ahora bien: ;Qué
quicre decir importe de la responsabilidad hipotecaria vigente? ;Cual es el tipo de
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“interés del préstamo que se modifica? ¢El inicialmente estipulado en la escritura
que documenta el préstamo hipotecario o el que resulte aplicable actualmente al
préstamo si el inicial se hubicra modilicado ala alza o alabaja como consecuencia
de la modificacién prevista del interés con relacidn a determinados indices o tipos
de referencia? Considero que el tipo de interés que se modifica, ha de ser este
{iltimo; o sea, el que al tiempo de 1a modificacién esté vigente y resulte aplicable,
bien el inicial por no haber side modificado este; o por haber sido modificado el
inicial a la baja o al alza, en los préstamos a interés variable, el que resulte

aplicable al préstamo y esté vigente al tiempo de la modificacién.

: Se considera asimismo, que el documento contiene un solo concepto, adn y

cuando sereduzca la obligacién garantizada, como consecuencia de amortizaciones
anticipadas, segdn tendré ocasién de argumentar.

LQué quiere decir y como se ha de interpretar la frase: “importe de la
responsabilidad hipotecaria vigente™? En principio la responsabilidad hipotecaria
vigente, serd la inicial que consta registrada en el Registro de la Propiedad; es
decir, 1a suma de la total responsabilidad hipotecaria integrada por las distintas
coberturas que garanlizan separadamente el principal del préstamo, los intereses
ordinarios, los de demora y las coslas y gastos. Ahora bien, puede ocurrir que la
responsabilidad hipotecaria varie como consecuencia de que se reduzca la
obligacién garanlizada, lo que ocurrird cuando se amorlice parcial y
anticipadamente el préstamo hipotecario; en cuyo caso, dicha reduccién Lendrd
acceso al Registro de la Propiedad y se hard constar mediante nota marginal segiin
dispone elart. 241 del R.H. La amortizacidn parcial y anticipada, sdlo podrd tener
lugar cuando expresamente s¢ hubiera convenido en la escritura de préstamo
hipotecario, o cuando sin haberse previsto, el acreedor la consienta, Ya que en
caso contrario, no se le pucde imponer a éste (art. 1169 del Céd. Civil). Podrd
variar asimismo, cuando sin amortizar parcial y anticipadamente el préstamo, se
modilique la responsabilidad hipotecaria inicial; modificande la cobertura por
intereses a [in de adaplarla Gnicamente al nuevo tipo de interés reducido, en cuyo
caso resultard disminuida dicha coberiura hipotecaria inicialmente determinada
respecto a los mismos. O bien cuando se modifique la responsabilidad hipotecaria
adaptindola al nuevo tipo y ademds agravando la cobertura respecto a los
intereses garantizados, cuando c¢llo sea posible de conformidad con el art. 114 de
la L.H. También experimentard modificacion la responsabilidad hipolccaria
inicialmente registrada, cuando ademads de reducir Ia ebligacién consecuencia de
amortizaciones parciales, se modifique la cobertura respecto a los inlereses
garantizados, bien reduciéndola o bicn agravindola, a fin de asegurar Ia cantidad
por intereses superior a la inicial, cuando ello sea posible por estar comprendida
dentro del plazo de cinco afios que establece ¢l art. 114 de la L.H.

Distinguiré los distintos supucstos que se pucden plantear, segn se produzca
o no una amortizacidn anticipada: "

1.- Con amortizacidn parcial anticipada:

a) Se modifica ¢l tipo dec interés y/o plazo y se amorliza parcial 'y
anticipadamente el préstamo. La basc arancelaria serd la responsabilidad
hipotecaria anteriormente registrada reducida en elimporte del capital del préstamo
que se amortiza; o sed, 1a nucva responsabilidad hipotecaria que resulle despuds
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y tras la amortizacién elcetuada. Existird un concepto minutable solamente con
una sola base arancelaria.

Estimo que serd suficiente, que se haga constar en Ia escritura por la entidad
acreedora, que al dia de Ia modificacion, el capital del préstamo ha quedado
reducido a determinada cifra consecuencia de distintos pagos parciales, para
considerar que se ha reducido la obligacién garantizada como consecuencia de las
amortizaciones efectuadas, y haberse modificado en su consecuencia la
responsabilidad hipotecaria a fin de asi hacerlo constar en el Registro de la
Propiedad (art. 240 del R.FL).

b} Si simultineamente a la amortizacidn parcial se modifica la responsabilidad
hipotecaria adaptindota al nucvo Lipo de interés, bicn para disminuir o bien para
ampliar 1a cobertura respecto a los intereses asegurados cuando cllo sea posible,
sc considerard asimismo que ¢l documento tiene un solo concepto minulable, con
una sola base arancelaria: La nueva responsabilidad hipotecaria que resulte tras
laamorlizacién y modificacién de la cobertura respecto a los intereses garantizados.
No considero admisible que exista ademis, otro conceplo minutable por la
cancelacién o amortizacién parcial, y ello por lo siguiente:

- i) Porque asf lo parece cstablecer el dltimo pdrrafo del art, 9 de la Ley al
hablar de “responsabilidad vigente”, dando por sentado que se podria haber
producido una modificacion de la responsabilidad hipotecaria, bien respecto a la
cobertura hipotecaria por el capital asegurado, bien respecto a Ia de los inlereses
garantizados, o bien respecto a ambas coberturas.

- ii) Es una interpretacién que se ajusta a las finalidades pretendidas por el
legislador y recogidas en la exposicién de motivos de la Ley Reguladara de
Subrogacion y Novacién Modificativa de préstamos hipotecarios; en cuanto que
pretende favorecer y [acilitar a los consumidores la modificacion de sus préstamos,
permiliéndoles beneficiarse de los nuevos tipos de interés mas bajos en cl
mercado abaratando no solo los cosies de cardcter [iscal, sino ademds reduciendo
los gastos de Formalizacién documental y de trdmite que resullan necesarios para
levar a cabo la modificacion pretendida.

- iii) Por ser parcee ser el crilerio que resulta aplicable desde el punto de vista
liseal, a los eleclos de delerminar fa base liquidable en cl concepto de AJ.D.,
cuando como consecucncia de la modificacién de la responsabilidad hipotecaria
que se puede producir al reducir la obligacién garantizada o al modificar Ia
coberlura por inlercscs, s¢ originard solamente un acto liquidable,

- 1iii) Porque no procede devengar honorarios en funcién ademds del capital
quc s¢ amorliza, sino de la responsabilidad hipolecaria vigente; bicn la anterior si
no resulta alterada, o la que resulie Lras 1a modificacion si esta tiene lugar, Por lo
que fa posible amortizacién del capital cuando ésta tenga lugar, va incluida o
queda subsumida cn la nueva responsabilidad hipotecaria que resulle tras Ia
modificacién que pucde cxperimentar como consecuencia de la amortizacidn.

- iiiii) Porque ya s¢ modilique solamcnte ¢l interés reduciendo esie, o
conjuntamente con cl plazo, ¢xiste un solo conceplo minulable con una sola base
arancelaria, y no dos scgan disponc el art. 9 in fine de la Ley.

Si la amorlizacién parcial del capital del préstamo, se efecluara a posteriori,
valdri todo lo anteriormente dicho; pero se devengardn ademis y al menos en un
plano tedrico, derechos arancelarios por el niimero 2 del Arancel y por cl concepto
de redoceidn del capital del préstamo, siendo un concepto minulable nuevo e
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“independiente; constituyendo 1a base, el importe del capital que se amortiza o

reduce, con reduccién de un 25% de los derechos arancelarios resultantes, No
obstante y en ¢l terreno prictico, considero que la prudencia aconseja aplicar un
criterio restrictivo, teniendo en cuenta las finalidades pretendidas por la Ley y
recogidas en su Exposicion de Molivos (eliminacién de costes fiscales y reduccion
de gastos documentales y de trdmiles), por lo gue no parece prudente ni aconsejable
la percepcidn de honorarios que se pudicran devengar por este nuevo concepto
minutable e independicnte.

2.- Si se modifican el interés y/o el plazo, sin que se hubieran efectuado ni
tenga lugar amortizaciones parciales por el capital, reduciendo 1a obligacién
garanlizada:

a.- Sin modificar 1a responsabilidad hipotecaria por intereses.- Se estimara
Ia exislencia de un solo conceplo minulable con una sola base arancelaria; La
responsabilidad hipolecaria anteriormente registrada, '

b.- Si se modifica la responsabilidad hipotecaria, a fin de adaptarla al nuevo
tipo, disminuyendo o agravando la cobertura respecto a los intereses garantizados:
Un solo concepto minutable, siendo la base arancelaria, la suma de la wotalidad
responsabilidad hipolecaria que resulte tras 1a modilicacidn.

D.- CUESTIONES ARANCELARIAS COMUNES A LA SUBROGACION
Y A LA NOVACION MODIFICATIVA.

1.- ;Procederdademas la bonilicacién o reduccidn del 25% sobre los derechos
arancelarios que se devenguen? Considero que si serd procedente tal reduccidn,
tanto en la subrogacién como cn novacion modificativa; toda vez que las normas
que cn materia arancclaria establece la nueva Ley Reguladora de la subrogacidn
y novacién modiflicativa de préstamos hipotecarios, tienen por finalidad dnicamente
establecer las reglas o los crilerios para determinar las bases arancelarias sobre las
que se han de caleular los derechos arancelarios que se devenguen. Son por tanto
normas de fijacién de bascs y no de derechos arancelarios. Por lo que los derechos
arancelarios sc calculardn con arreglo al arancel notarial en funcidn a dichas bases
determinadas y con arrcglo al nimero 2, parrafo primero del Arancel, reducidos
estos calculados que sean, en un 25%.

2.- Las bonificaciones [liscales asi como las arancelarias, en cuanio que
suponen excepciones a la aplicacion de las normas generales, han de ser objeto de
interpretacidn restrictiva, Por lo que si solo se modificael plaze, bien prorrogdndolo
o reduciéndolo, sin que a la vez o simultineamente se modifiquen las condiciones
en cuanto al tipo dc los inlerescs reduciendo éstos, no le serdn de aplicacidén las
exenciones par el concepto de A.J.D. Considerando la prérroga o reduccién como
acto liquidable sujelo al conceplo de A.J.D. cn el Impuesto de T.P. AJ.D. al tipo
del 0°50%, por reunir tos requisitos del ndmero 2 del art. 31 del Texto Refundido,
sobre la base delerminada por la suma de 1a total responsabilidad.

Asimismo, la escritura piblica otorgada que documente solamente la alteracién
del plazo, serd considerada a efectos arancelarios como documento de cuantia,
minutable y devengando derechos arancelarios por el nimero 2 del Arancel (con
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posible reduccién del 25%) sobre 1a base arancelaria fijada en la suma total de la
responsabilidad hipotecaria (anexo 2, norma general de aplicacién cuarta. 1%).

Lo que resulta Idgico, pues la sola modificacidn o alteracién del plazo, se
puede conseguir igual antes que ahora sin necesidad de recurrir a la nueva Ley
Reguladora; ya que lo que ésta pretende, es que los consumidores se beneficien de
losnuevos tipos de interés reducidos en el mercade, facilitindoles lamodificacion
de los actualmente aplicables a sus préstamas, sustituyéndolos por los nuevos
tipos de interés mis reducidos y que el mercado olrece.

Lo mismo cabe decir de la subrogacion, caso de prosperar la argumentacién
por mi defendida en este trabajo, relativa a la posibilidad de convenir en una
misma escritura piiblica que documente la subrogacién, simultineamente, si bien
en cliusula separada e independiente, junto con la mejora en cuanto a las
condiciones del tipo dc interés, la alteracién del plazo inicialmente convenido.

3.- jLas escrituras pitblicas que documenten la subrogacidn y la novacién
modificativa, serin considerados documentos de cuantia minutables con arreglo
a ella, que devengaran dercchos arancelarios por el ndmero 2 del Arancel, si bien
con 1a correspondiente reduccidn arancelaria?

Asf 1o considero, par aplicacion de la norma gencral cuarla, Anexo II del
arancel notarial; y por remisidn que a la misma hace expresamente la legislacion
fiscal. Pues no estdn sujetos al concepto de T.P.O. del Impuesto de T.P. A.J.D,;
si sujclos aunque excentos de IVA, y sujelos al conceptle de A.J.D. por reunir los
requisitos del ndmero 2 del art. 31 del Texlo Refundido.

Adcmis, de los arts. 8 y 9 de la Ley Reguladara asi parece deducirse, al
estableeer 1as reglas o crilerios para fijar las bases arancelarias sobre las gue se
calcularon los derechos arancelarios que se devenguen. De considerar dichos
documcnlos sin cuantia, o no minutables en atencidn ala misma, sobraria y estaria
demds cualquier referencia en cuanto al criterio a seguir a [in de [ijar 1as bascs
arancelarias; toda vez que los documentos sin cuantia, devengan derechos
arancelarios fijos por ¢l ndmero uno del Arancel.

E.- HONORARIOS NOTARIALES EN LA SUBROGACION.

Regula esta cuestion la Ley de S.N.M.P.H., en su art. 8, al decir: “Para el
calcilo de los honorarios notariales y registrales se tomard como base la cifra del
capital pendiente de amortizar en el momento de la subrogacidn, y se entenderd
que el docuinento amortizado tiene un sélo concepto™.

No cabe apreciar 1a existencia de dos operaciones distintas: La exlincion del
primitivo préstamo hipolecario como consecuencia del pago, y 1a constitucidn de
un nuevo préstamo en favor de la entidad acrecedora quc paga. No se pucden
apreciar y resulta 1dgico, loda vez que ¢l pago efectuado a la primitiva entidad
acrcedora, no produce clectos extintivos del primitivo préstamo hipotecario; si
asi [uera, no cabria hablar de subrogacidn, ya que extinguido por y mediante pago
el préstamo, no sc¢ produciria la transmisién del mismo al nueve acrcedor que con
anlerioridad ostentaba la primitiva entidad acrecdora. Ni se extingue ni nace uno
nuevo, si asi [uera, el pago clectuado a la primera entidad acreedora extinguiria
el préstamo por lo que (no) sc pucde hablar de subrogacidn. S6lo se puede hablar
de subrogacién, cuando se permitd a Ia noeva entidad acrecdora adquirir la
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“titularidad del préstamo hipolecario que con anterioridad ostentaba la primiliva y
primera entidad acrcedora; lo que presupone necesariamente la subsistencia,
vigencia e integridad del primilivo préstamo que s¢ transmite.

La aplicacién de un solo concepto minutable merece una critica positiva y
favorable, ya que refuerza el cardcter modificativo y no extintivo de lasubrogacidn;
la modificacidén resuita de! cambio meramente subjetivo que se produce en la
titularidad activa: Cambio de acreedor.

Lasubrogacion tiene lugar como consecuencia la concurrencia de dos hechos
negociales con propia substantividad: El préstamo que el deudor recibe de la
entidad acreedora que haya de subrogarse y a [in de pagar a la primitiva y primera
cntidad acreedora, en el que hace constar su propdsito y voluntad de subrogarla;
y ¢l pago, que se efectiia al primer acreedor titular primitivo del erédito que se
transmite. Pues bien, la Ley hubiera podido establecer como criterio para fijar 1a
base arancelaria en la subrogacién, el importe de la cantidad total que la nueva
entidad que se subroga, paga a la primera entidad acreedora, inlcgrada por la suma
de los conceptos siguientes: Principal del préstamo pendiente de amortizar, mas
los intereses devengados y no pagados y la comisién correspondiente y no
satisfecha. Hubiera sido un criterio congruentc con lo establecido en el parrafo
tercero del art. 2 de la Ley Reguladora: El importe dc la suma Llotal por los
conceptos y partidas dichas, abonadas por la nueva entidad acreedora que se
subroga a la primitiva entidad acreedora.

Al adoptar la Ley el criterio de fijar la base arancelaria en el importe del
capital del préstamo pendicnte de amortizar, refrenda la posicién que sostiene
{por mi defendida en este estudio) que la subrogacidon opera en la titularidad
integra del crédito, si bien limitada al importe del capital del présiamo pendiente
de amortlizar al Licmpo de Ia subrogacidn, Asimismo a 1a nueva cntidad acreedora
se lc transmite y ésta se subroga, en Lodas las acciones que la primitiva acrecdora
ostentaba contra ¢l deudor paraexigir y reclamar los intereses vencidos, devengados
y no salisfcchos, cuyo importe se limita a lo debidos y adeudados por cl deudoer
al primer acreedor y satisfechos por la nucva entidad acrecdora que se subroga;
ademds dc subrogarsc en lodos los dercchos y anexos al crédilo que sc le
transmiten en virtud y como consecuencia del art. 1212 del Céd. Civil (hipoteca,
fianza mientras no se prorrogue cl plazo, cte.).

Elcriterio que la Ley establece para [ijar la base arancelaria cn la subrogacién,
se le puede criticar en cuanto quc se aparta del criterio que la norma fiscal
establece para [lijar la base liquidable por ¢l mismo concepto y en igual caso
{imporic de la suma Lotal de [a responsabilidad hipotecaria).

Igualmente sc aparta del criterio cstablecido para la base arancelaria en el
supucsto de Novacidn Modificativa del art. 9. Y la verdad es, que 1anLo uno como
otro supuesto hubicran merccido un trato andlogo e idéntico, ya que en deliniliva
ambos casos contemplados (subrogacién\y novacién modificaliva) son supuestas
de novacién modificativa impropia o medificativa del préstamo hipotecario.

Ni que decir liene de que cn los casos contemplados cn el pirrafo cuarto del
art, 2 de la ey, se devengurin ademds derechos arancelarios en favor del Notario
autorizanle de la escritura piiblica de subrogacién, porlos conceplos de dilipencias,
salidas, depdsitos, ete., minutables sin consideracién a su cuantia, y de conformidad
alos nimeros 4, 5 y 6 del Arancel notarial, cuando luera procedente en su caso
(Real Decreto 1424/89 de 17 de noviembre de 1989).
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El concepto de subrogacién, es minutable como de cuantia, devengando
derechos arancelarios por el nimero 2 del Arancel y con reduccién de un 25% de
los calculados, en el importe del capital del préstamo pendicnte de amortizar en
el momento de la subrogacién. Me remito a lo ya dicho con cardcter general y
comiin en materia arancelaria, y de aplicaci6n tanto a la subrogacién comeo a la
Novacién Modilicativa.

Para que proceda a la aplicacion de los beneficios fiscales y arancelarios, se
deben cumplir o reunir los requisitos establecidos en los nimeros 1y 2 delart. 1
de la Ley Reguladora, y ademiis serd necesario que el préstama que se transmite
y en cl que se subroga la nueva entidad acrcedora devengue intereses, bien
ordinarios, de demora o dc ambas clases. Ello se explica en las finalidades
pretendidas por la Ley y puestas de maniliesto en la exposicién de motivos a las
que me remito, Ademds lanto cl art. 4 para la subrogacién como el art. 9 parala
modificacién, establecen que se podrd pactar la mejora en cuanto a las condiciones
del tipo de interés, tanto ordinarios como de demora, pactados o vigentes. Por lo
que 2 los préstamos que no devenguen intereses de uno u otro tipo, ain cuando se
den los requisitos del art. 1 de la Ley, no le serd de aplicacion los benelicios de
los arts. 7 y 8 de la misma. Toda vez que al no existir, no hay posibilidad de
mejorar por propia dcfinicién intereses inexistentes e imposibles de devengar.

A los préstamos hipotecarios estipulados sin devengo de intereses, respeclo
de los cuales se den en tema de subrogacién los requisitos que sefiala el art. 1 de
laLey, considero posible que se les aplique a efectas substanlivos y civiles, laLey
Reguladora de S.N.M.P.H., en todo lo que resulte compatible y no contradictoria.
En el plano fiscal, quedardn sujelos a tributacién, como luego tendréd ocasion de
exponer. Y en el plazo arancelario, cabe preguntarse si la base arancelaria serd o
no la que la Ley cstablece para los banilicados en el art. 8: Imporle del capital del
préstamo pendicnte de amortizar en cl momento de la subrogacidn,

Por remision de la norma general cuarta de aplicacion del Arancel, anexo II
del Real Decreto regulador de los Aranceles notariales, a la legislacion fiscal,
considero que la base arancelaria notarial serd la misma y coincidird con la base
liquidable fiscal que proceda a electos del impuesto por ¢l conceplo de T.P.O. al
que quedan sujetos: (art. 16 y 11 del Texto Refundido de la Ley del LT.P. AJLD.
de 24 de septicmbre de 1993) o sea, la suma de la totalidad responsabilidad
hipotecaria. Y a que toda vez que quedan sujeLos y no exentos de tributacién y se
estipularon sin devengo de interescs, cesa la razdn que juslifique respecto dccllos
un trato prelerente y excepeional; por lo que les serd de aplicacidn las normas
generales que procedan cn su caso, lanto en maleria arancclaria como [iscal. Por
lo demas, considero que la escritura que documente la subrogacién en estos
préstamos, a clectos arancelarios se le considerard como documento de cuanlia,
con un solo concepto minutable, que devengarin derechos arancelarios por el
nimero 2 y con una reduccién del 25% de su importe.

Caso de prosperar la posicidn por mi mantenida, de considerar viable y
razonable que en la eseritura de subrogacién y en cliusula separada, se pueda no
solo convenir una mejora en cuanto a las condiciones del Lipo de interés, reducicndo
éstc a la baja; sino y ademds, paclar una alleracidn del plazo, (su posibilidad a
electos civiles y substantivos serd pos mi argumentada en el lugar correspondicnie)
cabe plantearse a efectos arancelarios, si la base sobre Ia que se calculara ¢l
importe de los correspondicntes dercchos que se devenguen, se determinard con
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"arreglo a los criterios del art. 8, o por el contrario, con los que establece el art. 9

de la Ley. Considero objctivamente, que Ia base arancelaria serd la mayor que
resulte de aplicar las reglas establecidas en los arts. 8 y 9. Ambos supuestos lo son
de Novacién Modificativa, y no resulta ldgico, que resulte aplicable una base
arancelaria por subrogacidn, inferior a la que resultaria por via de la Novacién
Modificativa propiamente dicha; pues en tal caso, nos encontramos #nte un
supuesto de Novacion Modificativa del art. 9; ya que cuando en via de subrogacion
se convenga la alleracién del plazo después de mejorar los intereses, entre la
nueva entidad acreedora subrogada y el dendor, ello ocurre y tiene lugar por via
de novacidn modificativa del Art. 9 una vez operada y practicada la subrogacion
convenida y nunca antes.

Sienlaescritura de subrogacidn o de novacién madiflicativa, voluntariamente
se pactara una modiflicacién de laresponsabilidad hipotecaria que conste registrada,
a fin de adaptarla al noevo tipo de interés reducido, bien disminuyendo o bien
agravando la coberlura hipotecaria que respecto de los intereses garantizados
conste registrada, sc puede plantear la siguiente cuestién: ;Serdn conceptos
minutables la reduccién o la ampliacion? Si se consideran actos liquidables
sujelos a tributacidn y gravamen, crco que la respuesta ha de ser afirmativa, Desde
¢l punto de vista fiscal, considero que tales incrementos ¢ disminuciones de 1a
responsabilidad hipoiccaria son sctos liquidables, sujetos y no exentos por el
conceplo de A.J.D. del Impuesto T.P. A.J.D., al reunir todas los requisitos del art.
31 nimero 2 del Texto Relundido, gravados al tipo del 0°50%, sobre la base
liquidable determinada por la dilerencia entre 1a suma de la total responsabilidad
hipotecaria que conste registrada y la de lanueva o vigente, Es decir, en la cuantia
determinada y correspondiente al importe del incremento o disminucidn. Téngase
en cuenta, que tal modificacién se efectia de manera voluntaria y al margen de 1a
nueva Ley; por lo que su sujecidn a tribulacién no resulia contradicha en modo
alguno por laexencidn que preconiza y establece losarts, 7y 9 dela L.S.N.M.P.H.

A cfectos arancelarios habida cuenta de laremisidn que a la legislacidn fiscal
establece fa norma de aplicacién cuarta, anexo scgundo de los Aranceles notariales,
considero quc tanto cl incremento como la disminucidn de la responsabilidad
hipotecaria, son conceptos minutables en atencién a su cuantia; y que devengan
derechos arancelarios por ¢l niimero 2 con reduccidn de un 25% de su importe.
Siendo la base arancelaria, la misma que la base liquidable a efectos fiscales; o
sea, ladiferencia cntre la suma de la Lotal responsabilidad hipotecaria anteriormente
regisirada y de la nucva y para lo sucesivo vigente,

No obstante considero, que la prudencia aconseja ser sumamente cauteloso;
por lo que al margen dela posibilidad préaclica de considerar tales modilicaciones
como conceplos minutables, lo razonable pudiera ser no hacerlo.

F.- ASPECTOS FISCALES DE LA SUBROGACION,

I.- PRESTAMOS CON INTERES.- Para que proceda la aplicacién de los
beneflicios (iscales a que sc reflicre ¢l art. 7 de la Ley, se deben cumplir y reunir
los requisilos establecidos en el art. 1, ndmero 1 y 2 de la Ley; y ademds serd
neccsario, que ¢l préslamo que se transmite y en el cual se subroga la nueva
entidad acreedora, devengue interescs, bien ordinarios, de demora o de ambas
clases. Que tanto el primitivo acrcedor comeo el nueve que se¢ subroga, sean

N
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algunas de las entidades de las que establece el art. 2 de la Ley de Mercado
Hipoteeario de 5 de marzo de 19813 y que el préstamo que se transmite, devengue
intereses.

Elpréstamo inicialmente convenido entre la primitiva entidad acreedora 'y el
deudor, al devengar intereses, y ser concedido por una de las entidades
anteriormente dichas, se le considerara de naturaleza empresarial, sujelo por tanta
a IVA y exento. La subrogacién en cuanto que supone una transmision del
préstamo que va y hace trinsito desde 1a primera entidad acreedora a la nueva
entidad que paga y en el que se subroga, e8 asimismo una operacidn sujeta a IVA
y exenta { art. 12, niimero 18 de la Ley del IVA); por lo que siendo el transmitente
sujeto pasivo de IVA y la subrogacién una operacién rcalizada en el ejercicio o
desarrollo de las actividades mcrcanliles 0 empresariales propias del sujeto
pasivo, habitual u ocasional, 1a subrogacién no estd sujetaa T.P.O.; y si bien esti
sujeta a IVA, estd exenta.

Origina no obstante, un aclo liquidable sujeto a tributacién por el concepto
gradual de A.J.D. sobre documentos notariales, al reunir todos los requisitos
establecidos cn el art. 31 namero 2 del Texto Refundido; si bien exento, por
imperativo del art. 7 de la Ley S.N.M.P.H.

2 _PRESTAMOS SIN INTERES.- Adn y cuando la primitiva entidad acreedora
y la nueva que se subroga, sean algunas de las referidas en art. 2 de la Ley de
Mercado Hipotecario, y por tanto la subrogacién se efectiia cumpliendo con los
requisitos que establecc ¢l art. 1 de la Ley, si el préstamo que sc transmile y ¢
objeto de subrogacién, no devenga intereses de ningdn tipo, aln y cuando a
efectos sustantivos quepa sostencr la aplicacién de 1a Ley de $.N.M.P.H. cn todo
lo que resulte posible, compalible y no contradictorio; a efeclos liscales, no lo
proclama el susodicho art. 7 de la Ley. Toda vez, que no hay posibilidad por
definicidn de mejorar inlereses que no existen y cuyo devengo no es posible. La
subrogacién en cstos préstamos, queda ademds al margen de las finalidades
pretendidas por la Loy Reguladora.

La subrogacién en lales casos, estd sujetaa tributacion, sujela y no exenta por
el concepto de T.P.O. del Impuesto T.P. A.J.D., al estarlo Ia concesién del
primitive préstama, ya que s¢ estipuld sin intereses, Por lanto, serd de aplicacién
el art. 16 y 11 del Texio Refundido de la Ley de T.P. A.J.D. Y la subrogacion
quedard gravada por tal conceplo de T.P.O. al tipo del 1%, y sobre la base
liquidable determinada par la suma de la totalidad responsabilidad hipotccaria. Y
como quiera (ue la subrogacidn queda sujeta a T.P.O., y esle Impuesto es
incompatible con A.J.D., no cabe sujecién al concepto gradual de AJID, alno
reunir los requisitos que establece el art. 31 nimero 2 de! Texto Refundido.

3 _ Si se modilica volunlariamente la responsabilidad hipolecaria registrada
y vigente, a fin de adaplarla al nuevo tipo de interéds, bien para disminuir 0 bicn
para ampliar la cobertura hipotccaria respecto a los intereses garantizados,
considero que lalcs supucstos originan actos liquidables, que si bien sujetos y
excntos de IVA, quedaran sujelos y efectivamente por el conceplo de AJ.A.; al
reunir todos los requisitos del art. 31, ndmero 2 del Texto Reflundido, al tipo del
0'50%. Y clio considero que estd justilicado, porque con independencia de la
excneidn que establece el art. 7 de la Ley, lo cicrto es que como consecucncia de
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-tales modificaciones, se producen incrementios o disminuciones en la
responsabilidad hipotecaria sujetas a A.J.D. Me remito a lo que para iguales
supuestos, quedd ya dicho con anterioridad al examinar la Novacion Modificativa.

V.- POSIBILIDAD DE CONVENIR LA ALTERACION DEL PLAZO EN
LA SUBROGACION.

Si se permite par via de Novacién Modificativa pactar alteracidn del plazo,
siempre y cuando que conjuntamente y a Ia vez se convenga una mejora en cudnto
al tipo de interés reduciendo este: No alcanzo a entender por qué no se permite,
cuando la modificacién del préstamo tenga lugar por via de Subrogacitn; en
definitiva, tanto 1a subrogacién como la Novacion Modificativa (ArL. 9 delaley),
son supuestos de novacién impropia y no extintiva del primitivo préstamo
hipotecario; y las mismas razones que exislan, sirven para justificar la admisibilidad
o no en cuanto a la posibilidad de alterar el plazo, bien prorrogdndolo o bien
reduciéndolo, tanto en la Subrogacién como en la Novacién Modificativa. No hay
razén por tanto, que juslifique el tralo discriminalorio en cuanto a la posibilidad
de alterar el plazo en la Novacién Modificativa y no cn la Subrogacién como ya
dije anteriormente. Cabe pensar, que deseando la Ley ser sumamente respetuosa
con la institucién de 1a subrogacion, entendid que no cabia modilicar nada mis
que los intereses convenidos por reduccién y ala baja; o sea, que la subrogacion
opera en ¢l primitivo préstamo hipotecario tal cnal y sin posibilidad de modificar
éste en modo alguno, salvo la posibilidad de modificarala baja el tipo de interés.
Olvidando con ello la Ley, que también se podia modificar el plazo, bien para
ampliarlo bien para reducirlo a la vez y simultineamente en la propia escritura de
subrogacién, después de producirse y haber operado ésta, a continuacién de clla
y en cliusula aparte dentro de la misma escritura y con los mismos efcctos
juridicos civiles que si la modificacidn se efectuara a posteriori; mediante el
otorgamicnto de una nucva escritura de modificacion entre deudor y acreedor en
la que se conviniera la modificacién del plazo.

Me inclino a pensar que si la Ley no previé la posibilidad de modificar ¢l
plazo cuando la modificaciton del préstamo y sus intereses tuviera lugar por via de
subrogacidn, se debid a motivos [iscales finica y exclusivamente. Y que de haber
previsto la posibilidad de modificar en la escritura de subrogacidn junto con la
mejora de intereses, la alteracidn del plazo, ambaos actos liquidables [iscalmente,
estarfan exentos del pago del Impuesto por ¢l concepto de AJ.D. Y al no haber
previsto la posibilidad de alterar el plazo, la Ley obliga a la nueva entidad
subrogada y al deudor interesado en la alteracién del plazo, al otorgamiento de una
nucva escritura posterior, que sujeta al concepto de A.J.D. no va a estar cxenti;
toda vez que no rcine las condiciones que el Art. 0 de la Ley exige para
beneliciarse de 1a exencidn; o sea, que la'alleracidn del plazo se pacle o convenga
simultineamente con la mejora del tipo de interés.

No obstante lo expuesto, sostengo la posibilidad que por via de subrogacicn
y en la escritura pdblica que documenta a ésla, se podrd convenir no sélo una
mejora en cuanto al tipo de interés, tanto ordinario como de demora, sino quc
ademds sc podrd convenir allerar ¢l plazo, tanto prorragdndolo como reduciéndolo;
y que el posible acto liquidable que se produzca como consccuencia de alterar cl

LUNES.CUATRO TREINTA . NUM. 158 PAG. 25




La Ley 2/1994, de 30 de marzo, ... (v li)

plazo, si bien sujeto estard exento del concepto de A.J.D. por disposicién expresa
de los arts. 7 y 9 de la Ley reguladora.

Alcriterio de entender la exencidn por el concepto de A.J.D. ala modificacion
del plazo que tuviera lugar simultdneamente con la reduccidn de intereses en la
escritura de subrogacidn, se le podria objetar que infringe la prohibicidn de
aplicar la interpretacitn extensiva y 1a aplicacidn analdgica de beneficios fiscales
a otros supuestos distintos para los que se conceden éstos, toda vez que las normas
que regulan la concesion de benelicios fiscales, han de ser objeto de interpretacion
estricta y restrictiva.

No estoy de acuerdo con esta objecién y considero que no hay ni interpretacién
cxlensiva ni aplicacién analégica de beneficios fiscales. Existe un supuesto
genérico de Novacién Modificaliva, que engloba en so seno tanto ala Subrogacion
como a la Novacién Medificativa (ex art, 9 de la Ley). Que la Ley concede la
exencién por el concepto de A.J.D. a la modificacién impropia y no extintiva en
general, por virtud de la cual se convenga simultineamente la reduccién de
intereses y 1a modificacitn del plazo, sin distinguir si tal modificacién se efectiia
via Subrogacién o via Novacidn Modificativa; eso si, siempre que lamodificacién
por mejora en cuanlo a los intereses y la alteracidén del plazo se convengan y se
documenten simultineamente cn la misma escritura.

Por 1o tanto, sostengo la posibilidad de que simultdneamente y a la vez, se
pueda convenir en la escritura piiblica que documente la subrogacion, mejorar las
condiciones en cuanto al tipo de interés y alterar el plazo. Siempre que como digo,
1a alteracion del plazo se convenga con la de mejora de intereses, y en la propia
escritura de subrogacion, después y a continuacidn de ésta, si bien en cldusula
especial, separada e independiente.

Y ocurre que en ¢l orden légico de las cosas, éstas suceden y acaecen
cronolégicamente en orden sucesivo:

Negociacién y pactos previes preliminares con la entidad que pretenda
subrogarse, pago, subrogacién, modificacidn de intereses, alteracién del plazo,
comunicacidn, inscripeion,... ctc.

Cuando en la escritura de subrogacion, la entidad subrogada conviene con ¢l
deudor la mejora cn cuanto al lipo de interés, lo hace en su condicién de nuevo
acreedor, tilular del crédilo que a él s¢ le transmite, y que va a hacer transito desde
la cntidad primitiva acrecedora ya satisfecha a la nueva entidad que como
consecuencia del pago efectuado a la primera en &l se subroga, De manera gue en
cl discurrir normal dc las cosas, la nueva entidad acreedora se subroga primero,
y ¢n su condicidn de acreedora y legitimada para ello, después de subrogarse eén
cl préstamo hipotecario y no antes, (loda vez que con anterioridad no estd
lepitimada por no ser acrecdora), conviene con ¢l deudor una mejora en las
condiciones en cuanto al Lipo de interés por reduccidn y a la baja. De forma tal,
que cuando convicne la reduccidn de intereses, ya es titular del crédito y acreedor
por subrogacién; y por lanig sc encuenira legitimada en su condicién de acreedora
con posibilidad de convenir con ¢l deudor y simultineamente, la reduccién de
intereses y Ia alleracion del plazo, via Novacidn Modificativa del Art. 9de laLey
reguladora.

Antes de subrogarse, no podria en modo alguno 1a nueva entidad acreedora
convenir con el deudor una reduccién o bajada del tipo de interés aplicable al
préstamo en que s¢ subroga, mi antes ni simultineamente a la subrogacidn.
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"Necesariamente ha de ser a posteriori, una vez que sea titular del préstamo

hipotecario por subrogacién y operada a &sta. Y cuando conviene la reduccidn del
tipo de interés, ya es titular del crédito hipotecario, estando legitimada y en
sitnacidn de poder no sélo convenir con ¢l dendor la reduccidn de intereses, sino
de convenir ademds una alteracidén del plazo, siempre que se efectda
simultineamente y a la vez en la propia y misma escritura de subrogacion.

En definitiva, tanto en la Subrogacion como en la Novacién Modificativa, el
acuerdo de reduccidn del tipo de interés se conviene entre la entidad titular del
crédito y el deudor, por lo que ambos supuestos se reconducen al art. 9 de la Ley.

Y no se critique a la posibilidad de mi defendida aqui, arpumentando de que
por via de subrogacidn la Ley no permite que simultineamente con la mejora de
intereses se altere ¢l plazo, por larazén de que podria ocurrir que aidn no se hubiera
realizado 1a notificacién al primitivo acreedor, o de que aidn no constara en el
Registro de la Propiedad; ya que la subrogacion producira todos sos efectos enire
partes, aln y cuando no se hubicse realizado la notificacidn al primitivo acreedor,
y alin cuando no sc hubiese hecho constar en ¢l Registro de la Propiedad, como
expresamente disponen los arts. 2, 3 y 5 de la Ley reguladora.

Si por via de modilicacidn del art, 9 de la Ley, acreedora y deudor puede
convenir una mejora ¢n cuanto a las condiciones del Lipo de interés y
simultineamente la alteracion del plazo ;porqué, ello no va a ser posible y de igual
modo, cuando lo pretendan la nueva entidad acreedora subrogada y el deudor,
después de subrogarse csta y en cl mismo instrumento? Si no fuera posible,
existiria una contradiccidn entre el art. 4 y 9 de 1a Ley; y una discriminacién
injustificada respeclo a la entidad acreedora que lo fuera por subrogacidn a la que
no lo [uera; obligando a posteriori a un nuevo otorgamiento a fin de convenir la
alteracién del plazo, y esta vez sujeta, clectivamente gravada y no cxenta del
concepto de A.J.D.

Por las razones y argumentos dichos sostengo la posibilidad, de que al igual
que la Novacidn Modificativa ex art. 9, cuando ésta tenga lugar por via de
Subrogacidn, (art. 4 de la Ley) enlaescritura piblica que documente la subrogacidn,
se podrd convenir no s6lo una mejora en cuanto al tipo de interds, sino que ademads
y simultdncamente una alieracién en cuanto al plazo, prorrogdndolo o reduciéndoio
(al no distinguirla Ley). Y cllo con plena elicacia juridica civil y fiscal y por tanto
con excncidn plena por el conceplo de A.J.D., de igual manera que cuando la
modificacidn tenga lugar por via del art. 9.

Ademds para que Ia subrogacion opere y lenga lugar, es suficiente y basta
inter partes, que se documente en escritura piiblica, y efectivamente lo estd, adn
cuando no conste registrada; ya que su constancia en ¢l Registro es necesaria para
que produzca todes sus clectos contra y en perjuicio de terceros, no enire partes.
La propia Ley en su arl. 6, tan solo requicre a los efectos de ejecucién hipotecaria
la presentacion de la copia de Ia escritura de subrogacidn, sin exigir que la misma
csté registrada, acompafiada eso si, de cerlificacion registral que acrediic la
inscripcidn y subsistencia de la hipoleca.

Ahora bien, si la alteracién del plazo se conviene a posteriori, en escritura
scparada y aparle y al margen de la subrogacidn, generard un acto liquidable,
sujeto efectivamente y no exento del Impuesto de T.P. A.J.D., concepto A.J.D.;
constituyendo ¢l hecho imponible Ia modificacidn del plazo, liquidable al tipo del

[
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0'50%, sobre la basc correspondiente a la suma de la total responsabilidad
hipotecaria.

Lo mismo ocurrird si por via de Novacién Modificativa del art. 9, se conviene
s6lo y dnicamente la modificacion del plazo sin convenir conjuntamente la mejora
de los tipos de interés. Ya que 1a Ley, concede la exencién fiscal por el concepto
de A.J.D. respecto a la alteracidén del plazo, siempre y cuando se convenga
conjunta o simultdneamente la mejora en cuanio a las condiciones del tipo de
interés.

VI.- NATURALEZA DE LA SUBROGACION CONTEMPLADA EN LA
LEY REGULADORA. POSIBILIDAD DE EXCLUSION Y RENUNCIA A
LA MISMA.

Elart. 1211 del C4d. Civil, habida cuenta de su caréicler simplistas y conciso,
como pone de manifiesto la propia exposicin dc motivos de la Ley reguladora
objeto de examen, lo hace insuficicntc para resolver satisfactoriamente todo el
tramado de cuestiones complejas que se puede suscitar en el dmbito de esta
institucién; hasta el punto de demandar una regulacién especilica, lo que justifica
la promulgacién de la nueva Ley reguladora, como medio para la consecucidn de
los fines por la misma propuesLos.

Tanto la subrogacién via art. 1211 del C6d. Civil, como la regulada en la
nueva Ley (que particndo del mismo precepto lo amplia y desarrolla), contemplan
el supuesto de una subrogacion convencional de cardcler anémalo y excepcional,
pactada y convenida entre el deudor con un tercero (entidad subrogada en el caso
de la nueva Ley) sin el consentimicnto del acreedor primitivo; y que por tanto,
opera y produce todos sus efectos al margen y con independencia de la voluntad
y del consentimiento del primilivo acrcedor.

La subrogacién convencional del art. 1211, exige que la obligacién csté
vencida; o bien, que con arreglo a los pactos que fa regulan, el deudor tenga la
facultad de anticipar ¢l vencimicnto, de amortizarla anticipadamente; ya que en
otro caso, seria necesario el consentimiento del acreedor.

EnlanuevaLey, s facilita la subrogacién operada por convenio entre doudor
y entidad nueva dispucsta a subrogarse, por voluniad del deudor haciendo use de
la facultad de subrogar que la Ley le otorga, adn cuando no esié el préstamo
vencido, ni el acreedor presic ¢l consentimicnto, ni tenga el deudor la facultad de
amortizarla anticipadamente. Con lo que por efeclos de la misma, se produce una
cesign o transmision forzosa y obligatoria del préstamo, que va del primitivo
acreedor ya satisfecho a la nueva entidad que paga y como consecucncia dcl pago
se subroga. La Ley contempla y permite por via de subrogacidn, un supuesto de
cesién obligatoria del préstamo, que se impone al primitivo acrcedor al margen de
su voluntad y sin su consentimienlo.

Ahora bien, ;podrén las parics excluir por pacto la subrogacidn, coviniéndolo
asi expresamenic cn la primitiva escritura en que se formaliza ei préstamo
hipotecario? Y e¢n cuanto que ¢sta exclusidn paclada, supone una renuncia por
parte del deudor, jpodrd cl deudor renunciar previa y anticipadamente a la
facultad que la Ley le otorga de subrogar en el préstamo a una nueva entidad
acreedora en los derechos de la primera? El deudor al subrogar, hace uso de una
facultad que la Ley lc olorga, cn su propio beneficio; y la subrogacién, en cuanto
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"beneficio, previsién o remedio legal, adin por muy andmalo y excepcional que sea,
considero en atencidn a los fines que molivan a 1a Ley a concederlo (no sélo y
exclusivamente en interés del deudor, sino que y ademads por razones objetivas y
de orden piblico), que no es susceptlible ni de exclusién ni de renuncia previa y
anticipadamente; sin que quepa derogacién por voluntad expresa en contrario.

En este tema, distinguiré la exclusidn o renuncia a Ia subrogacién en dos
planos distintos: En cuanto institucidn, y en cuanto renuncia a sus consecuencias
y efectos. Y que considero, que una cosa serd la exclusion y renuncia a las
consecuencias y efectos que la subrogacidn produce, mejor dicho a los efectos que
produce el pago efectuado por el nuevo acrecdor (nueva entidad subrogada) al
primitivo acreedor (primiliva enlidad acreedora), entre cuyos electos esid la
subrogacidn; y otra, la exclusidn a la subrogacién misma y cn cuanto institucidn,
gque pudieran haber convenido ¢l deudor y la primitiva entidad prestamista
acreedora, es decir, a exclusién de acudir al pago subrogatorio.

Planteado el tema de la renuncia o exclusién a la subrogacidn en sf misma
considerada y en cuanto institucidn, no considero legalmente posible la exclusién

_ ni ]a renuncia, tanto a la del art, 1211 del Céd. Civil como a la de la nueva Ley.

: Y la cldusula, se tendrd por nula y no puesta. Mas adelante daré las razones y

: argumentos en que me apoyo para cfectuar tal afirmacicn.

Planteada la cucslion de la exclusidn o renuncia a 1a subrogacién por lo que
se refiere a Ias consecuencias y efectos juridicos de la misma, considero que Ileva
razén Herndndez Antolin, cuando distingue entre la subrogacidén convencional del
art, 1211 del Céd. Civil y la de la Ley reguladora que nos ocupa, y asi dice:

Tratindose de subrogacidn convencional, es posible por suponer una cesién
voluntaria de créditos. Tralindose de 1a subrogacidn contemplada en la nueva
Ley, aunque ¢l tema es mds complejo, habida cuenta que la subrogacidn (yo diria
que sus efectos) se produce ex lege, parcce claro que apera independientemente
de la voluntad de las partes, y que por tanto no cabe excluir ni renunciar.

El pacto de exclusién o renuncia previo y anticipado a la subrogacion en si,
y como institucidn; ¢ sea, en cuanlo que suponga renuncia por parte del deudor al
derecho o “facultad de hacer™ o de subrogar que la Ley y ¢l Cad. Civil le conliere,
lo considero contrario al orden piiblico, de conformidad a lo dispucsto cn los arts.
1255 y 6 del C6d. Civil, y ello por lo siguiente:

A.- Cuestidn de orden piblico se puede considerar, el interés del eslado yla
sociedad en general en su conjunto, en propugnar el descenso y bajada de los tipos
de interés en el mercado; y la institucidn de l1a snbropgacidn en una de las vias o
medios que pueden coadyuvar a su consecucion; por lo que su exclusién o
renuncia, en cuanto que obstaculiza la consecucion de dicho [in, impidiendo su
efectividad, sc han dc considerar inadmisibles,

B.- El derccho, siempre y cuando los intereses en juego de todos queden o
pucdan quedar debidamente satisfechos, ha de evitar (lo que con la subrogacién
se pucde conseguir) las situaciones de insolvencia la ejeccucidn patrimonial, de
cmpobrecimiento, cle... Y sdlo excepeionalmente permitirlas en la medida en que
deban sersatisfechos justos intereses legitimos. Por lo que las medidas y benelicios
que ¢l derecho arbilre, a [in de que satisfaciendo debidamente los intercses de
unos s cviten las situaciones dichas no deseables, no podrin ser excluidas ni
renunciadas previa y anticipadamente.
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Particndo de eslas dos consideraciones de orden piiblico dichas, considero
desde un punto de vista legal, que ni cabe ni es posible la renuncia a priori, ni 1a
exclusién a la subrogacién pactada previa y anticipadamente, y ello por las
siguientes razones.

1.- Laposibilidad que laLey otorga al deudor de “hacer la subrogacion”,estd
establecida prioritariamente en interés y en benelicio suyo, siando una clara
manifestacién mds, del principio “in favor debitoris™; en cuanlo le proporciona
una nueva salida airosa a {in de facilitarle el cumplimiento de las obligaciones
asumidas y hacerle menos pesada y agobiante la carga que el vinculo obligacional
le impaone.

2.- A la vez, estd cstablecida aunque secundariamente el benelicio del
acrecdor (in [avor crediloris), lanto respecto del primero como del subrogado. Ya
que permite al subrogado, colocarse en el lugar del primitivo acreedor, con el
rango, la prelacién y con los privilegios y garantias que el primer crédito tuviera;
al contrario de la pura y simple accidn de regreso. Y concede tales privilegios al
acreedor, porque de otra manera, caso de exislir acreedores posteriores intermedios
y con derechos a su favor inscritos, que se le antepusieran en prelacién y rango,
sus garantias disminuirian considerablemente; de manera tal, que les desmotivarian
a subrogarse al no contar su crédito con garantias suficientes. Y respecto del
primer acreedor, en beneficio de él también, en cuanto que al deudor le permite
cumplir en orden a satisfacerle el interés patrimonial y econdmico, cumpliendo
con la prestacidn debida,

3.- Por cuanlo que al deudor solvente, {(en el dmbito de la subrogacién
contemplada en ¢l art. 2 de la Ley rcguladora), la subrogacidn le permite
aprovechandosc de las condiciones mas ventajosas en el mercado convenir un ipo
de interés mas bajo, abaratando cl coste o precio del dinero que recibe en
préstamo. Y al deudor menos solvente o agobiado econdmicamente, le facilita el
cumplimiento de obligaciones, que podria llegar a dejar incumplidas incluso,
provocanda la ejecucidén sobre su palrimonio con consecucncias dafiosas
imprevisibles. De mancra que de scr una comodidad para algunos deudores, para
otros puede ser su remedio o Llabla de salvacién, Y precisamenle cn interés de estos
dltimos y en cuanlo remedio excepcional, dudo que se pucda excluir o renunciar
a clla en cuanto a beneficio que la Ley le otorga.

Su exclusién anticipada y la imposibilidad de acudir a ella por parte del
deudor, le podria provocar la cjecucién sobre su patrimonio, y llevarle
indefcctiblemente a una situacion de cmpobrecimiento econdmico no descado,
que quizis se pudicra haber evilado acudiendo a la subrogacién.

4.- Encuanlo “remedio excepcional” que la Ley otorga al deudor, no obstante
su cardcter anémalo y cxcepcional.

5.- Si habiéndose convenido la exclusién de la subrogacién contemplada en
elart, 1211 del Céd. Civil y en el art. 2 de la Ley reguladora, el acreedor [orzara
Ia cjecucién sobre el patrimonio del deudor, que se hubiera podido cvitar acudiendo
al remedio que la subrogacidn contemplada cn los preceptos dichos proporciona,
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“su conducta no podria ser por menos que considerada abusiva, y sancionada por
el derecho positivo (art. 7 del Céd. Civil).

6.- Lasnormas que regulan el cumplimiento y la extincion de las obligaciones,
son imperativas. Sin que quepa su derogacién, por voluntad expresa en contrario.

7.- Podria plantear dudala exclusién o renunciaala subrogacién contemplada
en los preceptos dichos, cuando obedezea a alguna justa causa, y se excluya la
posibilidad de perjuicio patrimonial para el deudor. En todo caso, dificilmente
apreciable a priori; por lo que adn en tal supuesto, resultaria dndosa su exclusion
convenida previa y anticipadamente,

VIIL.- SUBROGACION PARCIAL: EXAMEN DE DISTINTOS
SUPUESTOS. SUBROGACION PARCIAL E HIPOTECA, CUYA
TITULARIDAD ACTIVA, SE LES TRANSMITE A CADA UNA DE LAS
ACREEDORAS QUE LO SON POR EFECTO DE LA SUBROGACION
PARCIAL.

A.- SUBROGACION PARCIAL: EXAMEN DE DISTINTOS SUPUESTOS.

1.- Cuando se hay estipulado 1a amortizacidn del préstamo conviniendo, que
la devolucion tendrd lugar de una sola vez y en su totalidad al vencimiento de un
plazo, habrd quc distinguir:

a.- Que ¢l plazo esté vencido.- No cabe la subrogacién parcial, salvo que
preste su conformidad y consentimiento a la misma el acreedor, En efecto, su
inadmisibilidad se inflicre y deduce de los articulos 1157 y 1169 del Céd. Civil
(pago INTEGRO E INDIVISIBLE).

Ahora bien, si ¢l deudor presenta a dos o mas entidades acreedoras dispuestas
a subrogarse, cada una de cllas parcialmente en gna parte del crédito o préstamo
y ambas juntamentc en 1a totalidad, si cabe la posibilidad de subrogacién parcial;
cada una de ellas, se subrogard en la parte del présiamo correspondiente al importe
del pago parcial del préstamo efcctuado a la primera acreedora. Como quicra que
a la entidad acreedora primitiva se le salisface integramente y en su totalidad, el
importe total del préstamo del que cs titular y ostenta contra el deudor, en virtud
del pago simultineo y total que de su conjunto efectdan las distintas nuevas
entidades acreedoras que han de subrogarse, el pago es integro e indivisible. A su
vez, la primera ¢ antigua acreedora no podrad oponerse a 1a subrogacion y al pago,
invocando los susodichos preceptos del Cad. Civil (Arts. 1157 y 1169).

b.- Sielplazo ain no ha vencido y no se preveyd la posibilidad de amortizacién
anticipada.- La cuestién relativa a la posibilidad de subrogacién parcial, se
resuclve de manera idéntica y andloga contemplada en el supuesto a) anterior.

El art. 1 nimero 2 de la Ley de S.M.P.H., posibilita la subrogacién ain y
cuando no se hubiera previsto la amortizacion anticipada, pero con relacién a la
subrogacidn TOTAL, no ala PARCIAL, A la PARCIAL no le es de aplicacidén, la
misma no cabria en ¢l supuesto canlemplado, salvo que preste su conformidad y
consentimiento la primitiva entidad acreedora. Se juslifica, por la aplicacién de
los arts. 1157 y 1169 del Cod. Civil.
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Ahora bien, si el deudor presenta a dos entidades dispuestas a subrogarse,
cada una de ellas parcialmente cn una parte del préstamo y entre todas
conjuntamente en la totalidad del mismo, no existe obstdculo alguno que impide
la subrogacién parcial en el présiamo por parte de cada nueva entidad acreedora.
Vale lo dicho con anterioridad en el apartado a), anterior.

Equivaldria a un supuesto de amortizacién total anticipada, que aiin cuando
no se hubiera previsto, la posibilita el nimero 2 del art. 1 de la Ley Reguladora.

Efectos.- Los de los arts. 1212 y 1213 del Cod. Civil.

, c.- Si el préstamo no ha vencido y fue prevista la posibilidad de amortizacién
anticipada.- Misma respuesta que daré a la cuestién planteada bajo el 2.¢, que a
continuacidn y bajo esc epigrale examinaré.

d.- Si el préstamo no ha vencido y no [ue prevista la posibilidad de amortizacién
anlicipada.- La solucién serd la misma que la que se dard en el supuesto que a
continuacién examinaré bajo el epigrafle 2-a.

2.- Cuando se hubiese estipulado la amortizacidn del préstamo, conviniendo
que a la devolucién del mismo se clcctuaria parcialmente, mediante ¢l pago de
cuotas periédicas, comprensivas de capital e intereses, al vencimienio de plazos
parciales sucesivos, que comienzan al poco ticmpo de su celebracidn y se repiten
sucesiva y periédicamente hasta agotar el plazo de la operacién, hay que distinguir
a su vez:

a.- Que no exista posibilidad de amortizacidn anticipada.- No cabe en cste
supuesto la subrogacién parcial, por partes de una nueva y segunda entidad
acrcedora, salvo que presle su consentimiento la primitiva acreedora. No es de
aplicacién lo dispucsto en ¢l nimero 2 del art. 1 de la L.S.M.P., que posibilita la
subrogacién atin cuando no sc hubiese pactado ni previsto la amortizacién
anticipada, pero Lal posibilidad cabe sélo con relacion a la subrogacion total, no
con relacién a la subrogacién parcial. Ademas, el primer acreedor invocando los
arts, 1157 y 1169 del Cad. Civil, podrid oponerse a la subrogacidn y al pago.
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PERMUTA DE SOLAR POR OBRA FUTURA:
los plazos, las condiciones potestativas y la
Resolucion de la DGRN de 28/2/94; algunas

-otras cuestiones y un posible modelo.

SUMARIO

I.- Introduccidn.
IL.- Los plazos, las condiciones potestativas y Ia Resolucion
de lIa DGRN de 28/2/94.
III.- Las prestaciones,
IV.- Los gastos.
V.- Los impuestos.
VI.- La condicion resclutoria,
VIII.- Posposicion de 1a condicidon resolutoria.
VIII.- Un posible modelo.

I.- INTRODUCCION.

Todos los Notarios hemos tenido que enfrentarnos con estos conlratos que, al no
ser excesivamente {recucntes, obligan en cierta medida a “improvisar” modelos
y soluciones un poco sobre la marcha. Eacima de que son contratos bastante
complcjos, ademds “ne nos abandonan” puesto que, como contienen previsiones
de [uturo, una vez firmada la escritura y ante la mds minima dificullad, una u otra
parte —cuando no las dos— vuelve al despacho en busca de soluciones.

A pesar de que hay que hilar muy fino en estas cscrituras, a pesar de que
tienen estos contralos una cicrta mala [ama entre determinados asesores, lo cierto
es que tamhién presentan una seric de venlajas que los hacen bastante descables
para ambas partes: al ducfio del solar le permile obiener por &l un rendimiento
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econdmico priclicamentc inalcanzable si pretendiera cobrar su valor en metdlico
y al contado; por su parle, el promotor puede comenzar sin ningln coste por solar
y pagarlo con su producto final, asegurando unas “ventas” en las que va incluida
su parte de benelicio, :

Muchas veces son los cedentes del terreno los que se quejan de que no
pucden resolver automdticamente ¢l contrato por incumplimiento del promotor.
Otras, son los promotores los que no saben qué hacer para librarse de la condicidn
resolutoria, cuando la otra parle no quicre recibir la obra.

En fin, es —cuando menos— arriesgado delerminar a priori qué parte
contratante es la “débil”, nccesilada de una especial asistencia y asesoramiento
notarial {art. 147 del Rgto. Not.), pero lo cierto es que (cn general y dicho con las
pertinentes cautelas) una partc —normalmente un particular— cede hoy su solar
a cambio de una obra que, en la mayoria de los casos, no esld mds que perfilada
a grandes trazos; frenle a esto, la otra parte —normalmente un empresario/
profesional inmobiliario— realiza la oferta del contrato en términos muy
atractivos, garantizando que “si no cumple, devolverd el terreno junto con la
obra ejecutada”, puesto que bicn sabe que sin esa seguridad el particular no se
meterd en lo que lc parece —no sin cierta razén— un “berenjenal”.

Pues bien, cuanto mis perfiladas queden las posiciones de ambas partes
desde ¢l inicio del contrato y mds seguridades tenga el cedente del terrenao,
disminuirdn en la misma proporcién los posibles problemas de cumplimiento y se
incrementard ¢l ndimero de cstos contratos que son ——segln creo— un util ins-
trumento en el trafico inmobiliario, Esto es lo que pretenden estas breves notas
y ¢l modelo que las acompafia, que quedan abierlas a las sugerencias y mejoras que
otros compafieros quicran hacer.

II.- LOS PLAZOS, LAS CONDICIONES
POTESTATIVAS Y LA RESOLUCION DE LA DGRN de
28/2/94.

Es frecucnte en lo contratos que he podido ver sobre esta materia el pactar (con
esta o parccida frase) “que la obra se entregard al cedente del terreno en el plazo
mdxime de XXX aiios, a contar de Ia fecha de concesion de la licencia de
construccion”.

Pues bicen, siempre he rechazado 1a anterior férmula por considerar que deja
sumido ¢l cumplimicnto del contrato en una tremenda indeterminacion; y, ade-
mds, mi corla expericncia profesional no ha hecho sino confirmar esa inicial
apreciacién, pucs he podido ver cémo se paralizaba la concesidn de licencias por
muy distintas causas: unas veces por cuestiones tan serias cémo oposicion de la
Comunidad Auténoma a fa aprobacién de un Plan Parcial, falta de trazado de lared
viaria de todo ¢l (érmino municipal, paralizacidn del Ayuntamiento por motives
politicos o por la tramitacidn de un Plan General de Ordenacidn Urbana; pero
olras veees se paralizan los procedimicntos por cuesliones lan peregrinas como
enlermedades o rencillas de luncionarios, expedientes contra Ios técnicos que
deben informar, oposicién o presiones de vecinos, etc., etc.

Pucs bicn, la Resolucidon de la DGRN de 28/2/94 viene a conlirmar dicho
plantcamiento.
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Se trataba de escrituras autorizadas por el Notario de Madrid D. Gerardo
Mufioz de Dios (al que luego citaré por otros motivos), en las que, resumiendo
segiin mi leal saber y entender, a los efectos que aqui intergsan:

1.- Una Sociedad compra unos terrenos.

2.- Parte del precio gqueda aplazado y deberd pagarse a los XXX meses a
contar desde la fecha en que la Comunidad Auténoma autorice la construc-
cion de un campo de golf sobre los terrenos.

3.- La falta de pago se garantiza con condicidn resolutoria explicita.

4.- El Registrador suspende la inscripcidn de 1a condicién resolutoria por
no establecerse plazo para el inicie de {a eficacia de la misma,

5.- La DGRN cn la Resolucidn del recurse dice que el sujetar el cumpli-
miento de una obligacién (garantizada con condicidn resolutoria) al hecho de
obtenerse o no licencia administrativa, sin fijar un plazo cierto para ello:

a) No puede considerarse como condicion “puramente®™ potestativa que
anularia la obligacidn que de ella depende, ex art. 1.115 del Cédigo Civil, puesto
que la decision final depende de un tercero (la Administracién) y su concesidn
puede ser instada no sélo por ¢l comprador, sino también por el vendedor, ¢
incluso por un tercero. '

b) Se podria calificar (scgiln distincién doctrinal y jurisprudencial) de
condicidn “simplemente” potestativa, cuyo cumplimiento no depende de la
simple voluntad/arbitrariedad del deudor, sino que dependc en parte de la actividad
del deudor y en parte de otro complejo de motivos, intereses e impulsos.

c) Atin admitiendo su “validez civil” (arts. 1.117 y 1.118 del Cc), califica
la condicién como “incertus an et incertus quando™ y niega su inseripeion en ¢l
Registro de la Propicdad por “no reanir los requisitos de certeza que la publi-
cidad registral demanda”, al crear titularidades en permanente situacion de
pendencia o cuya duracién temporal no aparece predelerminada sino que ha de
inferirse posieriormente,

Por (iltimao, si la entrega de 1a obra se hiciera depender, sin mds, de un plazo
desde la licencia, ¢l retraso o falla de obiencion de la misma perjudicaria a ambas
parles, y claro, st cs injusto que ¢l promaotor sufra perjuicios por los retrasos en la
concesion de licencia, mis injuslo parece cargarlos sobre las espaldas del parti-
cular que ya ha cedido el terreno. Al fin y al cabo (y siempre pensando en la
mayoria de los casos), ¢s mds propio de la aclividad del promotor/profesional
inmobiliario no sélo eniender de hormigén y ladrillos, sino también de todos los
requisilos, proyeclos, documentos y licencias necesarias para construir.

En definiliva, o sc pone un plazo cierto para la oblencidn de la licencia, o
simplemente se salla ese tramile y s¢ pone un Gnico plazo para la entrega de la
obra: y, e¢n lodo caso, s¢ habra de excluir al cedente de toda relacidn con el tema,
por la misma razdn que se le aparia de cualquier responsabilidad derivada de
la construccién de fa obra en si, pucs en ambos casos estamos dentro del circulo
de competencias propias de la actividad del promotor inmobiliario,

ITL.- LAS PRESTACIONES.
Ya indicdbamos al principio comao cuanto més perfiladas queden las posiciones

de ambas partes y sus reciprocas obligaciones, menos problemas surgirin en el
desarrollo y ejecucidn del contrato, El problema es que, en muchas ocasiones, son
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los mismos contratanies los que no tienen sino ideas mds bien vagas de lo que
guieren, por lo que inevilablemente nos toca a nosotros suplir esa falla de
cancrecion.

- RESPECTO DEL CEDENTE DEL TERRENO, ya hemos dicho en ¢l
apartado anterior que nuestra primera labor serd convencerle de que es mejor que
conceda un plazo mds largo del inicialmente previsto a cambio de conseguir el no
verse mezclado en los problemas derivados de la obtencidén de licencia, aproba-
cién de Planes Parciales o similarces. Incluso, seria preferible el pactar una posible
prorroga del contrato, mediante el pago de cierta cantidad, con tal de dejar
perfectamente fijado un plazo cierto.

Por lo demds, su posicion no plantea particulares problemas, ya que se
tratarfa de que entregue el terreno libre de cargas; lo que tal vez resulte Gtil seria
el preveer (problemas fiscales aparte, que luego veremos) que la adjudicacion se
haga al cedenle del terreno o “persona que designe”.

Por Gliimo, caso de que scan varios los cedentes del terreno y que, por tanto,
cada uno de ellos haya de recibir unas determinadas unidades de obra, deberd
quedar perfectamente claro, para evitar malas intenciones y/o interpretuaciones, que
las prestaciones a lavor de los cedentes del terreno Licnen el cardcter de
INDIVISIBLES, de mancra que (art. 1.151 del CC} no quepa cumplimicnto
parcial y que (art. 1,139 del Cc) s6lo perjudique a los acreedores los actos
coleclivos de éslos.

-RESPECTO DEL ADQUIRENTE DEL SOLAR, dcbe ejecutar la obra
y entregarla en el plazo y condiciones pactados, siendo responsabilidad exclu-
siva suya la obiencidn de permisos, licencias, elc, y 1a derivada de la construceidn
en si.

Por lo demds, es muy dilicil decir aqui —por la infinidad de casos que
pueden presentarse— cémo acluar. Lo idecal seria que existieran unos planos
definitivos con la ubicacién y descripeidn de las unidades de obra a entregar,
que se incorporarian a la escritura firmados por ambas partes. Si no existen
planos, habri que describir la obra de la forma mds concreta posible en cuanto a
la ubicacién, superlicie (aclarando si es construida o Wtil), distribucién interior,
ete., elc., clc,

Punto fundamental es la calidad de materiales de construccién, para lo que.
scria csencial el incorporar a la escritura una memoria de calidades, aunque para
ello sea preciso pedir cl asesaramiento de un écnico. Es mejor esperar unos dias
y amarrar esle punto, quc no jugar con un tema de tanta trascendencia (indtil es
insistir ecn que dentro de unos mismos metros cuadrados pueden caber pisos
absolulamente distintos ¢n cuanto a suelos, parquets, cocina, carpinteria, griferia,
aislamientos, calelaccidn, clc.).

IV.- GASTOS.

Como estamos ante un contrato complejo (que, como minimo, se compene de una
inicial escritura dc permula —con varios conceplos y aclos liquidables, como
veremos—, a la que ha de seguir otra de declaracion de obra nucva y division
horizontal, otra de préstamo hipolecario y otra u otras de entrega de obra y
cancelacién de condicidn resolutoria) es imprescindible solucionar estas cuestio-
nes desde cl principio, separdindolas adecuadamente, pues es mejor un pequciio
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‘conflicto inicial que no una paralizacidn de todas las adjudicaciones, con intermi-

nables discusiones sobre si (por ¢jemplo) la plus-valia mynicipal es a cargo de una
u olra parte,

V.-IMPUESTOS.

El que esto escribe bien sabe que la escascz de su ciencia juridica sélo es superada
por su nula ciencia liscal, pero la *voracidad recaudatoria” de la Administracion
Tributaria (no por menos denunciada menos real) obliga a meterse en tan pantanoso
terreng con incierio resultado, como juzgard el lector.

Y si no, vean: los Servicios Cenirales de Hacienda de una Comunidad
Auténoma liguidar una escritura de permuta de solar por cbra futura, con
condicién resolutoria, asi:

- BASE IMPONIBLE: Valor del solar = Valor de 1a obra a entregar, como
minimo.

- TRANSMISION DE SOLAR: 6% por TP,

- CONDICION RESOLUTORIA: 1% por TP,

- OBLIGACION DE ENTREGAR LA OBRA FUTURA: sc considera y
se liquida ya, como entroga sujetaa IVA, al 6% o 15% segiin sca vivienda o local.

- DERECHO A RECLAMAR LA OBRA FUTURA: sc considera y se
liquida ya, como promesa de contrato, aplicando el 6% al 5% de la Base Imponible.

Listima que la fértil imaginacion hispana (que Lan notables resultados ha
dado en pintura o literatura, por poner un ejemplo) se aplique aqui a exprimir una
figura que, en mi inocencia, consideraba “civilinente 1itil”, Desde luego a mino se
me ocurrc qué otro Lipo impositivo sc puede aplicar al contrato en cuestién, como
no sea alguno especial sobre bebidas alcohdlicas alos contratanies que, advertidos
de lo anterior, insistan en {irmar la escritura. {Que idilico pais seria éste si toda
la Administracién en general aplicara el misme, no diré ya ahinco, sino auténtica
fiereza, cn ¢l desarrollo de sus funciones, con el que la Tributaria arremete contra
fas permutas de solar por obral

Digresiones aparle, dircmos que la Sentencia de la Sala Especial de Revi-
sidn del Tribunal Supremo de 11/5/90 contra una Senlencia de 1a Audicncia de
Murcia recoge y confirma la doctrina establecida en las Sentencias de cse
Tribunal de 2/12/69 y 18/11/77, en las que se califica este contrato como con-
sensual, bilateral y oneroso, que da lugar a la liguidacidn por transmision del
solar y, ademis, a la liquidacidn como entrega actual de la obra futura, con-
forme al art. 1.271 del Cc.

Dichas Sentencias ponen de relieve que, a estos efeclos, el conceplo de
“entrega fiscal” cs mds amplio quc cl de Yeatrega civil”, ya que se considera
entregado un bicn cuando se entrega un derecho cuyo cjercicio lleve como re-
sultado la enlrega del bien cn s (lo sigud recogiendo asi el art. 17.1 del aclual
Texto Refundido de ITP y AID de 24/9/93 y, por esta razdn, ya hemos aludido a
posibles problemas [iscales en la adjudicacién de la obra a favor de persona a
designar, casoencl que Hacienda puede intentar liquidar la trasmisidn intermedia
del derecho a recibir la obra, como (ransmisién de 1a misma),

Parece que la Audiencia de Murcia entendia que la entrega de la obra futura
estaba suspendida cn su eficacia, mientras que ¢l Tribunal Supremo alirma “..,
sin que pueda ser desvirtuada por la consideracion de la falta de entrega o aiin

N
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no construccion de las viviendas, el alegarse la existencia de una condicidn
suspensiva, pero los términos de lo convenido no abonan, en ninguno de los
cases, la tesis dicha dado que ésta condicionalidad no estd expresada ni cabe
deducirla de los términoes o condiciones pactadas y recogidas en el contrate...”.

El Tribunal Supremo no es que no admita que la entrega de Ia obra pueda
quedar sujeta a una condicion suspensiva, sino que lo que dice es que no puede
deducirse de los términos del conlrato, por no estar expresada con la sufliciente
claridad.

Ahora bien, con este planieamiento se estd desenfocando el problema,
puesto que la obligacion de realizar y entregar la obra, efeciivamente no es una
auléntica condicion; lo que ocurre es que cn este tipo de contratos “el plazo™ actia
como verdadero “términe suspensive”™ (lo que dicho sca de paso, s lo que me
parcce ser siempre lo més conforme a la verdadera intencidn de los contratanles),
pucs mientras no llegue cse dia, ni ¢l deudor tiene el deber de, ni el acrecdor el
derecho a, exigir la adjudicacién de la obra.

Recordemos que el primer pdrralo del art. 1,125 del Cc claramente de-
termina que las obligaciones para cuyo cumplimiento se haya sefialado un dia
cierte, s6lo serdn exigibles cuando ese dia llegue. En este sentido (y curiosamente)
Diez Picazo en sus “Fundmmnentos de Derecho Civil Patrimonial”, cuando explica
el “plazo en la obligacién™ ponc como cjemplo precisamente juna permuta de
solar por obra futural, y dice que la fecha de enlrega de la obra “opera como un
término suspensivo”.

En suma, si la Administracién Tributaria lo quicre as{, serd imprescindible
resaltar claramente cl cardcter de término suspensivo del plazo de entrega de
la obra, solicitando de forma expresa el aplazamiento de la liquidacidn,
Téngase cn cucnta que el art. 49.2 del actoal Texto Refundido de ITP trata de
igual manera condicién y término al decir: “roda adquisicidn de bienes cuya
efectividad se halle suspendida por la concurrencia de una condicidn, un tér-
mino.,. se entenderd siempre realizada el dia en que dichas limitaciones des-
aparezcan...”.

Lo triste es que se haya de dar tantas vuelias para llegar al principio, es
decir, para llegar a la conclusién a la que ya habia llegado la Audiencia de Murcia,
la mayoria de la docirina y —modestamente— el que esto escribe: que no se pucde
equiparar laentrega hoy de una cosa [ulura con, la obligacion de producir y entregar
en el futuro {(a término) una cosi.

i Sc aplica esta solucidn aunque la posible liquidacidn esté sujeta a IVA?
Picnso que no hay ningin obsticulo para cllo aunque solo sea por el hecho de que
hasta que se produzca la entrega no se sabrd realmente si lo que procede es la
liquidacién por IVA o por ITP, pucs nada impide que la obra a entregar haya sido
objclo de transmisiones anteriores al cumplimiento de la permuta.

En cuanto a la condicién resolutoria, el Registrador de la Propicdad José
Menéndez Herndndez {en “Gaceta Fiscal”, n® 88 bis dec mayo 1991} ya ponifa de
relieve (con relacién al anterior Texto Refundido de ITP) que el art. 7.3 del mismo
habla UNICA Y EXCLUSIVAMENTE de condiciones resolulorias explicitas
EN LA COMPRAVENTA: y que ¢l art. 24 de la Ley General Tributaria impide
que se pueda extender, por analogia, ¢l hecho imponible a supuestos no expre-
samente contemplados.
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Estatesis aparece relorzada por la circunstancia de que el art. 7.3 del actual
Texto Relundido de ITP de 1993, sigue manteniendo la misma diccidén que el
antiguo,

En definitiva, Ia dnica liquidacién posible de 1a condicion resclutoria en
estos contratos, ¢s al tipa del 0°50%, por ¢l concepto de Actos Juridicos Docu-
mentados.

En cuanlo a la liquidacién por promesa de contrato, a la vista de las
Sentencias del TS antes citadas, mds parcce una broma que otra cosa, puesio que
no hay promesa de ninglin contrato sino “un #nico contrato consensual, bilateral
Yy oneroso™.

VI.-LA CONDICION RESOLUTORIA.

Punto fundamental en este contralo es cdmo garantizar al cedente del terreno que
si no recibe la obra, volverd a ser propictario del solar junto con lo construido
sobre él,

Mediante Ia condicidn resolutoria explicila, inscrita en ¢l Registro de la
Propiedad, es el mismo Lerrena el que sirve de garantia; pero una vez que se le
explica ésto al cedente, habria que contarle toda la verdad y decirle que “en
principio” no hay resolucidén automadtica si la otra parte -—como es previsible—
se opone al requerimiento resolutorio, o si hay terceros con derechos que puedan
verse alectados (Resoluciones de 1a DGRN de 4/2/88 y 25/9/92).

Lafloérmula de condicién resolutoria que se propone no cs sino una apretada
sintesis del trabajo del Notario José-Angel Martinez Sanchiz sobre el deterioro
del pacto resolutorio, en ¢l Tomo VII del Libro-homenaje a Vallet. Mediante ella
se intenta lograr cierto automatismo c invertir la posicién de las partes y, ante la
falta de entrega de la obra, obligur al promotor a que (si se siente perjudicado por
la resolucién) tome 1a iniciativa, reforzdandose 1a posicion del cedente del solar
con la plena conciencia de que, si no fuera por la seguridad del mecanismo
resolutorio no hubicra firmado ¢l contrato.

Con todo, al preversc Ia posible cancelacién de 1a condicién por el mismo
cesionario, también sc obliga al cedente a tomar una decisién (y asumir sus
responsabilidades ante manifestaciones lalsas o erroneas): o recibe la obra o
resuclve el contralo, pcro no puede permanecer sin hacer nada.

VII.- POSPOSICION DE LA CONDICION
RESOLUTORIA.

Para realizar la construccién, cl promolor normalmente acudird a una financia-
cion externa mediante préstamo, que deseard garantizar con la misma obra a
cjecutar en el solar permutado. Ciertamente ¢l cedente del terreno que permiticra
esa hipoteca, posponiendo su condicién, veria disminuir su garantia ya que, ante
una posibie resolucidn del contralo, ¢l selar le volverfa hipotecado. Ahora bicn,
al cedente tampocoe le conviene obstaculizar de manera absoluta la financiacién de
Ia otra parte, pues —cn delinitiva— Lambién estd interesado en que 1a obra se
financie y acabe cuanto antcs,

Surge as{ la posposicion de la condicidn resolutoria a la hipoteca del
promolor, como medio de permilirle a éste la financiacidn de la construccidn; pero

L&
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el problema estd en conjugar los intereses de las partes de manera que el promo-
tor no tenga que perseguir y suplicar al cedente para que asi lo haga, ni éste dltimo
se vea perjudicadoe en exceso por la posposicién.

Para evitar lo primero ¢s necesario que ya en 1a misma escritura de permuta
se realice o se prevea la posposicion. Lo méis sencillo seria el disponer en ese
momento de todos los datos de ese futuro préstamo hipotecario, con lo que,
reflejados en la escritura, la posposicidn seria directamente inscribible. Caso
conlrario bastaria ef prever la posposicidn, pero ello obligaria a volver a presentar
cn el Registro de la Propiedad Ia escritura de permula junto con la de hipoteca,
para su inscripcion.

Solucionado lo anterior cabe preguntarse por los problemas que pueden
plantedrsele al cedente del Lerreno por la posposicién, que no son olros gue los
derivados de que, en caso de resolucidn por incumplimiento, le volveria el solar
—con o sin parte de obra ejecutada—, perc con unas deudas derivadas del
préstamo hipotecario que anulan o disminuyen su valor.

Para intentar paliar esc problema habria que, en primer lugar, excluir de 1a
posposicidn la obra que se ha de entregar.

En segundo Iugar habria que intentar que la hipoteca del resto se corres-
ponda realmenie con el valor de la obra ejecutada, para lo cual lo ideal scria
determinar el principal miximo por la hipoteca respecto de cada unidad de obra
0, si esto no es posible, al menos [ijar una cantidad global maxima por principal.
Como también ¢sto puede ser muy dificil de saber en algunos supucstos ¢n los que
¢l volumen delinitivo a edilicar no se conozca, como dltimo recurso se pucde
concretar los posibles prestamistas a Bancos y Cajas de Ahorro, en la conlianza
de que {salvo supucstos extraordinarios de mala fe), los numerosos controles,
auditorias y tasaciones a los que estin sometidos, practicamente excluirian una
sobrevaloracién de la obra.

A pesar de las anteriores cautelas queda sin solucienar el problema de cémo
salvaganardar el valor del solar pucs, si 1a hipoteca comprende sdlo el solar (o
atin comprendicndo también la obra se hace una entrega inicial de capital contra
sélo cl valor del mismo) en caso de resclucion el perjuicio para el cedente es
inevilable.

Por todo ello es imprescindible (1al y como pone de relieve ¢l Notario
Gerardo Mufloz de Dios en su obra “Aportacidn de solar y construccién en co-
munidad™) el excluir el solar como Gnico soporte del préstamo hipotecario.

VIII.- UN POSIBLE MODEILO.
Insistiendo ¢n que me someto a opinién mejor {undada en derecho, teniendo en

cuenta lo dicho hasta ahora y sobre 1a base de un supuesto sencillo, propongo cl
siguiente:
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NUMERO

ESCRITURA DE PERMUTA DE SOLAR POR OBRA FUTURA

En

Ante mi,
COMPARECEN

Los hermanos DON ......... y DONA ..........

L4 10 ) (OO OT TP PPPPRN
INTERVIENEN

1.- Los dos primeros en su propio nombre y derecho.

2.- El dltimo en nombre y representacion de la Sociedad XXX, 8.L.”,

Les identifico por sus documentos resefiados y tienen, a mi juicio, la
capacidad necesaria para cste aclo, y al efecto,

EXPONEN
Que los hermanos D ....... yD* son ducfios, por iguales partes y con
cardcler privativo, de la siguiente finca URBANA:

SOLAR SIlD BI cecurvennmriiiiininnrrsanenrraennnies
IRSCTIPCION.~ cermmeriiiiriires e
THEUIO o= vrviiirie i e
Cargas.- Libre de cargas y arrendamientos.
Valor.- S¢ valora en DIEZ MILLONES de pesclas,

Expuesto lo que antecede,

OTORGAN
PRIMERO.- Quec ambas partes conviencn un contrale de PERMUTA DE §0-
LARTOR OBRA FUTURA en la forma y condiciones que se paclan a continua-
cidn:

12.- Cesion del terreno.- Los hermanos D. ..., yDt o ceden en
permuta a la sociedad XXX, S.L., quc acepta, cl solar descrito, libre de cargas y
arrendamicntos y al corricnte en ¢l pago de contribuciones ¢ impuestos.

22 _ Prestaciones indivisibles a favor de los cedentes del terreno.- Los
cedenles recibirdn a cambio:

a) Dos viviendas del Edificio a construir sobre el solar por la cesionaria,
segiin proyecto técnico claborado por el Arquitecto D. ..........: la VIVIENDA ¢n
planta primera, derccha mirando a la lachada, a recibir por D. ........... .Y la
VIVIENDA en planta primera, izquierda mirando a la fachada, a recibir por D*
............... Cada vivienda tendrd una superficie Gtil de cincuenta metros cuadra-
dos, distribuidos en cocina, salén-comedor, un dormitorio, bafno y terraza.

VALOR.- Se valora cada viviendd en CINCO MILLONES de pesetas.

b) Elacabado y calidad de materiales de laobraaentregar a los cedentes del
terreno deberd ajustarse a las recogidas en la memoria de calidades que (extendida
en un folio de papel comdn lirmado por los comparecienies en mi presencia) me
enlregan e incorporo a esla matriz, sin que en ningdn caso puedan ser inferiores
al resto de lo edificudo sobre el solar.

32 - Plazo. Término suspensivo.- Las viviendas deberd ser entregadas a los
hermanos D. ............. y Do, , 0 persona que designen, libres de cargas,

& ¥
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debidamente terminadas y en condiciones de inmediata habitabilidad o uso, en los
quince primeros dias de Diciembre de 1996, con las acometidas de agua y luz,
a salvo del contrato con la correspondiente Compafifa suministradora, que serd
por cuenta de los adjudicatarios,

(Cabe schalar un plazo delerminado anlerior al de entrega de la obra para
la obtencidn de la licencia e, incluso, otro para el comienzo dc las obras.
Igualmente cabria scfialar un plazo de prérroga a cambio dec una delerminada
cantidad).

Laobtencion de licencia de construccidn, aprobacién de Plantes Parciales,
visado dc proyeclos o, cn general, ¢l cumplimiento de los requisilos técnicos,
administrativos o urbanisticos nccesarios para llevar a cabo 1a construceion del
Edificio serdn responsabilidad exclusiva de Ia parte cesionaria; las dificultades
o relrasos en la oblencién o cumplimiento de los mismas no podrin considerarse,
en modo alguno, causa para diferir el cumplimicnto de este contralo. '

Ambas parles convienen quc los plazos sefialados en este apartado (conforme
alarticulo 1,125 del Cédigo Civil) tengan la consideracidn de término suspensivo,
de manera que hasta que llegue csa fecha ni los cedentes tendrdn derccho a
reclamar, ni la cesionaria obligacién de entregar la obra promelida,

49.- Responsabilidad por la construccion.- Los cedentes del terreno
quedan cxcluidos de Loda responsabilidad por la construccion del Edificio a
realizar por la adquirenie del solar, sicndo todos los gastos, honorarios, im-
puestos, salarios ¢ indemnizaciones derivados de 1a construceidn por cuenta de la
misma, sin que a los cedentes pueda exigirseles nada por dichos conceptos o
andlogos.

Por su parte, la Sociedad XXX, S.L. podrd determinar libremente la
composicion y descripeidn del Edificio a construir y sus normas de comunidad,
de acucrdo con ¢l proyecto téenico antes indicado y sujeldndosce a los crilerios que
cslablece la Ley de Propicdad Horizontal de 21 de julio de 1960. .

5%.- Gastos.- Todos los gaslos ¢ impuestos, {inclusofsalvo} plus valia
municipal, derivados dcl otorgamicnto de esta eseritura scrin a cargo de [a
Sociedad XXX, §.L.

Todos los gastos ¢ impuestos derivados de la condicidn resolutoria, su
posposicidn y cancelacidn, cn su dia, scrin a cargo de la Sociedad XXX, S.L,

Todos los gastos e impucestos originados por 1a declaracién de obra nueva
y divisidn horizontal del Edilicio, asi como los que, cn su caso, origine el
préstamo hipotecario que solicite Ia paric cesicnaria, scrin satisfechos por la
Sociedad XXX, S.L.

Todos los gastos e impucstos, (incluso/salva) plus valia municipal, deriva-
dos dc la adjudicacién de las viviendas a entregar a titulo de permuta serdn por
cuenta de los adjudicatarios.

SEGUNDO.- CONDICION RESOLUTORIA Y SU POSPOSICION.- El in-
cumplimiento por la parte cesionaria de cualquicra de las obligaciones que
contrae cn esla escritura [acultard a la parte cedenle para dar por resuclio cl
presente contralo, volvicndo a su plena propicdad y poscsidn la finca.

Cliusula penal: 1a paric cedente podra retencr, como indemnizacidn, la
obra cjecutada sobre ¢l solar hasta la resolucidn,
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Renuncia: en caso de resolucién la parte cesionaria, previa advertencia
notarial, renuncia a cualquier tipo de consignacidn de cantidad, con pleno co-
nocimiento de los ricspos y someliéndose a sus consecuencias (art, 1477 CC),

Moderacion Judicial: Si la partc cesionaria solicitara la moderacién judi-
cial del contrata, le quedard reservado rango hipotecarie para la anolacion de
la demanda en los 180 dias siguientes a la reinscripeidn de 1a finea a nombre de
la parte cedente.

Reinscripcidon: para reinscribir la linca a la parte cedente bastard presentar
copia dc esta cscritura y acta notarial en que se notifiquea la parte cesionaria la
resolucién del contrato y reserva de rango dichos.

Electos frente a terceros: Si hubicre terceros con derechos inscritos o
anotados, quedardn alcclos por ¢l mecanismo resolutorio (art. 51-6* Rgto. Hip.),
pero para reinscribir la finca y cancelar asientos posteriores de terceros deberd
acompaiiarse acta notarial en la que sc les notilique y reserve rango igual que a la
parte cesionaria,

Cancelacidn: La parte cesionaria podrd, por si sola, cancelar en escritura
la condicién, una vez transcurridos 180 dias desde la fecha pactada para la entrega
de la obra, sicmpre que en cl Registro no consle nada en conlrario.

Pospasicion: La presente condicidn resolutoria se pospone a las hipotceas
que s¢ formalicen con Bancos o Cajas de Ahorro legalmente establecidos y con el
tinico y exclusivo objeto de financiar la construccidn (es decir, sin que pueda
haber entrega del capilal del préstamo con la dnica garantia del solar, sino que
toda entrega de capital deberd corresponder a obra cleclivamente ejocutada),
excepto respecto de la obra que se ha de recibir a titulo de permuta, Ia cual en
ningiin caso podri ser gravada con hipoteca.

TERCERO.- CLAUSULA FISCAL.- Se solicila 1a liquidacion de la condicién
resolutoria dnicamente por el conceplo de Actos Juridicos Documentados al Lipo
del 0°50%, al no cslar ¢l presente supucsio incluido en el art. 7.3 del Texlo
Relundido de 24/9/93.

Igualmente sc solicita, conforme al art. 49.2 del mismo Texto legal, el
aplazamiento de la liquidaeién que pucda correspander a la futura entrega de la
obra, hasta el cumplimienio del término suspensive paciado-en la prescnte
ascritura,

ADVERTENCIAS Y AUTORIZACION
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Escribe para Lunes:

Luis M. Cabello de los Cobos
Registrador de la Propiedad.

Multipropiedad y
publicidad
registral. La
Directiva
comunitaria
94/47/CE, de 26
de octubre de
1994

La importancia de la mullipropicdad en Espafia no necegita destacarse, ya
que cs ¢l scgundo pais, después de Estados Unidos, donde mds se aplica esta
institucidn juridica, carcnte hasta la fecha de regulacién legal. Y, ademds, el punto
de nuestro territoria objelo preferente de la misma es Canarias,

La multipropiedad y sus figuras afines son un <<produclo turistico estable>>
fue mueve grandes masuas de personas y capilales y que, por sus particularidades
(contratacién cxlerior con ciudadanos extranjeros) ha sido fuente de fraude
inmobiliario, al no encauzarse su venta por las [6rmulas juridicas tradicionales
que nuesiro Derecho olrece, con especial lirmeza y equilibrio,

Ese [raude ha sido medio directo de desviar ¢l turismo de Espafia, y, de
lorma sciialada, de Canarias, a través de la publicidad comunitaria de su existencia,
en basc a un planteamiento parcial de la situacidn, ya que nuestro ordenamiento
juridico cuenta con medios mds que sulicientes —y comparativamenie superio-
res— para evitar ¢l fraude. Se han confundido las prdcticas comerciales
iransfronterizas con ¢l sislema espafiol de seguridad juridica preventiva. Es decir,
s¢ ha provocado la inaplicabilidad de éste (causa del [raude) haciendo recacr,
injustificada ¢ incoherentemente, la responsabilidad en él, ya que cn Lloda esta
historia sGlo nos cupo aportar ¢l suclo donde se construyé cl inmucble y no las
normas juridicas de la compravenia.

El fraude, cn los casos en que haya tenido lugar, venfa moltivado por dos
razones: conlratacion extraterritorial y desconocimicnto de nuestras Ieyes por los
adquirentes o consumidores. Conlratacién extralerritorial porque el propietario
del inmueble sucle depositar ¢l poder de disposicidn sobre ¢l mismo en una
entidad extranjera (trustee), residente en un paraiso [(iscal, que, a su vez, contrata
conun tercero, nacional de otro pais, la promocion y venla. Es decir, se utiliza una
[6rmula que en Espaia cstd prohibida (la fiducia oculta) en base al Derecho
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“internacional, donde nuestra responsabilidad se restringe a poner ¢l espacio [isico
que ocupa e! inmueble, violentando nuestro ordenamiento. Compra un ciudadano
extranjero en un pais extranjero a una cntidad extranjera el uso de inmueble
situado en Espafia, al margen de las normas juridicas internas y se dice que el
frande se ha producido en nuestro tefritorio, cuando, en realidad el fraude se ha
comelido y realizado en otro pais por sus propios ciudadanos o por otros sobre un
objeto situado cn Espafia.

Ello no quicre decir, obviamente, que todas las ventas exteriores o interiores
de multipropicdad hayan sido [raudulentas. Es mds, son una excepcion, pero,
como es légico, s6lo la excepcion ha sido noticia. Y su existencia ha obligado a
la intervencién de la Comunidad Europea, Gnica institucidn capaz de regular una
relacion que excede cl Ambito [isico de nuestro territorio, ya que la norma debe
regular Ia contratacién cn un pafs distinto de Espafia (exento, pues, de laaplicacion
de las normas inlernas),

Y, precisamente, en base a esas normas internas —el sistema pdblico de
seguridad preventiva, sistema uniforme que asegura la igualdad entre todos los
ciudadanos y la libre competencia (por ¢llo, dependen sus 6rganos profesionales
exclusivamente del Estado, sin perjuicio de la colaboracidn dirccta y eflicaz con
todos los Poderes Piblicos)—, la proteccién del consumidor en materia de
multipropiedad la ofrcce la intervencidn de Notarios y Registradores, ya que su
intervencién asegura la advertencia y cumplimiento de las disposiciones legales
supletorias en delecto de norma expresa. La escritura piblica y su inscripcidn son
medios auténomos de seguridad juridica extrajudicial, que emanan de Constitu-
cioén (art. 149.1.89) y suponen la calilicacion registral independiente y responsable,
directa y arbitral (se¢ produce sobre documento ajeno), de los contratos de
multipropiedad, excluyendo el Registrador, conforme al art. 18 Ley Hipotecaria,
las cldusulas abusivas, nulas, personales y oscuras, y publicando, medianic su
tratamicnto profesional, los derechos reales, desprovistos de fos elementos
distorsionadores del orden piiblico inmobiliario. Es decir, se publica ¢l derecho,
dando cerlcza al trifico juridico y asegurando el valor en cambio del bien,
protegicndo a un tiempo el titular registral y al tercero que contrata con L

En delinitiva, ¢l consumidor, espafiol o extranjero, va a encontrar cn el
Registro ¢l centro de informacién juridica de los inmucbles, donde sc garantiza ¢l
cumplimicnto de las disposicioncs civiles, administrativas y liscales, de cardcter
cstatal y antondmico (especial, loral y administrativa), de tal suerte que la
inscripcién suponga cl respelo a los derechos individuales y la publicidad de la
ejecucion del ordenamicnto juridico. El estado [isico en que se encucntrc cl
inmueble y los derechos o limitaciones que pesan sobre él. Por esta razon, la
legislacién aplicable serd estatal (legislacion hipotecaria, civil comin) o auto-
némica (urbanistica, turistica, civil especial o Toral) o local, sin solucidn de
continuidad. Asf, la futura Ley del Turismo de Canarias servird de goznc donde,
a través del Registro, se pueda dar cumplimiento a esas normas cn su integridad
(v. Informe al Proyccto de Ley claborado por Gonzalo Aguilera y Emilio
Campmany, Registradores de San Barlolomé de Tirijana), en su versidn comu-
nitaria, estatal (esti pendiente de aprobacion la Ley que regule este fendmeno de
la multipropiedad: el Gltimo borrador es de noviembre de esie afio), y autondmica
{urbanismo,vivicndas...).
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No obstante, hemos de advertir 1a importancia de la informacidn en este
campo, y por ello, a partir de 1920, como experiencia piloto en toda Espafia, se
crearon ¢n Canarias los Servicios Registrales de Proteccién de los Consumidores,
donde los ciudadanos cxtranjeros y espafioles pueden obtener informacidn sobre
nuestro sistema de seguridad preventiva, y, en concreto, sobre la legislacion
aplicable, en cada momento, a la mullipropiedad. Se ha elaborado un folieto
denominado “Cdmo comprar una vivienda en Espaiia, paso a paso™ y una “Guia
de transacciones inmobiliarias en Espaia (interiores y transfronterizas)”, con el
objclivo de potenciar esa informacién, ya que la informacion preventiva es medio
de seguridad (se incluye una referencia expresa a la multipropicdad). Asimismo,
eslos Servicios (hoy de dmbito nacional:1994) colaboran con el Defensor del
Pueblo y con el Diputado del Comiin en su vocacién de servicio al ciudadano, en
la garantin uniforme e igualitaria de sus derechos,

El pasado dia 26, ¢l Conscjo de la Unién Europea aprobd la Directiva sobre
proleccién de los adquirentes cn lo relativo a determinados aspectos de los
contratos de adquisicidn de un derecho de utilizacion de inmuebles en régimen de
licmpo comparlido (1). Es decir, 1a Directiva del Parlamenio Europeo y del
Consecjo sobre multipropiedad, por la via de la codecisién (Parfamento y Consejo)
y a través del principio de subsidiaricdad (intervencidn residual: art. 222 TCE).
Su publicacidén en el Diario Oficial de la Comunidad Europea (D.O.C.E.) tuvo
lugar el 29-1(-1994.

La Dircctiva va dirigida a la proteccién de los consumidores comunitarios
que adquicren dercchos a tiempo compartido (semanas...) sobre un mismo inmueble,
y afecta a Ia informacién y al derechoe de rescisién o resolucion del contrato.

Las !incas gencrales de la Direcliva son las siguientes:

1% Afccta a los conlralos celebrados que, por un periodo minimo de 3 afios
y mediante ¢! pago de un precio global, transficran o establezcan el compromiso
de transferir, un derecho, personal o real, de utilizacién de un inmueble por
periodo anual no inferior 4 una scmana.

2° El vendedor vendrd obligado a proporcionar a quien solicite informaci6n
un documento donde conslen lus circunslancias generales de la oferta (descrip-
cion del inmuecble, identidad del vendedor, mantenimicnto, gestidén y adminis-
tracidn, precio y derecho de resolucidn}, asi como el medio de obtener informacidn
complementaria. En principio, ¢l conlenido de ese documento, salvo [uerza
mayar, serd inalterable, y los cambios deberdn comunicarse al solicitante dec la
informacién ¢ incluirse ¢n el contrato.

3° La publicidad que se rcalice indicard la posibilidad de obtener ¢l
documento cxplicativo a quc nos hemos referido.

42 B contrato deberd contener, al menos, lodos los datos recogidos en el
ancxo de ka Directiva, A suber: identidad y domicilio de las partes; naturalcza del

1. Vid. el texto complete en LUNES 430, ndm. 155, pdg. 34
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“derccho objeto del contrato y condiciones de su ejercicio; descripcién precisa del
bien y su situacién; Ia fase de consiruccion del inmueble y las garantias de su
terminacidn; servicios ¢ instalaciones comunes; norinas de mantenimiento, ad-
ministracion y gestién del inmueble; periodo del ejercicio del derecho y plazo;
precio y gastos dc utilizacion de servicios, instalaciones, gestién, administracion,
mantenimiento, ¢ impuestos; la exclusidn del abono de cantidades complementa-
rias no incluidas en el contrato; cl sistema de intercambio o reventa (en su caso);
informacién del derecho de resolucion; y fecha y lugar de la firma.

5% El contrato deberd redaclarse, en todo caso, en la lengua del adquirente
{(por razdn de nacionalidad o de residencia) y en la del Estado dende esté sito el
mismo.

62 El adquirente podrd resolver ¢l contrato, cuando se 1a haya suministrado
loda la documentacién e informacién aludida, en el plazo de 10 dfas, a parlir de
la [irma, En otro caso, el plazo serd de res meses. Laresolucidn deberd comunicarse
en [orma al vendedor antes de la expiracion del plazo. Es una “conditio iuris®.

7% Laresclucion sOlo dard lugar al abono de los gastos necesarios derivados
de la perfeccidn del contrato y resolucidn, siempre y cuando consten en el contrato
y se haya entregado la informacién y documentacidn exigida en ese momento.,

82 Sc prohibiran los pagos anticipados anleriores a la expiracién del plazo
de resolucidn.

9% En ¢l supucsto de que la adquisicién se financie con un préstamo
concedido o facilitado por el vendedor o por el vendedor y un tercero, la
resolucidn dard lugar, simultdncamente, a la resolucidn del présiamo, sin pena-
lizacién alguna,

10° La renuncia anticipada a las disposiciones de la Direcliva serd ineficaz.

112 El nivel de proteccidén de la Directiva podrd aumentarse por 1os Estados
micmbros, que, en todo cuso, asegurardn su cumplimiento.

12° El plazo de trasposicion al Derccho interno es de treinta meses, a contar

de su publicacion (DOCE: 19-10-94).

A: DON ENRIQUE COLOMER
DE: LUIS HA C. DE LOS COBOS.

TEXTO: ENRIQUE, ESTE ES EL MISMO AXHTICULD QUE TE ENTREGUE CON LAS
CORRECOIONES QUE HE DESTACADD. MUCHAS GRACIAS. UN ABRAZO.

G5

PD. Te & sime o i - 'Juu—n.
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“Lo simbdlico
v lo prosaico”

PR

El recorte de periédico que acompafio a estas lineas bordea lo prosaico y pretend
asimilar lo que es tradicion con lo que es provocacion. No creo que sea muy aceriad:
lanzar en una boda —en la ceremonia de una boda— estos anticonceptives, pues allin
se va a producir ia "consumacion” del sacramento del matrimonio sino en lo que dulce
mente hemos ilamado y seguimos llamando “/una de miel’. Ahi si pudieran aparecer o
anticonceptivos. Pero parece que los gue lanzaron el producto que evita embarazo
consideraron que el matrimonio es un contrato (tesis que todos hemos estudiado) y qu
a todo contrato, hasta que se perfecciona, le precede un “precontrato’.

La verdad es que sustituir el arroz por el anticonceptivo de turno no tiene un
explicacién légica, lo mismo que no la tiene el lanzar arroz a la salida de los conyuge
a la puerta de la Iglesia o el Juzgado de turno. El arroz —que es delicioso en paella—¢
un proyectil que, bien utilizado, puede ser lesivo al fisico del que lo recibe. No digo qu
pueda provocar —por ejemplo— unaimpotencia si va dirigido al “paquete” ostensivo d
novio o a la zona conflictiva de la novia, pero si “continencias de orina", desarregle
mensuales, cistitis y otros trastornos propios de la zona. Y eso que me estoy refirienc
a las zonas bajas, pues en el rostro puede ser fatal. Cegueras, cataratas, bizqueria
presbicias, vista cansada, etc.

Y no credis que la gente que “tira” el arroz lo tira “sin intencién®, sino por hacer dan
Generalmente suelen ser mujeres que notoleran que suamiga intima“hayaquitado novi
y se case antes que ella. Esta arroja el arroz con rabia, con intencién de hacer punteri
mientras popularmente grita “Vivan los Novios”, cuando en el fondo esta deseando gl
se mueran los novios.

Sustituir el arroz por los preservativos no es tan peligroso —aunque todo depen
de en qué envoltura se tiran— pero de cualquier modo la noticia tiene antecedentes,
que cuando se casa CELIA GAMEZ —aquella actriz que tenia las piernas mas perfect
de Espafia— vy la apadrina MILLAN ASTRAY, el general de la legidn {(jA mi la legion
la Iglesia se llena de preservativos insuflados, que fiotaban por el aire... jQué escanda

Lo que me preocupa es el significado y larazon de por qué setira arroz en las bods
ya que el sustitutivo del preservativo no guarda correlacidon aparente. Es muy dificillleg
a descubir el origen de esa “costumbre” de tirar arroz a la salidad de la boda. Pero
cualquier manera hay que acudir a razones simbolicas. Elarroz, en simismo, eray sig
siendo un plato que en Castilla se tomaba los domingos —como cosa excepcional—
que en el litoral mediterraneo se conoce COMo plato tipico en variedades distintas:
paella, el arroz a banda, el caldero, el arroz blanco, el arroz con chirlas o almejas,
caldoso, etc. Pero en las bodas lo que setirano es el arroz codimentado, que es lo buet
sino el arroz crudo. Y el arroz crudo qué significa?

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 158 PAG, 48 @
L',



Vergis. El arroz en Oriente es lo mismo
que el trigo o el pan en Occidente. Lo que
sucede es que en Oriente a los muertos se
lespaniaarrozenlabocay alos antepasados,
en los sactrificios, se les ponia una pila de
arroz en los platos, lo cual se consideraba
impropio. Aqui no me atrevo a sefialar, cuando
el arroz “se involucra en la ceremonia’, que
comer arroz ceremonialmente en presencia
de sacerdotes budistas asegura prosperidad
y felicidad en la vida publica y privada.

Con estas citas —tomadas de un Dic-
cionario de Simbolos de HANS BIEDER-
MANN— no creo que adelantemos nada en
el camino hacia el acto en que a la pareja
recien casada y a la puerta —partico, atrio,
umbral— de la Iglesia se les “ametrafle” con

Lanzaron preservativos a los>#

novios en lugar de arroz

Madrid. Alejandro G. Santos

No se sabe si a los recién casados les hizo
gracia o rio, peroc lo que si es seguro es que los
feligreses de la parroquia de San Gings, si-
tuada en la calle de Arenal, no ocultaron su in-
dignacién cuando el parroco, Angel Martinez,
les echd un sermdn sobre 1o sucedido durante
la boda que se habia celebrado momentos
antes.

El suceso ocurrié el pasado sdbado por la
tarde, cuando una joven pareja salia de la igle-
sia tras declararse «amor eterno en lo bueno y
en lo malo, en la salud y en la enfermedad, en
la riqueza y en la pobreza, hasta que la muerte
los separe». Cuando los jévenes salian son-
rientes del templo, algunas personas-que
habian acudido a la ceremonia comenzaron a
arrojarles decenas de preservativos. <Es indig-
nante=, dijo a ABC Angel Martinez. «Agui han
tirado bellotas y castafnas, pero esto es upa
falta de verglenza. Habia un miliar de preser-
vativos esparcidos por el atrio y el anteatrio de
la iglesia y después, se podia ver a ninos gue
jugaban con ellos como si fueran globos. En
Oriente, el arroz era signo de fecundidad, pero
los preservativos conducen a lo contrarios.

kilos de arroz capaces para una sustanciosa paella. ; Quién se aprovechara de ese arroz
que se lanza sobre la pareja? Creo que es claro: el sacristan, el monaguillo o el acdlito,
que cuidadosamente va barriendo el atrio y en bolsas de plasiico le ofrece al restaurante
mas cercano |la posibilidad de una paella ilena de “tropiezos".

Evidentemente el “preservativo” da mucho de si, pero creo que el
arroz da mas. Pensemos en |la obra de Blasco lbafez “Arroz y tartana’,

en el dicho popular de “Dabale arroz a fa zorra el abad’, que dicho de

izquierda a derecha es igual que de derecha a izquierda, en la
expresion de jQue si quieres arroz Catalinal y en esa otra “Arroz
y gallo muerto” que dificilmente tienen una justificacion
costumbrista. K

Y si todo esto es asi y el arroz parece simboelo de felicidad
matrimonial pregunto: ;por qué en vez de “pan y cebolla" no se
dice “arroz hasta los restos"? Lo gue si he observado es que, a
diferencia de otros platos regionales o autondmicos (que ahoraya
hay que precisar) es que en el resto de Espafia (me refiero al resto
del litoral mediterraneo) todo el mundo presume de saber hacer

una paellay creo que esto se parece a la toriilla de patatas: que todo el mundo la hace,

pero ninguna es igual.
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HURN

Hace ya tiempo que tengo la intencion de
proponer al Consejo de Redaccion de la
revistilla el nombramiento de Consejero Ho-
norario del mismo de nuestro queridisimo e
increiblemente puntual humorista grafico.
Pero reunir al Consejo... jbuf! Tal vez nos
reunamos a comer o cenar antes de Navida-
des: mas si no lo conseguimos, queda hecha
lapropuesta que seincluyeenel ordendelos
proximos treinta dias naturales al
término de los cuales se resolvera
por silencio positivo. Querido amigo
Corral Jr.: muchas gracias por tu ge-
nerosa e insustituible colaboracion.
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DTART OFICIAT

DISPOSICIONES GENERALES
PRESIDENCIA DE LA GENERALITAT

2602 LEY 671994, de 15 de noviembre, de la Generali-
rtar Valenciang, Reguladora de lo Actividad
Urbanistice. (9478184

Sea notorio y manifiesto a todos los ciudadanos, que Tas
Cortes Valencianas han aprobado y yo, de acuerdo con lo estu-
plecido por la Constitucion y ¢] Estatuio de Aulonomia, en
pombre del Rey, promulgo la siguiente Ley:

PREAMBULO
I

Nuestro Estatuto de Autonomia, cn su articulo 31.9, esta-
blece la competencia plena de la Generalitat para legislar sobre

Constitucion. Sin embargo los intentos de ejercer esta compe-
fenciy en nuestra historia awondmica se han enfrentado a una
dificultad notable,

Lo propiu del Urbanismo es procurar el uso dcl suclo de
acuerdo con ¢l bienestar comdn, pero al ser su objeto nuestro
territorio de obligada convivencia, su ordenacién ha de com-
partir, por luerza, el espucio legislativo de otras variadas preo-
cupaciones piblicas. El Urbanismo es, por tradicion legislativa
y por imperativo de su contexto econdmica, una malera muy
incisiva en el régimen jurfdico de la propiedad del suelo, con
sesonancias inevitables en su valoracién expropiatoria y tribu-
farin. No csld exento de implicaciones en el sistema notarial y
en 1a ordenacign del Registro de la Propiedad y en otras
muchas ramificaciones de la vida juridica. Baste mencionar el
Régimen Local, las obras pablicas, la vivienda, la promocion
cconémica, la proteccion medioambiental o del putrimonio
cultaral.

Algunas de csas implicaciones entran de lleno en la compe-
lencia legislativa cstatal. Las leyes urbanisticas del Estado
estaban pensadas para combinarse con olras normas estatales
que escapan de la competencia autondmica. Esto explica que
nuestra Comunidad haya mantenido inalteradas normas urba-
nisticas vigentes en Espaia desde hace décadas. Se han necesi-
tado quince afios de legislacion postconstitucional antes de que
al Urbanismo le pudiera llegar su momento.

Sin embargo, un nuevo dato ha cambiade radicalmente ese
panorama confuso: el reciente Real Decreto Legislativo
111993, de 26 de junio. Su Disposicidn final ha realizado un
ambiciaso destinde analitico de competencias de alcance hasta
la fecha desconocido en una disposicién del Estado. Esta ope-
racion, mds alld de su valor juridico, tiene una gran trascen-
dencia culwral. Ha despejado de incdgnitas un espacio en el
que, a juicio del legislador estatal, puede moverse la Ley auto-
némica. El Estado ha definido qué entiende como propiamente
urbanistico y autonémico diferenciandolo de las implicaciones
¢n la compelencia estatal.

Esa Ley estatal de 1992, no se olvide, es una norma de
refundicién, no de innovacién. No podia ser de otro modo
dada la competencia autonémica en la materia. Por eso, su
esencia urbunistica, se nutre de las disposiciones anteriormente
aprobadas en otro texto de refundicidn, el de 1976. A su vez,
este Texto no incorpora mds que una reforma parcial, que data
de 1975, a Ia disposicién madre y clave de nuestro sistema
urbanistico histérico: Ia Ley sobre Régimen del Suelo y Orde-
nacién Urbana de 12 de mayo de 1956. La vieja Ley de 1956,
revisti¢ndose con distinios ropajes formales a lo largo de Ia
historia, es e! cuerpo legal que, hasta el momento presente, ha
tobernado realmente el Urbanismo.

Urbanismo; competencia [undada en el articulo 148.1.3° de la

I

La Ley de 1956 publificd histéricamente el Urbanismo en
Espafia. Con ella nuestro pafs se une, tardfamente, al grupo de
las naciones civilizadas, en su forma de enflocar el régimen
legal del suelo. Las decisiones sobre el destino del suelo y su
potencial transformacion urbanistica pasan a ser, desde enton-
ces, propias de los poderes piiblicos y sujelas a un proceso de
racionalizacién global del territorio denominado Plan. Parale-
lamente ¢! legislador quiso mantener la propiedad privada del
suelo y admitir la panicipacion de ésta en las plusvalias gene-
radas por la accion urbanistica.

Para compatibilizar la direccidn pablica del urbanismo con
la participacion privada en sus rendimicntos econdmicos, el
legislador histérico instituyd al propietario civil del suelo en la
condicién de agente piblico colaborador de la Administracidn,
obligado a ejecutar sus decisiones pablicas, sus Planes. El
derecho a desarrollar urbanisticamente el suelo dejé de ser
oriundo de su dominio civil y pasd a derivar de la decisidn
piblica —al igual que en ¢l resto de Europua—. Pero tal derecho
comportaba los deberes de ejecutar aguella decision planifica-
da y de asumir las cargas de la urbanizacidn,

Convertir al duefio civil en agente ejecutor de decisiones
piiblicas, tenfa su l6gica en un arcaico contexto ccondmico
fulto de desarrollo industrial, empresarial y lecnolégico, donde
la tierra era un bien de capital con importancia superlativa res-
pecio a los restantes factores de produccidn. En la Espafa de
log 50 la posesidn de la tierra era el signo externo de riqueza
por antonomasia. La hipoteca inmobiliaria era la clave juridica
del sistema crediticio y bancario. El terraleniente era, com-
prensiblemente, el potentado de quien cabia esperar la colabo-
racion inversora que permitiria ejecutar los planes urbanisti-
cos. Era un esquema legal coherente con su contexto socioeco-
nomico y un colofén técnicamente brillante de la legislacién
de cnsanche del XIX,

Sin embargo, el propietario no era, Ti es, por propia voca-
cidn, agente de designios piblicos. Para encajarlo en ese papel
la Ley centrd su discurso normative en el derecho a edificar,
propio del duefio segdn la tradicidn civilista (articulo 350 del
Cadigo). Come [érmula para convertirlo en agente piiblico, se
dispuso que el Plan definiera por completo el contenido maie-
rial de ese derecho edificatorio y que dicho contenido (la posi-
bilidad de construir un volsmen delerminado) se tornara en
una especie de derecho-deber que conllevara la carga de sufra-
gar la urbanizacidn. De ese modo aparece el esquemna legal
dualista caracterizado por la contraposicién beneficios-cargas,
en el que los “beneficios™ son los edificios privados y Ias “car-
pas” las infraestruciuras piiblicas de urbanizacidn. La ejecu-
cidn de la urbanizacidn, que tradicionalmente habfa sido la
espina dorsal del Urbanismo, empieza a relegarse al papel
subordinado de obligacidn auxiliar que condiciona el ejercicio
del derecho a edificar. Este derecho, su cuantificacidn, su
vvolumen™ y su justo reparto adquiere una importancia paco
usual en el panorama del derecho comparado.

La calificacion urbanistica (los usos y voltimenes edifica-
bles), es decir, la decisidn piblica contenida en el Plan sobre el
posible destino urbanistico del territorio, pasé a incidir directa-
mente en la propiedad del terreno. Se convirtid en fuente direc-
ta, sino de derechos, s{ de sélidas expectativas econdmicas, ya
que habilitaba directamente al duefio del suelo para desencade-
nar el procese material y jurfdico de participacién en las plus-
valias de la urbanizacion. :

En pocas palabras: la calificacién urbanistica de los terre-
10s 5e convirtié en una forma de atribuir rentas de monopolio
a su duefio, quien procurard enajenar el sueld incorporando las
plusvalfas en el precio de venta y provocando una secuela
inflacionista que paradéjicamente obstaculiza la efecucién del
Plan. El propietarip no es, necesaria ni frecuentemente, promo-
tor inmobiliadio. El verdadero promotor para desarrollar su
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actuacidn se ve obligado —por la ley— a iniciarla con la compra
de mucho terreno encarecido. Su demanda fomenta el incre-
mento de precios y detrae recursos financieros que potencial-
mente podrfan destinarse a 1a ejecucién de las infraestructuras
de urbanizacidn necesarias.

Como remedio, se dispuso que el Plan previera plazos obli-
gatorios de ejecucidn bajo sancidn expropiatoria, El resultado
ha sido fallide. Los ritmos de la inversidn privada en una eco-
nomia de mercado los fija precisamente el mercado, ne el
decreto administrativo. En la prictica, los plazos de ejecucién
de los planes raramtenle se cumplen. La expropiacién-sancion
al propietario no es fiable como garantia sistemdtica de la
direccién piblica del Urbanismo. Acepiado que el propietario
civil sea agente central del Urbanismo la Administracidn o la
sociedad civil dificilmente asumirdn la expropiacién-sancidn
sistemdtica, salvo para supuestos excepcionales de singular
Jjustificacién, Las experiencias aplicativas de esa institucidn, en

nuestra Comunidad, muestran su insuficiencia y su propio -

cardeter paliativo de una patologia es un remedio tardio de una
disfuncién ya producida.

Hay mds. Los ritrnos de inversion puiblica lampoco pueden
cumplir las previsiones del Plan. Nuestro ordenamiento admi-
nistrativo es descentralizado. Cada Administracién invierie
seglin presupuestos anuales y autdnomos. Ademds, las inversio-
nes publicas son sensibles al ciclo econdmico, cuya prediccidn
sdlo es fiable a corto plazo, Nuestra legislacién pretende que un
Plan de formulacidn municipal programe todas las inversiones
piblicas en infraestructura a fargo plazo y deduzca de ello con-
secuencias jurfdicas relevantes para la propiedad inmueble. Pro-
gramar y planificar las inversiones piiblicas es muy razonable,
deducir de ello consecuencias juridicas rio lo es tanto,

La acusada incidencia de la calificacién urbanistica sobre
la propiedad inmueble hace que la elaboracién de los planes en
que se contiene sea foco permanente de presiones econdmicas
y lensiones sociales. La aprobacidn de cada Planh General es
precedida de procelosos tramites tendentes a la resolucién de
reclamaciones juridicas de propietarios de inmuebles. La pro-
duccidon de los planes no va acompafiada del sosiego y la
imparcialidad de juicio que deberia presidir la reflexion pibli-
ca sobre la organizacién espacial futura de la actividad resi-
dencial y productiva. La elaboracion del Plan es tan lenta y sus
miras, a veces, tan coyunturales que los acontecimientos llegan
a desmentir [as previsiones incluso antes de que se aprueben.
L.a demora siembra incertidumbres en la inversidn. Pero, sobre
todo, no es razonable que el modelo colectivo de uso del terri-
torio sea un compendio de pactos singulares con propietarios
afectados, hilvanado para dotar al Plan de viahilidad, Derisio-
nes trascendentes, a largo plazo, para la eficiencia productiva y
el bienestar colectivo, se adoptan en atencidn a intereses pura-
mente coyunturales. 8i sus efectos se dejardin sentir a lo largo
de décadas, cuando no de siglos, su adopcién no debiera basar-
se en razones o intereses efimeros.

Si traurmsitica es la elaboracién del Plan mds lo es aun su
inevitable modificacién. Al incidir la calificacidn (y la clasifi-
cacidn) urbanistica, por si sola y directamenie, en los derechos
de la propiedad inmueble, la Ley, en aras a la sepuridad juridi-
ca, impuso trabas al cambio de planeamiento y lo anudé a con-
secuencias costosas, para la Administracién y los particulares.
El sistema de planeamiento urbanistico estd fuertemente jerar-
quizado y carece de flexibilidad. Sin embargo la vida social
modema presenta una heterogeneidad y mutabilidad incompa-
tible con un sistema de planificacidn urhanistica rigido. Esto se
ha tratado falsamente de solventar, por algunos planeamientos
de escasas miras, confundiendo la flexibilidad con ia pobreza y
el ésquematismo de las previsiones. La experiencia demuestra
que la improvisacién coyuntural en las decisiones de uso del
territoric o de conformacidn de la ciudad, salen muy caras a
largo plazo para todos los cindadanos; la rigidez de esas deci-
siones, sin embargo, no se mantiene,

Por generar la califtcacidn urbanistica de los terrenos
tos incentivos econdmicoes para la propiedad inmueble,
inexcusable repartirlos equitativamente y poner el ace
ello. Asi se consagro la regla de que la volumetrfa edifi
las cargas de la urbanizacion deben repartirse entre los
tarios en proporcidn aritmética a la superficie de suelo
respectivas fincas. Esta regla. dénominada principio d

"distribucién de beneficios y cargas del planeamiento, n

parangén en el derecho urbanistico comparado de los
con sistemas constitucionales afines. Pese a ello, el pr
en si parece bastante razonable. Preferiremos que la
urbunistica piblica trate cquitstivamente a los propi
afectados y se caractlerice por distribuir justamente sus
y beneficios, Como principio es original y benéfico.

El prablema aparece cuando este principio justo, de .
caracteristica del actuar piblico, pasa a convertirse en It
macion misma de la actuacion administrativa y en su
bisico. El propdsito central de la gestion urbanistica di
mejorar la calidad de vida civdadana en términos comg
con el fomento del desarrollo econdmico comunitario.
se consigue haciendo, ademds, justicia a los propictanio:
mejor. Pero excede woda razdn confundir lo adjetivo con
tantivo y los modos de la accién pablica con sus fines p
Los [lines del Urbanismo se consagran en los principio
politica econdmica y social —artfeulos 45 a 47— de |
Constitucidn y no cabe desviarse de ellos para repartir |
lfas urbanisticas. So pretexto de perfeccionar la jusia d
cion, el entramado legal ha generado mecanismos de ta
ticada complejidad que su prictica dilata la ejecucidn d
hasta converiirse en rémora de la accidn piblica (y pr
desvidndola del servicio al ciudadano y atascindola en
dencia sobre la propiedad inmueble, a veces, sin pr
siquiera para ésta.

La urbanizacién —ya se ha dicho- quedd relegada a
dicién e carga, de mero gravamen o cosle de prod
anejo al dereche a edificar como condicidn de su eje
Ello se concretaba principalmente en los denominado:
mas locales, es decir, en aquellas infraestructuras y espa
dominio y uso o servicio pdblico que, paraddjicamente
principalmente al servicio de cada actuacion urban{stic
y cuya financiacion corrfa por cuenta de fos propietaric

.concepcidén de la urbanizacién como becho auxiliar d

concreta operacion edificatoria ha propiciado la crecier
dencia a la privatizacién funcional de las infraestruc
espacios publicos de uso colectivo, asi comao la subordi
de Ia obra urbanizadora a la rentabilidad econdmica coy
de operaciones puntuales.

Este fendmeno (emparentado con cierto radicaliso
cionalista que concibe la urbanizacidén y la ciadad come
dice del edificio sin justificacién funcional auténoma) |
la larga, resultados nada satisfactorios. A medida ¢
actuaciones locales proliferan, la l6gica espacial local ¢
und empieza a interferir reciprocamente en las demds dc
no prevista, Dia a dia, pierden vigencia los factores ec
cos que molivaron coyunturalmente las decisiones urbay
ras y se empieza a echar en falta un tejido coherente de
estructuras y espacios piblicos, cuyas células individu
hayan generado desde la 16gica histdrica del conjunto 1
La coherencia no puede ser garantizada limitando Ia apt
servicio general a una salvificd y escueta red jerarquiza
dotaciones de conexion de niicleos auténomos. A la p
atomizacion funcional de nicleos urbanos autdnomos 1
ciona en nuesiro denso territorio. Asi resulta, lamentab
te, que los estdndares legales minimos de dotaciones, en
ser garantia cuantitativa de suficiencia de los servicios
cos, terminan adguiriendo, en nuestra cultura urbanisticy

- de prestacién cuasifiscal, 2 modo de baremo maximo de

de urbanizacién repercutibles en la produccién del edifi
vado, cuya observancia aritmélica habilita la ciega ex
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de criterios cualitativos atinentes a la buena utilizacidn coleeti-
va del espacio urbano. Las infracsiructuras de urbanizacion
privadas, no merecen esta critica. Que las infraestructuras
pdblicas confundan su ulilidad con fas privadas, si, porque
pierden el senlido funcional del largo plaze y del amplio con-
texto que impone la ldgica del servicio piblico.

Todos estos problemas pueden sintetizarse en uno. En
nuestria Comunidad se urbaniza poro en relacion con lo que se
edifica. Si se prefiere, cabe decir que se urbuniza tarde respec-
to al momenlo en que se edifica o que se urbaniza mal respecto
a las demandas sociales de construccidn. La inversion en urba-
nismo se localiza en la vertiente edificwtoria relegando el
aspecto vertebrudor de la urbanizacidn, que es a base de lodo
desarrollo urbano racionalmente coneehido. Esto produce un
encarecimiento, por escasey, del suelo wrbanizado y. consi-
puientemente, uni conlinua presion social por incrementar la
densidad del suelo histéricumente urhanizado. De rechazo, se
incrementan las renlas de sustitucion de la edificacion existen-
te y. asi, se desincentiva la conservacidn de fa edificacion his-
torica. La otra cara de la misma moneda es gue se rehabilita
poco respecto a la que se construye de nueva plant, no porguce
Jas ciudades se cxpundun sing porgue, en la torpeza de su
expansion, tienden a crecer sobre si mismas.

Hl

El propdsito de ta presente Ley excede la mera adaptacién
de la ley estatal a las peculiaridades territoriales autondmicas.
Eso, habitual en desarrollo autondmico de legislacién bdsica
estatal, no es lo propio de una legislacion de competencia
exclusiva autondmici, como el Urbanismo. El propio legisla-
dor estatal ha puntualizado su funcién supletoria respecto al
autondmico deslindando el Urbanismo de los aspectloy conco-
milantes gue atafien @ su competencia, tales como las valora-
ciones, el procedimiento expropiatorio o, lo que se ha venido a
denominar, como el régimen urbanistico basico de la propic-
dad inmueble.

Respetando esas coordenadas que el legislador estatal ha
reclamado para su propia competencia, se pretende agui (or-
mular una alternativa al sistema vigente en su dimension pro-
piamente urbanfstica (o sea, a las normas en las que la legisla-
cién estatal es supletoria de la aulondmica, las heredadas de la
tradicidn de 1956, refundida en otras disposiciones posterio-
res). Se pretende sustituir el antiguo modelo —respetando las
normas de legislacidn bdsica o plena estmal- por una nueva
oricntacidn. La legislacidn historica fue paliando sus insufi-
ciencias por creacién acumulativa de nuevos mecanismos de
ajuste, hasta producir una hipertrofia legislativa de enorme
complejidad. Ahora se trata de simplificar esa complejidad del
linico modo posible: con una vision nueva y soluciones dile-
rentes. No se trata de anadir nuevas normas al abultado bagaje
legal, sino de sustituir unas por otras aligerando el conjunto.

Esta nucva orientacion presupone que al propictario de
terrenos, en cuanto tal, no le es exigible razonablemenie que
asuma el papel protagonista que le atribuyo la legislacidn his-
térica. La actividad urbanfstica es una funcion pdblica cuya
responsabilidad debe reclamarse a los poderes pablicos y no a
los propietarios de terrenos. Esta funcidn piblica reguiere una
inversidn econdmica importante y una actividad gestora de
dicha inversién, Por lanto, sin perjuicio de su caricler piablico
es también una tipica funcién empresarial,

Excede el propdsito de esta Ley predeterminar ¢l grado
cuantitativo de participacién econémica del sector piiblico en
la actividad urbanistica. Ello serfa, mds bien, una opcidn de
politica presupuestaria que debiera graduarse con naturalidad,
dentro de un marco legal, no una cuestion éste que deba pre-
juzgar de antemano, pues es preferible un conlexto normativo
estable, que permita desarrollar, en toda la riqueza de su poten-
cial variedad, las distintas orientaciones de la accidn de gobier-

no que, sobre esa cuestién, podrdn experimentarse, Lo que dis-
pone la Ley es que el agente ejecutor del Plan sea siempre un
apente gue actda, juridicamente, asumiendo la calidad de agen-
le pliblico. La Administracion puede asumir directamente ese
papel activo. Puede operar, igualmente, mediante la empresa
pablica. Pero también puede gestionar indirectamente el plane-
amiento adjudicando el protagonismo activo a una empresa
{seleccionada en piblica competencia) en la que delegue esa
responsabilidad. Cuando la actuacidn sea indirecta, la Admi-
nistracion se reserva la direccidn y la supervisién y la empresa
se convierte en el ejecutor material de sus directrices, ponien-
do al servicio de éstas los resortes productivos de la libertad de
empresa y de la economia de mercado.

La Ley singulariza este nuevo enfoque en aquella faceta de
la actividad urbanistica donde brilla mds evidentemente sy
cardcter piblico (y donde menos satisfactoria es nuestra expe-
riencia histdrica): en la urbanizacidn, en la produccién de
infraestructuras pdblicas de urbanizacidn. La antigua legisla-
cign contemplaba fa urbanizacién como un problema que sélo
afectaba —y enfrentaba directamente- a dos sujetos: la Admi-
nistracién y el propietario. Esta nueva Ley la contempla como
un problema que reclama la simbidtica colaboracién de tres
sujetos: La Administracidn actuante, el Urbanizador y el pro-
pietario.

La Administracidén actuante puede ser ella misma Urbani-
zador; estaremos ante un caso de actividad urbanistica en régi-
men de gestién directa. También puede asignar el papel de
Urbanizador a una empresa privada que -previa la pertinente
seleccidn- se preste volunlariamenie a ello, para la gestign
piiblica indirecta de la actuacion. En ambos casos el Urbaniza-
dor puede ser duefio del terreno o ser el propietario un lercer
sujeto distinto,

E! Urbanizador es una persona -piblica o privada- que en
un momento dado asume, voluntariamente, la responsabilidad
pblica de promover la ejecucion de una acluacién urbanizado-
ra (el compromiso de implantar unas infraestructuras de urbanj-
zacion piblicas, vias piblicas, alcantarillado, etcétera) en dega-
rrollo de la calificacién urbanistica del suelo prevista por el
Plan. Se compromete pues, a realizar y gestionar las inversio-
nes (piiblicas o privadas) necesarias a tal fin. Para elio el Urbg-
nizador no necesita ser el propietario civil de los terrenos ni ha
de convertirse en propietario de los solares resultantes.

No se exige al Urbanizador que adquiera el terreno, ni civil-
mente ni por expropiacién. Si se exigiera se restringiria mucho
el nimero de empresarios concurrentes en urbanizar, limitdndo-
lo a los de mayor potencia financiera. Si se urbaniza poco,
cudntas mds empresas concurran en la aclividad urbanizadora,
mayor garantia de éxito lendrd ésta. La Ley pretende dar acceso
a la actividad urbanizadora a empresas de todo tamafio, incluso
a las pequefias empresas para las gue —en la actualidad- resulta
mds dificil, propiciando un acercamiento de las exigencias
legales a la realidad de nuestra estructura econdmica. Por eso es

preferible fomentar la inversién en infraestructuras que no for-
zarla a consumirse en la adquisicién de suelo sin urbanizar, lo
que alimentaria su aumentn de precio y expulsaria de esta acti-
vidad productiva a las iniciativas ¢on mener capacidad para
comprometer su capital en activos inmobiliarios.

En la legislacién anterior el suelo urbanizable era progra-
mado o no programado, segiin zonas territorialmente diferen-
ciadas. En esta nueva Ley la distincidn no es espacial, sino
cronolégica. El Plan que contiene la clasificacién y la califica-
‘cién urbanistica, la atribucion de vohimenes y usos edificables
al suelo urbanizable, no lo programa. El suelo urbanizable por
el solo hecho de ser clasificado y calificado, no es todavia pro-
gramado. El suelo no se incorpora al proceso urbanizador per
la mera aprobacién de un Plan General o Parcial. Su propiedad
no gueda obligada a ejecutar la urbanizacidn, pero tampoco
adquiere derechos como consecuencia de 1a mera clasificacisn
o calificacidn del suelo.

i, /}fg
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* La incorporacidn del suelo urbanizable al efectivo proceso
urbanizador la determina otro tlipo especifico de l?lart: el Pro-
grama. El Programa, cuya aprobacicn es independiente a la de
los restantes planes (aunque pueda ser simultinea) no califica
el suelo, no regula v ordena su desting. El Programa es un
documento muy sencillo que se limita a planificar el proceso
de gestidn urbanistica. . )

Lo peculiar del Programa cs que su aprobacidn necesita el
compromiso, efectivo y voluntario, asumide por su promotor
de desarrollarlo en plizos y condiciones determinadas. Al
aprobarse el Programa su promotor se convierte en agenle
urbanizador. Si lo ha promovido un empresario pasticular, para
su gestion indirecta, habrd de garantizar su compromiso en tér-
minos similares a todo contratista de la Administracidn. Si el
Programa lo promueve directamenie [a Administracidn su
aprobacidn debe comportar andlogo compromiso respaldado
con fondos ptiblicos.

Uni vez aprobado el Programa y mientras éste no sea revo-
cado, el suelo urbanizable se convertitd en programado. Su
propietario, gracias al Programa podrd participar en las plusva-
lius que penere el desarrollo de éste, Su nueva situacion estatu-
taria serd andloga a la del propietario de suelo urbanizable pro-
gramado cuando, en la legislacién estatal, se ve sujeto a un sis-
tema de actuacién piiblica, como el de cooperacion.

En la legislacion histérica la urbanizacién era una carga.
Un coste yue [a produccién de edificios, el titular del derecho a
edificar, debia asumir. Es evidente que el destino propio de una
parcela urbanizada es su edificacién (como el destino final de
un edificio urbaro es su inlegracidn en las redes de urbaniza-
cidn, en la ciudad), pero lo que no o es, en absoluto, es que la
inversidn empresarial que produce la urbanizacién deba ser la
misma que produce la edificacian.

El propietario como consecuencia del desarrollo del Pro-
gruma obtendrd un solar urbanizado. La produccidn de solares
urbanizados es la labor propia del Urbanizador. Esta {abor es
una aclividad empresarial que debe ser retribuoida, no sélo en
Sus cosles sino también con beneficio propio. Su retribucién
corresponde justamente a quien recibe el producto elaborado,
el solar urbanizado, En Ia actualidad es infrecuente la existen-
cia de empresarios dedicados a producir suelo urbanizado (con
independencia de la promacién de edificios), pero esta caren-
cia, cuya superacion serfa enormemente deseable para un orde-
nado desarrollo urbanistico basado en propiciar una oferta
suficiente de suelo urbanizado, es directa consecuencia de la
dificultad de encajar ese papel empresarial dentro de la legisia-
cidn historica. )

La participacion del propietario en el desarrollo del Progra-
ma puede producirse de dos modos. Puede limitarse a aportar
su terreno originario y recibir a cambio un solar urbanizado o
puede aportar, ademds del terreno, financiacién para ejecutar la
urbanizacién. Ambas Férmulas son susceptibles. de infinitas
combinaciones. Si el propietario retribuye al Urbanizador
sufragando una aportacién dineraria tendrd derecho, légica-
mente, a mds porcidn de solares que si se [imita a aportar el
terreno sin contribucién monetaria. En este dltimo caso el
Urbanizador recibirfa su retribucién en solares de ios resultan-
tes de su labor. ‘

La férmula de retribucién en solares al Urbanizador guarda
un claro parentesco con el tradicional contrato de cambio de
obra, 1an frecuente en el mundo de la edificacién de la Comu-
nidad Valenciana. Esta formula tiene la ventaja de facilitar el
acceso a la actividad urbanizadora a un mayor nimero de
empresas, ya que permite que el empresario economice la
inversién en compra directa de suelo concentrando sus recur-
sos en la Urbanizacidn v logre importantes economias de esca-
la en su actividad constructora.

La relacidn entre el Urbanizador y el propietario, cuando
ambhos sean personas particulares, se articulard, preferentemen-
te, sobre los acuerdos que libremente puedan convenir. Ello sin

duda es lo mis deseable por el ghorro implicito que o
en gastos de gestin para la Administracién piablica
como es natural, habiéndose comprometido el Urbanis
desempefiar su tarea en plazos ciertos, la Ley no puede |
completo el éxito de esa empresa al libre convenio que
pictirio del terreno interese suscribir.

En los casos de ejecucidn indirecta el mecanismo h
previsto para asegurar el desarrollo obligado del planeca
es lu reparcelacion forzosa. La expropiacion forzosa s
templa como una férmuia pesible, aunque no impresci
en los Programas de ejecucién administrativa diree
expropiacidn en beneficio de Urbanizador particular
limitada & supuestos especiales de Programas para el d
llo de dreas de excepcional aprovechamiento, en los «
ejeculor adguiera asimismo compromisos en exceso de |
urbanizacidn.

La repareelacion la aprucha la Administracién acty
solicitud formulada por el Urbanizador. Su funcidn es :
carle al propietario, forzosamente en defecto de acue
parcela edificable que le corresponda a resultas de Ja act
a cambiu de su terreno originario. Al Urbanizador tamt
puede corresponder la adjudicacion de parcelas si ese
forma prevista de retribucidn de su labor, Asimismo le
ponderdn a la Administracidn las cesiones legalmente ¢
torias y gratuitas.

El derecho del propictario, una vez programado su te
podra deducirse del [famado aprovechamiento lipo, gue ¢
ya [ija en érminos igualitarios. La reparcelacicn jue
papel meramente instrumental tendente a asegurar la ejeq
del programa en términos que garantizan el derecho de
pietario, previamente definido por la conjuncidn de Plan
ral y Programa. La Ley refuerza esta vertiente puramen!
trumental de la reparcelacion que deja de ser, en rigor, u
tor de definicién .de derechos en el seno de una hipc
comunidad reparcelatoria, pasando a ser un modo de
cién de conllictos entre propietario y urbanizador,

Ha querido esta Ley disefiar una relacion equilibrada
Urbanizador y propietario, que fomente espontdneamen
formulas concertadas en vez de la imposicién Administ
aunque, en tltima instancia, habilita al Urbanizador para
tar esi imposicion por medios de derecho piiblico (repa
cidn forzosa, cobro de cuotas de urbanizacién) que garal
el desarrollo del Programa. Para el excepeional e hipo
supuesto de que alg(n propietario entendiera que no es ;
ble la programacién de su terreno, se admite que, antes d
ésta se produzca, solicite voluntariamente la expropiacic
arreglo al valor inicial, del suelo no programado, que in
la renuncia a participar en los rendimientos de su explot
urbanistica.

Las iniciativas de lu Programacién prosperarén si eur
dos requisitos: que satisfagan razonablemente el interds i
co y que estén electivamente respaldadas por un compre
inversor. La iniciativa puede ser indistintamente piiblica
vada, sin que esté reservada al duefio del terreno, ni conc
nada por previsiones aprioristicas sin base real. Cual
Administracidn, en ejercicio de sus respectivas competer
cuando éstas adquicran relevancia urbanfstica —produci
suelo urbanizado~ puede actuar como Urbanizador en rég
de gestion directa. Asf se asegura la integracion regular ¢
marco homogéneo de gestidn urbanistica de la ejecuci¢
todo tipo de obras piblicas. Asimisma los particulares —dy
0 no del terreno- podrin solicitar su Programacidn en
momento. ‘

La legislacidn anterior asociaba la Programacidn de a
ciones a la clasificacién del suelo, determinando secue
espaciales rigidas de desarrollo del planeamiento. Asf se ;
tuaba la aparicién de rentas de monopolio sobre el suslg
suscitaban disfuncionalidades cuando los acontecimientos
mentfan el paralelismo croneligico previsto entre Ia reg
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ci6n de las inversiones piblicas respecto a las privadas. Asi-
mismo a cada actuacion se le asignaban unas infraestructuras a
costear, de modo que el Plan General electuaba una distribu-
cién de costes, cronologicamente programada a largo plazo,
entre agentes inversores piblicos y privados, que, en la practi-
ca, s¢ incumplia. i

En la nueva Ley la Programacion se asocia a 1a efectividad
de! compromiso inversor, exigiendo rigurosamente que cada
actuacion realice, comorminimo, las obras de infraestructura
precisas para su adecuada conexion e integracion territorial (se
instituye una Cédula de Urbanizacidn que garantice esa exi-
gencia). Al no estar rigidamente preconcebida la secuenciu
espacial de actuuciones, esas exigencias serdn mayores o
menores (y de distinto coste) segiin el momento en que se aco-
meia cada acluacion. Las actuaciones piblicas directas se aco-
meterdn en In medida en que exista dolacidn presupuestaria y
se anticipardn a las privadas cuando, mediante la construccidn
de las inlTaestructuras, los poderes pilblicos pretendan incenti-
var ei desarrollo urbanfstico y estimular al seclor privado, Las
actuaciones promovidas a instancia de un particular —en las
que la gestion piblica sea indirecta— se anticiparin a las pabli-
cas s pueden repercutir, dettro de su propia rentabilidad, la
ejecucion de las mayores infraestructuras que exija esa antici-
pacion. Se pretende asi optimizar los recursos en aras 4 la
mayor ¥ mds pronta inversion en infraestructuras de urbaniza-
cion, ajuslando su reparto a las dnicos baremos que, por realis-
mo, garantizan esa optimizacidn: los presupuestos piblicos y
la rentabilidad privada.

LLas iniciativas particulares de programacién se someten a
un procedimiento selective de piiblica competencia. Asi ha de
ser porque [a condicién de Urbanizador, que reclaman esas ini-
ciativas, convierte a su promotor en agente pablico, y le habili-
ti a disfrutar determinadas prerrogativas por mediacion de Ta
Administracion actuante. La seleccidon del Urbanizador se
regula en términos que facilitan la rapidez de la decision y su
simplificacién procedimental, posibilitando el inicio e impulso
del procedimiento a instancia de la iniciativa particular, simul-
taneando los periodos de informacién piblica y de concurren-
cia de iniciativas y reduciendo los actos de puro trdmite a su
minima expresion. Se preve que en un mismo acto se seleccio-
ne al Urbanizador y se aprucben las condiciones del Programa
que ha de desarrollar. El criterio de seleccion no serd rigido,
pudiénduse valorar flexiblemente todo el elenco de objetivos
ptiblicos relevantes para decidir. Se permite que la Administra-
cidn opte, en todo momento, por la ejecucidn directa o que
rechace o posponga la programacién por ser a ella a quien
debe corresponder, siempre, la direccién y orientacidn del
desarrollo urbanistico.

La Ley reconoce a la politica urbanistica municipal, decidi-
da por los Ayuntamientos, un papel preponderante en la acep-
tacion, condicionamiento o rechazo de las iniciativas de solici-
tudes particulares de programacion. El poder piiblico muniei-
pal, expresion de fa voluntad democritica de la colectividad
local, con aulonomia conslilucionalmente garantizada, no
puede seguir siendo, en nuestre contexto constitucional, un
mero agente gestor en régimen reglado de decisiones urbanisti-
cas planificadas por poderes supralocales. Ese papel estricta-
mente ejecutor de decisiones urbanfsticas ajenas, (que asigna-
ba a los Municipios la legislacién anterior) es, por inadecua-
cién al actual contexto institucional, el origen de multitud de
conflictos que se han venido produciendo tanto en las relacio-
nes interinstitucionales como, en las relaciones juridicas entre
el Municipio y los particulares.

Serfa disonante con el principio constitucional de autono-
mia local que la relacién juridica urbanistica entre Municipio y

ciudadano estuviera univocamente predeterminada por un plan _

de naturaleza normativa aprobado por la Administracidn
supralocal. Esta Ley atribuye a la politica municipal gestora

_ del Urbanismo un espacio de decisién propio, en el que los

organos representativos de la colectividad local podrin apre-
ciar la oportunidad de las iniciativas urbanisticas planteadas
por los ciudadanos. Por su parte, la politica urbanistica de la
Generalitat, se ha de centrar en la integracion y la adecvada
estructuracion de las actuaciones urbanisticas dentro de dmbi-
tos territoriales mds amplios o en el seno de las politicas piibli-
cas secloriales con relevancia territorial. La Ley precisa, inclu-
$o, cuales son los comelidos especificos bisicos de esa politica
urbanistica de la Generalitat, los cuales se complementarin,
para su mejor conerecion, con reglamentos de aplicacién gene-
ral ¢ instrumentos de ordenacion supralocal o especial.

Asi pues, la llave de la participacién de la propiedad de
suelo en el proceso urbanizador serd el Programa (es decir, el
reconocimiento Administrativo de un compromiso inversor
concreto), no la simple calificacion y clasificacion del terreno,
Esta nueva forma de organizar juridicamente la participacién
del sector privado en la actividad urbanistica, permite dotar al
planeamiento de una flexibilidad hasta ahora desconocida, La
Ley aligera con contundencia el burocratismo que hasta la
fecha presidia la tramitacién de los Planes,

Las previsiones del Plan General podrin ser concretas y
exhaustivas. Incluso se dispone que lo sean para una parte, al
menos, del suelo urbanizable en fa que excusa la formulacién
de Planes Parciales, para alentar su ripido desarrollo, La Ley,
ademds, pretende acabar con la priictica viciosa consistente en
que ¢l plancamiento general se limite a efectuar apreciaciones
genéricas sobre la posible urbanizacién de un terreno sin con-
cretar cudl es la estructura primaria de los cspacios e infraes-
tructuras pblicas previstas en él.

Ahora bien, nada impide que, en el momento de la Progra-
macidn, del compromiso inversor, v en atencidn a las deman-
das sociales que se concreten al formularlo, se remodelen las
originarias previsiones del Plan General, que deja de tener una
posicion jerdrquicamente preeminente respecto 4l Parcial. Lo
tinico que exige l¢ Ley para admitir esa innovacion, es que las
nuevas iniciativas suscitadas se acompafien de un anilisis de
su impacto territorial expresado en el mismo lenguaje formal
que utilizd el Plan General y adopiando el mismo enfoque gue
éste utilizd al plantear sus allernativas, la misma logica propia
del ordenado desarrolle general del territorio y la ciudad. Lo
malo ne es que se cambien las soluciones propuestas por el
Plan General, sino que caigan en ¢l olvido los problemas que
motivaron en origen la formulacién de aquellas soluciones.
Del Plan General se pueden cambiar sus respuestas, siempre
que se sepa responder a sus mismas preguntas, a los mismos
interrogantes que sugiere la razon piblica sobre el uso del
territorio y la forma de la ciudad.

La filosoffa de la Ley es, en resumen, de afirmacidn del
planeamiento en cuanto decisién piblica de racionalizacidn del
uso del terrilorio, de apuesta por un Plan rico en andlisis y pre-
visiones, asi como de rechazo a toda clasificacidn o califica-
cidn del terreno que disponga la urbanizacién sin atreverse
§iquieru 4 proponer ung estructura primaria del desarrollo pre-
conizado. Pero también es una filosofia de apertura a la remo-
delacién de las previsiones iniciales, que busca la integracion
ordenada de las demandas novedosas que la evolucion social
vaya propiciando, dentro de un paradigma unitario de formula-
¢idn progresiva, ajeno por igual a la improvisacion y al inmo-
vilismo.

Todo lo anterior se complementa con un régimen transito-
rio cuidadoso, que respeta los derechos adquiridos al amparo
de la legislacidn anterior y permite ejecutar los planes vigentes
con arreglo a la nueva normativa, sin necesidad de incoar un
expediente especifico de adaptacidn a ella.

v

Las novedades, antes expuestas, no podian trasladarse, sin
importantes matices, desde la problemdtica de la urbanizacion
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a la de la edificacién. Nuestra tradicidn legislativa jamds ha
reconocido el derecho de urbanizar {a generar infraestructuras
piiblicas) coma algo inescindiblemente unido a la propiedad
del suelo. La legislacidn estatal no le reconoce ese derecho al
propietario del suelo urbanizable no programado y en el terre-
no sujeto & un sistema de actuacion pablica, nunca lo concibe
como una facultad de hacer. Por tanlo, las medidas de esta Ley
respecto a la actividad urbanizadora, pese a ser innovadoras,
son claramente compatibles con los principios bisicos del régi-
men urbanistico de la propiedad contemplados en la legisla-
cidn estatal y encajan ficilmente en el concepto de propiedad
inmobiliaria propio de nuestra tradicidn histérica, incluso, en
cierto modo, vienen a delimitar las lineas divisorias entre la
accién piblica y privada volviendo a los mds puros oripenes
de nuestra tradicidn jurfdica secular.

Otra cosa es el derecho a edificar, que la tradicién civilista
atribuia al propictario y nuestra mas reciente legislacign urba-
nistica estatal admite que puede ser directamente adquirido por
el duefio, seglin los porcentajes y contenidos materiales defini-
dos por la calilicacién urbanistica, cumpliendo los deberes
inherentes a ella, La presente Ley, en consonancia con [ legis-
lacidn estatal, permite que el duefio del solar (cuya urbaniza-
cién ya es superflua por estar concluida conforme al Plan)
adquiera directamente los porcentajes legales de aprovecha-
mienlo urbanistico y el derecho a edificarlo, cumpliendo los
deheres urbanisticos de equidistribucién y cesién para patrimo-
nializar dichos aprovechamientos. Asimismo, esta Ley, en
coherencia con la estatal, asocia la plena patrimonializacién
del aprovechamiento a la obligacidn de edificar el solar en pla-
zos determinados.

Este régimen, més tradicional, no sdlo es preconizado por
la Ley para la edificacion de solares, sino también para ague-
Has aperaciones puntuales que conlleven fa simultdnea urbani-
zacion de una parcela urbana aislada. El nuevo régimen legal
distingue por tanto, dos modos de ejecucicn del Plan.

Primero: la Actuacién Aislada, tendente a edificar y, en su
caso, urbanizar simultdneamente una sola parcela urbana con-
creta —por el propietario o por quien éste prefiera—,

Segundo: las Actuaciones Integradas dirigidas a producir
simultdneamente infraestructuras pura mds de un solar (o para
uno solo de dimensiones excepcionales), en el seno de Unida-
des de Ejecucion, con sujecidn a un Programa del que es res-
ponsable en Urbanizador,

A partir de ésta distincidn la Ley instituye un nuevo con-
cepto legal de suelo urbano. Serdin suelo urbano los terrenos
que el Plan decida incarporar al proceso urbanistico permitien-
do que ésle se desenvuelva mediante Actuaciones Aisladas.
Suelo urbanizable serdn los que decida incorporar a dicho pro-
ceso en régimen de Actuaciones Integradas. Suelo urbano,
igual que en Iz Ley estatal, sigue siendo aquel en el que la inci-
dencia transformadora del Plan, respecto a la realidad existen-
te, es menos intensa y, por lanto, menos intervencionista la
accion piiblica ejecutora del Plan, asi como mas sencillos los
mecanismos {écnicos y juridicos aplicables. Sin embargo el
nuevo concepto legal de suelo urbano presenta tres diferencias
respecto al anterior. : '

En primer lugar, la clasificacién de suelo deja de tener sus-
tantividad propia; serd mero reflejo de la decisién del Plan de
permitir las Actuaciones Aisladas antes definidas. En segundo
lugar, la Ley huye del objetivismo unilateral de la legislacion
anterior. La procedencia de permitir las Actuaciones Aisladas
no deriva de la mera existencia de servicios de urbanizacidn,
sino de la coincidencia entre estos servicios ya existentes y la
previsidn de ellos querida por el Plan. De modo que alli-donde
seq superfluo urbanizar o reestructurar la urbanizacién porque
la proyectada por el Plan ya existe plenamente y no ha de ser
reformada, el desarrolle urbanistico procede mediante Actua-
cion Aislada, pues carecerfa de propGsito prdctico operar

medianie Acluacion Inegrada. Por dltimo, en la clasif
se dejardn sentir las polilicas de gestién urbanistica que
preconice. Si bien la Ley exige esirictamente la necesi
operar mediante Actuaciones Integradas siempre que e
rrollo de la actuacidn vaya a producir una pluralidad d
res, en las zonas limiies de borde urbano donde, por in
cidn a las redes de urbanizacion existentes y confor
Plan, cabria operar indistintamente mediante Actuacione
gradas o Aisladas, el Plan tendri un margen de apre:
para permitir las Actuaciones Aisladas o imponer las 1
das.

El suelo urbano tambicén podrd ser objeto de Prograi
cuando ello redunde en el mejor desarrallo del planeat
En tanto no se achie por Progrimas este suelo se podrd
nar mediante trans(erencias de aprovechamiento, una
gente técnica introducida por la reforma legal estatal de
que permite individualizar la gestién urbanistica por p
facilitando su rdpida edificacidn y que ésta Ley lleva a s
mas copsecuencias. Se permiten, incluso, las transieren
aprovechamiento entre distintas clases de suelo, se !
reglas \ransparentes pura su liquidacién econdmica y st
bilizan y simplilican los criterios de delimilacidn de @
repario y los métodos de cifculo del aprovechamient
garantizando, con sencillez y agilidad, la participacidn |
en las plusvalias generadas por el planeamiento urba
para cumplir el manduto contenido en el articulo 47
Constitucidn. Asimismo la Ley establece reglas de apli
subsidiaria directa que liberan de la necesidad de adapta
los Planes vigentes y tiene muy presente que su aplicac
debe crear disfunciones perturbadoras de cada mercado
biliario local, por lo que permite que cada Municipio, a
de su Plan, arbitre polilicas de gestidn urbanistica acorc
su situacion especifica.

La Ley diferencia entre deber y obligacidn de e
Siguiendo el mandato bdsico de la legislacion estatal Ic
pietarios deben edificar sus solares en plazos determing
pena de expropiacidn. Ahora bien, en desarrotlo de dich:
lacidn, la Ley establece gue eso sdlo sucede cuando el
genérico de edificar se concrela en una obligacion espe
que se le ha de poner de manifiesto al interesado en unz
expresa, la cual fijard el plazo dltimo en el que el prop
debe edificar su solar, Asimismo, para evilar rigorismo.
cesarios en el capilulo de las exigencias al propietario, :
por cualguier circunstancia, no estd en condiciones de ¢
con su obligacidn de ediftear, podrd evitar la expropiac
sus bienes con minusvaloracion por incumplimiento, ¢
antes de incurrir en él, solicite voluntariamente la incluy
su terreno en el Registro previsto para la venta forzosa.

La venta [orzosa se instrumenta mediante la simple
cion del régimen de programacién propio de las Actua
Integradas a la edificacidn del solar. Como quiera q
modalidad de actuacidn puede derivar de solicitud vol
del propietario, no se excluye, en tal supuesto, la ulteria
boracidn de éste con el Promotor del Programa para lu e
cién.

v

La Ley presta una atencidn especialisima a [a tan ol
problemidtica de la conservacion de la edificacidn. Se nu
el vetusto concepto de ruina legal hasta ahora vigente qu
sazém, no era sino una salida demolicionista, propicia
puerta falsa, al propietario agobiado por los consabidas
ces de la legislacidn de arrendamientos urbanos,

Se unifican los conceptlos de ruina fisica y econdmi
hace depender ésta del valor de renovacidn, concepto
mds objetivable y menos susceptible de controversia
impreciso “valor actual”, el cual, ademds de no ser rig
mente mensurable, concepiualmente elevaba la posibili
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declarar la ruina econémica en proporcidn, no directa, sino
exponencial, respecto al deterioro real del edificio, lo gue care-

cfa de justificacion e ignoraba fa vida \iti] agregada que la

rehabilitacién puede reportarie al inmueble. Se dispone asimis-
mo la obligatoriedad de practicar inspecciones periddicas del
estado de conservacién para los edificios mids antiguos o valio-
sos, para que el contro! del estado de la edificacidn no se limite
& las situaciones limite. Por dltimo, la declaracidn de la situa-
cién legal de ruina respecto a inmuebles catalogados no legiti-
mard la demolicién de los mismos, aunqgue coherentemente
con la Ley del Estado, determinard que sea inexigible al duefio
que desembolse el coste en la parte constitutiva de exceso
sobre su deber normal de conservacidn. Para la rehabilitacion
de estos edificios, se hace jugar de nuevo el mecanismo de la
Pragramacion, dando cabida al tercer inversor que actué como
empresario rehabifitador, sin perjuicio de que el propietario
cumplidor de sus deberes urbanisticos, pueda participar nor-
malmente en la actuacion y en sus beneficios de forma propor-
cionada.

VI

Recapitulando, cabe decir que estamos ante una l.ey estric-
tamente urbanistica, como pone de manifiesto su propio titulo.
Su cometido se ve allanado por el esfuerzo que el legislador
estatal realizé durante el bienio 1990-92. Asi el legislador auto-
némico puede excusar la definicidn de aspectos, siempre espi-
nosos, relativos a los rasgos mids aparentes del régimen urbanis-
tico de 1a propiedad y gue ya vienen resueltos por la Ley estatal
y $e asumen en sus propios términos, como las cesiones obliga-
torias y los porcentajes de cesion. Cuenta asimismo con un
horizonte despejado de incdgnitas en materia de valoraciones
de suelo y con una nada despreciable ordenacidn del Registro
de la Propiedad reorientada al servicio del urbanismo. Por
tanto, en los albores del cambio de siglo, aun estames a liempo
de cambiar el discurso legal del Urbanismo, abriéndolo a nue-
vas temdticas con perspectivas que lo liberen de la trasnochada
herencia de décadas pasadas, reubicindolo en el contexio de
nuestro derecho comparado y salvando lo que de positivo ha
fertilizado en el campo de [a tradicién exparimentada.

TiTULO PRELIMINAR
Disposiciones generales

CapiTuLO L
La actividad urbanistica y sus principios rectares

Articulo primere. La actividad urbanistica.

1. La actividad urbanistica regulada en la presente Ley es
una luncién pdblica que tiene por objeto la ordenacidn, la
transformacion y el control de 1a utilizacién del suelo, inclui-
dos su subsuelo y vuelo. Su desarrollo habilita el ejercicio de
cuantas lacultades sean precisas para la eficaz realizacion del
interés colectivo en los siguientes aspectos:

A) E! planeamiento urbanistico, que ordena y proyecta el
destino de los terrenos, su utilizacién y las construcciones en
elios previstas, asi como las acciones piblicas o privadas pre-
cisas para que se cumplan sus previsiones, atendiendo a las
necesidades de la poblacidn,

B) La formulacidn y el permanente desarroilo de una politi-
ca reguladora del mercado inmobiliario, especialmente
mediante la constitucidn de patrimonios piiblicos de suelo y la
realizacion o el fomento de viviendas sociales, ya sea mediante
operaciones de edificacién o de rehabilitacién o mediante la
vinculacién urbanfstica de los inmuebles a ese destino.

) El cumplimiento de la funcién social del derecho de
propiedad y de los demds derechos sobre bienes inmuebles,
segun su régimen urbanistico. '

D) La definicidn, reserva y proteccion, asi como la obten-
¢ion, el acondicionamiento y la gestién del suelo dotacional
publico, entendiendo como tal el que haya de servir de soporte
a cualesquiera servicios piiblicos o usos colectivos, como
infraestructuras y viarios, plazas y espacios libres, parques y
jardines o centros piblicos de toda finalidad,

E} La determinacion de las condiciones en que ha de ejecu-
tarse la urbanizacion y edificacién, destino y conservacién de
los terrenos, edificios e instalaciones,

F) La intervencién preventiva de los actos de transforma-
cidn, utilizacién o conservacidn del suele y de su vuelo y sub-
suelo.

G} La proteccidn del patrimonio arquitecténico y del
ambiente y el paisaje. urbano o nistico, conforme a la percep-
cidn y vivencia colectivas de los mismos,

H) La tutela de la legalidad urbanfstica y la sanciones por
su incumplimiento.

T} La participacion pdblica en las plusvalias generudas por
la actividad urbanistica y la entera gestion de su organizacidn
administrativa y de sus repercusiones econdmicas al servicio
de tos [ines que le son propios.

2. {(numeracion nueva) Son fines propios de la actividad
urhanistica y principios rectores de su desarrollo los enuncia-
dos en los articulos 45, 46 y 47 de la Constitucion.

Articilo segundo, Régimen de ejercicio de las potestades urba-
nisticas.

1. Para la mejor realizacidn de los principios rectores de la
actividad urbanistica, corresponderi a la Administracion de la
Generalitat y o la Administracion Local, dentro de sus respec-
tivas competencias legales, definir, en cada momento, la paliti-
ca urbanistica que se expresard en la efaboracién y aprobacidn
de los Planes y Programas, asf como en su revision o modifica-
cidn.

2, L.a potestades urbanisticas y. en parlicular, la de planea-
miento se ejercerdn con el fin de asegurar un entorno ambien-
tal, rural o urbano, adecuado al desarrollo de la persona, cuya
calidad de vida y su derecho a disfrutar de una vivienda digna,
asi como de los espacios y construcciones constitutivos del
patrimonio cultural colectivo, determinardn todas las decisio-
nes piiblicas respecto a la utilizacién de los terrenos y las
caracteristicas de las construcciones.

3. La satisfaccién de derechos e intereses patrimoniales
legitimos se producird de acuerdo con las leyes, sin interferir o
supeditar el desarrollo normal de la actividad urbanistica, ni
desviar la potesiad de planeamiento de los {ines que le son pro-
pios, establecidos el nimero 2 anterior.

4, Es lepftimo el tratamiento wrbanistico diferenciado de
terrenos susceptibles, en principio, de ordenacién o actuacion
andloga, cuando aquél tenga por finalidad impedir una indebi-
da o disfuncional concentracion de usos o actividades o la abu-
siva reileracidn de idénticas soluciones técnicas y, también,

- cuando venga determinado por cambios explicitos de orienta-

cion en las politicas de planificacién y programacién propias
de la actividad urbanistica.

5. La ley reconoce a las personas privadas la facultad de
redactar y promover proyectos de Planes o Programas en los
casos previstos en la misma. No obstante, excede de su dere-
cho obtener una concreta clasificacién, sectorizacion, califica-
cién o programacién o que éstas se establezcan-por convenien-
cia particular.

Articulo tercero. Normas de aplicacion directa.

1. Las coristrucciones habrdn de adaptarse al ambiente en
que se sitien.

2. Las construcciones emplazadas junio a edificios de
cardcter artistico, histdrico, arqueoldgico, tipica o tradicional,
han de armonizar con ellos, aun cuando en su entorno sélo
haya uno con esas caracteristicas.
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3. Nose permilird que Ia situacidn o las dimensiones de los
edificios, los muros, los cieres, las instalaciones, el depésito
permente de elementos y materiales o las plantaciones vegeta-
les, rompan la armonia del paisaje rural o urbano tradicicnales,
o desfiguren su visidn.

4. Mientras no exista Plan que lo autorice, no puede edifi-

- carse con altura superior a dos plantas medidas en cada punto
del terreno natural, sin perjuicio de las demds limitaciones
aplicables. Cuando se trate de solares enclavados en nticleos o
manzanas edificadas en, mds de dos terceras partes, s6lo se
autorizardn alturas que no rebasen ni la de los edificios de
mayor antigitedad, ni la media de las existentes en el tramo de
calle, correspondiente a la manzana, a la que deba dar frente 1a
nueva construceidn.

CariTULO II
La competencia nrbanfstica y sus Jormays de gestion

Articulo cuarto. Las competencias urbanisticas

La Generalitat y los Municipios comparten la responsabili-
dad de la actividad urbanistica, segin determina esta Ley.
Corresponden a los Municipios, ademds de las competencias
urbanfsticas que la ley les atribuya, las que no estén expresa-
mente atribuidas a [a Generalitat.

Las competencias urbanfsticas se ejercerdn en coordinacidn
con las atribuidas por la ley para la gestién de otros intereses
publicos especificos cuya realizacién requiera ocupar o trans-
formar el territorio y afectar el régimen de utilizacidén del
suelo. La ordenacién urbanistica deberd facilitar el desarrollo
de las distintas acciones administrativas resolviendo Ia integra-
cidn espacial de las necesidades publicas y privadas.

Articulo guinte. Gestion de la actividad urbanfstica e interven-
cidn de los particulares

1. La gestion de la actividad urbanfstica se desarrollari en
cualquiera de las formas autorizadas por la legislacion regula-
dora de la Administracidn actuante, salvo previsidén especifica
de esta Ley. En todo caso, las facultades que supongan ejerci-
cio de autoridad se ejercerdn siempre en régimen de Derecho
Piblico y de gestién directa. ‘

2. Los propietarios y titulares de derechos sobre bienes
inmuebles intervendrdn en la gestidn de la actividad urbanisti-
ca conforme a lo previsto en esta Ley. :

3. Los poderes piiblicos deben suscitar la participacidn de
la iniciativa privada en el desarrollo urbanistico, respetando la
libre concurrencia de los particulares que promuevan actuacio-
nes con esa finalidad y fomentando, especialmente, 1a colabo-
racién activa de la peguefia y mediana empresa en la gestion
de la actividad urbanistica.

Articulo sexto, La ejecucién del planeamiento y sus formas de
actudcidn _

1. Son solares las parcelas legalmente divididas o confor-
madas que, teniendo caracteristicas adecuadas para servir de
soporte al aprovechamiento que les asigne la ordenacién urba-
nistica, estén ademds urbanizadas con arreglo a las alineacio-
nes, rasantes y normas técnicas establecidas por el Plan, Para
que las parcelas tengan la condicién de solar.se exigird su
dotacidn, al menos, con estos servicios:

A) Acceso rodado hasta ellas por via pavimentada, debien-

do estar abiertas al uso piblico, en condiciones, adecuadas,
todas las vias a las que den frente.
_ No justifican la dotacién de éste servicio, ni las rondas
perimetrales de Ios niicleos urbanos, respecto de las superficies
colindantes con sus mirgenes exteriores, ni las vias de comu-
nicacién de dichos niicleos entre si, salvo en sus tramos de tra-
vesia y a partir del primer cruce de ésta con calle propia del
niicleo urbano, hacia el interior del mismo,

B) Suministro de agua potable y energia eléctrica
dales y potencia suficientes para la edificacidn prevista

C) Evacuacidn de aguas residuales a Ia red de ale:
do,

.No justifica la dotacién con éste servicio la evac
acequias o fosas sépticas, salvo que el Plan autorice e
mas en casos excepcionales y en condiciones adecuac
zonas de muy baja densidad de edificacién.

D) Acceso peatonal, encintado de aceras y alu
piblico en, al menos, una de las vias a que de frente la

2, La actividad urbanistica de ejecucion del plane
se realiza en uno de estos dos regimenes: Actuaciones s
o Actuaciones Integradas.

3. Se considera Actuacién Integrada la obra puit
urbanizacién conjunta de dos o mds parcelas, realizada
sola vez o por fases, conforme a una dnica programacic

El Plan preverd la ejecucién de Acluaciones Integr
aquellos terrenos que pretenda urbanizar ¥ cuya conexi
redes de servicio existentes: ‘

A} Exija producir dos o més solares simultaneament
formando suelo que tenga pendiente la implantacion d
cios; o

. B) Requiera ocupar un terreno de dimensiones ig
mayores a las reguladas en el articulo 20 de la Ley de
No Urbanizable, de la Generalitat, con el fin de transit
produciendo uno o varios solares: o

C) Se estime mis oportuno ejecutar mediante Actw
Integradas para asegurar una mayor calidad ¥ homoge
en las obras de urbanizaci6n.

4. Las parcelas sujetas 4 una Actuacidn Integrads
solar cuando, adémds de contar con los servicios expt
en el nimero 1 anterior, estén ejecutadas Ias infraestn
minimas de integracién v conexidn de la Actuacion .
entorno territorial, estipuladas al programar aquella,

5. Actuacion Aislada es la que tiene por objeto ur
parcela y supone su édificaci6n, asi coma, en su caso, la
o simultdnea urbanizacién precisa para convertirla er
conectdndola con las redes de infraestructuras ¥y servicio
tentes e inmediatas.

El Plan, siempre que respete las limitaciones impues
el nimero 3 anterior, podrd prever la ejecucién de Actua
Aisladas para completar la urbanizacién de los ferren
estime oportuno y preferible someter a este régimen, c
ello sea posible sin menoscabo de la calidad ¥ homoge:
de las obras de infraestructura correspondientes. En part
el Plan podrd prever que se complemente mediante Act
nes Aisladas la urbanizacién parcialmente existente en n
nas o pequefias unidades urbanas equivalentes don
menos, alguna de sus parcelas caracteristicas ya sea solar.

6. El Plan también preverd su ejecucién mediante 2
ciones Aisladas en los solares que no precisen de ningun;
de urbanizacién por existir ya ésta de forma completa,
que su dotacidn de servicios urbanisticos sea contradi
con €l nueva destino del suelo previsto por el planeamie
insuficiente o inadecvada para servir a los nuevos aprov
mientos resultantes de su ordenacién.

Los terrenos cuya condicion de solar decaiga por ob
cencia o inadecuacidn de su urbanizacisn, se sujetardn:

A) Al régimen de Actuaciones Integradas, cuando se

- ceptivo o conveniente segiin las disposiciones anteriores,

B) Al régimen de Actuaciones Aisladas, st ello no se C
a lo dispuesto en el nimero 3 y, ademds, fuera més opo
para ejecutar las obras de reforma interior, mejora o s
miento correspondientes.

- €} Al régimen general de las obras piblicas o al de
de ordenaci6n cuando, excepcicnalmente, la nueva orden;
pretenda desvincular el terreno del proceso urbanizadar
tente y lo clasifigue como suelo no urbanizable,
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“Articulo séptimo. Formas de gestion de las acluaciones

1. La gestién de las Actuaciones Aisladas puede ser piblica
o privada. Los particulares estdn habilitados para llevarlas a
cabo, salve prohibicién o contravencién de la ordenacion urba-
nistica.

2. La ejecucidn de las Actuaciones Integradas es siempre
piiblica, correspondiendo a la Administracién decidir su ges-
tign directa o indirecta. Se considera que una Actudcion es de
gjecucion directa por la Administracion, cuando la totalidad de
las obras e inversiones que comporta son financiadas con fon-
dos piiblicos y gestionadas por los drganos o empresas de la
Administracion. La gestion es indirecta cuando la Administra-
cion delega Ta condicién de agente Urbanizador adjudicdndola
en favor de una iniciativa empresarial seleccionada en publica
compelencia.

3. Los Ayuntamientos podrdn agruparse en entidides supra-
municipales comarcales para la gestidn de Actuaciones Aisla-
das o Integradas.

CariTuro 11
La clasificacion urbanistica del territorio

Articulo actavo. Clases de suelo.

1. La clasificacidn urbanistica del suelo la constiluye y
confiere el Plan y sdlo éste podra estableceria, mantenerla o
modificarla.

2. El Plan clasifica el suelo en alguna de siguientes clases:
urbano, urbanizable y no urbanizable.

3. El suelo no urbanizable se clasificard respetando lo dis-
puesto en la Ley del Suelo No Urbanizable, 4/1992, de la
Generalitat.

4, El Plan clasificard como suelo urbano y-urbanizable los
terrenos que, por convenir a su modelo territorial, se pretendan
mantener o incarporar dentro del proceso de urbanizacidn, con
arreglo a lo dispuesto en el articulo siguiente,

Articulo noveno. Clasificacién del suelo urbano y urbanizable.
Finalidad y criterios de disticién entre ambos

I. La clasificacidn de los terrenos come suele urbanizable
tiene por objeto someterlos al régimen de ejecucién de Actua-
ciones Integradas. Los terrenos en que &stas estén previstas por
el planeamiento tendrdn la consideracidén de suelo urbanizable,

2. La clasificacidn de los terrenos como suelo urbano tiene
por objeto posibilitar su desarrollo urbanistico preferentemente
mediante Actuaciones Aisladas. Los terrenos en que €slas sean
previstas por el Plan se entenderdn clasificados como suelo
urbano.

No obstante, a los solos efectos de la valoracion de inmue-
bles y derechos, los sclares que decaigan de ésta condicidn se
tasardn como suelo urbano, aunque sean clasilicados de otro
modo, cuando su propietario acredite haber consolidado dicha
condicién de solar, licita y efectivamente, en regular desarrollo
de la ordenacién urbanistica anterior. Dicha acreditacidn se
presumird, salvo prueba en contrario, cuando sea publico y
notorio que el terreno tuvo histéricamente la condicién de
solar —definida en el articulo 6~ de forma manifiesta. :

Articulo diez, Clasificacién y programacion del suelo urbani-
zable

La clasificacién como suelo urbanizable supone la mera
aptitud de los terrenos para su urbanizacidn, previa programa-
cién de los mismos, Hasta que se apruebe el Programa para el
desarrollo de la correspondiente Actuacion Integrada quedardn
sujetos al régimen propio del denominado suelo urbanizable
no programado, regulado en la Disposicién Adicional Segunda
de la Ley del Suelo No Urbanizable, de la Generalitat.

Articulo once Incidencia de la actividad urbanistica en el suelo
no urbanizable.

Los Planes podrdn prever y ordenar reservas de suelo dota-
cional en suelo no urbanizable cuando sea convenienie para el
mejor servicio piblico, pero la ejecucidn de infraestructuras de
finalidad urbanizadora, en esta clase de suelo, quedard restrin-
gida a los casos previstos por la Ley del Suelo no Urbanizable
de la Generalitat y sujela a los requisitos que en ella se esta-
blezcan,

TiTuLO 1
La ordenacién urbanistica del territorio

CapiTuLO |
Instrumentos y disposiciones de la ordenacion urbanistica

Articulo dace. Insirumentos de ordenacidn .

Los actos de uso o transformacidn del suela se realizardn
en los €rminos previstos por esta Ley, los Reglamentos gene-
rales que Ia desarrollen, las demds disposiciones dictadas en su
ejecucién y, en el marco de las anteriores normas, por los
siguientes Instrumentos:

A) Planes de Accidn Territorial de finalidacd urbanistica,
que establecen criterios de coordinacidn para la redaccién de
los diversos Planes municipales, conforme a la Ley 6/1989, de
la Generatitat, de 7 de junio. -

B) Planes Generales, que definen la estrategia de utiliza-
cién del territorio ¥ su ordenacidn urbanistica estructural, para
términos municipales completos, y las desarrollan detallada-
mente en suelo urbano y en el urbanizable de ejecucidén mas
inmediata. .

C) Planes Parciales, que, desarrollando el Plun General,
ordenan pormenorizadamente sectores concretos del suelo
urbanizable.

D) Planes de Reforma Interior, que, en dreas consolidadas,
complementan la ordenacién pormenorizada de los Planes
Generales para acomeler operaciones de renovacién urbana a
fin de moderar densidades, reequipar barrios enteros o moder-
nizar su destino urbanfstico, preservando el patrimonio arqui-
tectdnico de interés.

E) Planes Especiales, que -en desarrollo, complemento o,

incluso, medificacién del planeamiento general y parcial-
cumplen cualquiera de los siguientes cometidos: crear o
ampliar reservas de suelo dotacional; definir y proteger las
infraestructuras o vias de comunicacidn, el paisaje o el medio
natural; adoptar medidas para la mejor conservacion de los
inmuebles de interés cultural o arquitectdnico; concretar el
funcionamienio de las redes de infraestructuras; y vincular
dreas o parcelas, urbanas o urbanizables, a la construccién o
rehabilitacidon de viviendas sujetas a algiin régimen de protec-
‘cién piiblica cuando el Plan General se hubiera limitado a pre-
ver su destino residencial.

F} Catilogos de Bienes y Espacios Protegidos, que identifi-
can y determinan el régimen de preservacion o respeto para las
construcciones, conjuntos, jardines u otro tipo de espacios,
cuya alteracién se someta a requisitos restrictivos, acordes con
la especial valoracién colectiva que merezcan dichos bienes,
Los Catdlogos se podrdn aprobar como Planes independientes
o como simples documentos de los Planes antes referidos.

G) Programas para el desarrollo de Actuaciones Integradas,
que regulan el proceso de ejecucidn de éstas, fijando sus pla-
zos, especificando su alcance y modalidad, designando el
Urbanizador y concretando sus compromisas.

H) Estudios de Detalle, que completan o adaptan determi-
naciones establecidas en los Planes Generales y Parciales.
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Articulo trece. Reglamento Técnico de Planearniento e Instruc-
ciones de planeamiento

1. Por Decreto del Gobierno Valenciano se determinarin
requisitos minimos de calidad, sustanciales y formales, a satis-
facer por los Planes, pudiéndose precisar y aumentar los estin-
dares minimos de suelo para dotaciones publicas exigidos por
esta Ley.

2. El Conseller competente en Urbanismo, previo Dictamen
del Consejo Superior de Urbanismo, puede dictar instrucciones
que orienten sobre objetivos y prioridades de los Planes e ilus-
tren los problemas mas comunes que en ellos convenga resol-
ver, Estas Instrucciones se publicarin, en extracto ¥ para cono-
cimiente general, en el Diari Oficial de la Generalitat Valen-
ciana. Serdn vinculantes para los Grganos urbanisticos depen-
dientes de la Administracion Autonémica.

Articido catorce. Reglamento orientativo de las distintas zonas
de ordenacién urbanistica

A fin de fomentar la homogeneidad ¥y el mejor conocimien-
to publico de las normas urbanisticas de los distintos Planes
municipales, mediante reglamento aprobado por Orden del
Conseller competente en esta materia, se deberdn formar y
actualizar periédicamente medelos de regulacidn para cada
una de las diversas zonas de ordenacidn urbanistica mds usua-
les en las previsiones de aquellos Planes. Estos podrin estable-
cer el régimen urbanistico de las zonas que delimiten mediante
remision a ese reglamento general, aunque, alternativamente,
también podrdn contener su propia regulacién cuando razones
especificas de cardcter local asf lo aconsejen.

Para cada zona de ordenacion urbanistica se regulardn [os
pardmetros tipolégicos basicos de sus construcciones en fun-
cién de Ia utilizacién caracterfstica propia de su destino,

Articulo quince. Ordenanzas municipales

Las ordenanzas municipales de policia de la edificacién
regulardn los aspectos morfoldgicos y ornamentales de las
construcciones y, en general, aquellas condiciones de las obras
de edificacin que no sean definitorias de la edificabilidad o e
destino del suelo. También pueden regular, en términos com-
patibles con el planeamiento, las actividades susceptibles de
autorizacién en cada inmueble. Las ordenanzas deberdn ser
conformes con las disposiciones estatales o autondmicas relati-
vas a la seguridad, salubridad, habitabilidad y calidad de las
construcciones y en ningiin caso mendscabardn las medidas
establecidas para la proteccién del medio ambiente o de los
bienes catalogados de interés cultural o histérico.

CapiTuLo It
Planes urbanisticos

Seccion primera
Planes de Accién Territorial de finalidad urbanistica

Articulo dieciséis. Planes de Accién Territorial de finalidad
urbanistica T

1. Los Planes de Acci6n Territorial de finalidad urbanfstica
son instrumentos de ordenacidn supramunicipal para toda ia
Comunidad o parte de su territorio. Se podrd ordenar un
mismo dmbito territorial, en sus diversos aspectos, por varios
de estos Planes de contenidos complementarios.

2. Estos Planes, para el bienestar comunitario o las previ-
siones piblicas, con proyeccién territorial, deberdn cumplir
todas o alguna de las siguientes funciones:

A} Establecer crterios generales para su desarrollo por el
planeamiento municipal. )

B) Coordinar las directrices sectorales de las ¢
administraciones publicas para que sean compatibles
punto de vista territorial.

C) Formalizar las previsiones territoriales preci
acciones y proyectos a realizar de forma concertada ¢
tintas Administraciones puiblicas, estableciendo, inclu:
vas de suelo dotacional.

D) Orientar la ulterior regulacidn, propia de o
Generales, del suelo no urbanizable, asi como las ac
futuras que en éste pudieran declararse de Interés Com

3. En cumplimiento de su funcidn, los Planes de
Territorial pueden clasificar directamente terrenos cot
no urbanizable, comin o de especial proteccidn, aung
fueran al tiempo de su aprobacién, siempre que resy
niveles de proteccion minimos fijados por el plan¢
municipal. En todo caso, distinguirdn con precisidn, er
tenido dispositivo, las determinaciones de aplicacién d
las directrices, orientativas o vincuiantes, para la reda
Planes Generales o Especiales. “

4. Los municipios podran agruparse para elaborar
de dmbilo comarcal. Estos planes poddn cumplir toda:
nas de las funciones previstas en el nimera 2 apariad
C y D de este mismo articulo.

Seccidn segunda
Planes Generales

Articitlo diecisiete. Plan General

1. Los Planes Generales establecerdn, para todo el 1
municipal, su erdenacién urbanistica estructural, esta
do, al efecto, las siguientes determinaciones:

A) Directrices definitorias de la estrategia de ev
urbana y de ocupacidn del territorio.

B) Clasificacidn del suela.

C) Division del territorio en zonas de ordenacién w
ca, determinando para cada una de ellas 1a normativa q
forme al artfculo 14, sea de aplicacién.

D) Ordenacidn del suelo no urbanizable.

E) Delimitacién de sectores definitorios de dmbitc
mos de planeamiento parcial o de reforma interior.

F) Tratamiento, conforme a su legislacién regulado
su proteccidn y funcionalidad, de los bienes de dominii
co no municipal.

G) Establecimiento de dreas de reparto y determina
los aprovechamientos tipo correspondientes.

H} Expresion de los objetivos a considerar en ia re:
de los instrumentos de desarrollo de] Plan General, ind
como minime, las posibles tipologias y las densidades
mas y, para los Planes Parciales y Estudios de Detalle, e
ciente de mdxima edificabilidad,

I} Ordenacidn de los centros civicos y de las actiy
susceptibles de generar trinsito intenso.

1) Delimitacién de una red primaria o estructural de
vas de terrenos y construcciones de destino dotacional ]
que asegure la racionalidad y coherencia del desarroll
nistico, garantizando la calidad y funcionalidad de los
pales espacios de uso colectivo,

2. La red primaria o estructural de dotaciones p
comprenderd las reservas precisas para todas las siguien

A) Parques piiblicos en proporeién no inferior a med
tdrea por cada millar de habitantes. No obstante, cua
poblacién municipal no rebase los 3.000 habitantes, se
minorar esta exigencia, en lo que resulte supérflua para ¢
las necesidades sociales.

B) Equipamientos y redes de transporte, cormunicaci
servicios de titularidad o de caricter supramunicipa
esquema indicativo de su funcionamiento. ]

C) Infraestructuras, espacios libres, jardines y otras
ciones de cualguier indole que, por su cometido especifi
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dimensiones © su posicidn estratégica, integren o hayan de
integrar la estructura del desarrollo urbanfstico de todo el terri-
torio ordenado, asi como las que cumplan andloga funcién
estructurante respecto a cada sector, sefialando, incluso, las
rncipales avenidas, plazas o escenarios urbanos en proyecto
e sirvan de pauta o0 hito de referencia para el desarrollo
coherente del planeamierito parcial. -

D) Terrenos dotacionales cuya reserva convenga prefigurar
con preva]encia o antelacién respecto a la forma de los edifi-
cios y parcelas a consolidar en su entorno.

E) Vias piblicas e infraestructuras que presten servicio y
comunicacién reciproca a las dotaciones expresadas en las
apartados anteriores integrando una red unitaria.

3. Todo Plan General debe delimitar, como zona diferencia-
du a efectos del anterior nimero 1.C), unc o varios niicleos
historicos tradicionales, donde la ordenacién urbanistica no
permita la sustitucidn indiscriminada de edificios y exija que
su conservacién, implantacién, reforma o renovacién armoni-
cen con la tipologia histérica. Asimismo, en consonancia con
Ins polfticas de conservacién del patrimonio histérico, arqui-
tecténico y cultural, definidas por los Grganos competentes,
catalogari los bienes inmuebles y adoptard las medidas protec-
toras que, conforme a aquellas, resulten de interés.

4. Los Planes Generales determinardn la secuencia légica
de su desarrollo territorial mediante el establecimiento porme-
norizado de las condiciones objetivas que han de cumplirse
para que sea posible la incorporacion de cada tramo de urbani-
zacion al contexto global del territorio, definiendo asf un ‘orden-
bésico de prioridades para la ejecucién de las Actuaciones
Integradas previstas y regulando las condiciones que éstas han
de satisfacer para que sea posible su programacion.

5. El Plan General preverd la expansidn urbana del munici-
pio para 10 afios aproximadamente, y también la reserva de
suelo y dotaciones para la implantacién de infraestructuras
pliblicas previsibles a més largo plazo.

6. Cada Plan General ha de justificar su adecuacion a los
Planes de Acci6n Territorial que le afecten y al planeamiento
de los municipios colindantes. Asimismo, ademds de 1a orde-
nacién de un término municipal completo, debe establecer o
reflejar la ordenacién de los terrenos mds proximos que lo cir-
cunden hasta una franja limitrofe de la anchura imprescindible,
en cada punto, para garantizar la homogeneidad o coordina-
cién del planeamiento en la frontera comin de ambos térmi-
nos. .

Articulo dieciocho, Otras determinaciones del Plan General;
ordenacién pormencrizada
1. Ademds de las determinaciones del articulo anterior, fos
Planes Generales ordenardn pormenorizadamente —con la
misma precisién exigible de un Plan Parcial- los terrenos cuyo
desarrollo urbanistico se estime prioritario.
2. En todo caso establecerdn dicha ordenacién para el suelo
urbano, legitimando en él la actuacitn directa sin Planes com-
plementarios, sin perjuicio de la posibilidad de delimitar secto-

dreas cuya consolidacién urbana se pretenda reestructurar con
las finalidades expresadas en el artfculo 12.D).

3, El Plan General ordenard pormenorizadamente los terre-
nos que clasifique como suelo urbanizable inmediatos al urba-
no y, al menos, los precisos para que queden atendidas las
demandas previsibles del mercado inmobiliario a corto y
medio plazo, facilitando con dicha ordenacién la pronta pro-
gramacién de los terrenos y excusando la ulterior exigencia de
Planes Parciales.

4. Cnanto mayor sea el crecimiento urbanistico previsto
para el Municipio o mds ambicioso resulte el mismo respecto a
la capacidad de gestién actual de éste, mayor serd e] grado de
concrecién exigible respecto a las determinaciones de este art(-
culo y del nimero 2 del anterior.

res de ordenacidn diferida a un Plan de Reforma Interior para,

Am‘cyla diecinueve, Limites al ejercicio de la potestad de pla-:
neamiento a través de los Planes Generales . Coe
El planeamiento general; : : o
A) Cuando en un barrio o nicleo de poblacién ya existan
n}ﬁs de 75 viviendas o de 10.000 metros cuadrados de edifica-
cién residencial por hectdrea de terreno, nunca aumentaré la
edificabilidad media o la densidad global respecto a las previ-
siones del planeamiento anterior y procurard que disminuya o,
a lo sumo, se mantenga, en su intensidad, la tendencia histérica
de consolidacién experimentada durante el iltimo medio siglo.
B) En zonas consolidadas, el volumen atribuido a 1as par-
celas no superard el caracteristico de la edificacidn que, dentro
de ordenacidn, exista en 5u entomo y se abstendrd de aumen-
tarlo, respecto a la ordenacion anterior, cuando ello redunde en
detrimento del mejor cumplimiento de los estindares legales
de dolaciones piblicas, .
C) Para las zonas turisticas promoverd la ocupacién de baja
v media densidad dentro de los pardmetros mdximos que regla-
mentariamente se determinen.

Articulo veinte. Criterios de sectorizacién.

1. Sector es el Ambito de ordenacién propio de-un Plan Par-
cial o de un Plan de Reforma Interior. Cada uno de estos Pla-
nes abarcard uno o varios sectores complelos.

2. La sectorizacién se debe efectuar atendiendo al modo
mds iddneo de estructurar la utilizacion urbanistica del territo-
rio. El perimetro de los sectores se configurard con ejes viarios
y alineaciones propias de la red primaria o estruciural de dota-
ciones, o excepcionalmente, con los limites del suelo no urba-
nizable. A su vez, el trazado de dichas aiineaciones y limites
respelard las siguientes reglas:

A) Los caminos nisticos, las acequias, las curvas de nivel
topogrificas, los yacimientos minerales a cielo abierto en
desuso y los perfmetros de proteccién del dominio piblico
natural o de otros elementos naturales, asf como sus proyeccio-
nes virtuales, sdlo podrdn configurar ese trazado cuando en
ellos concurran especificas cualidades que hagan iddnea su
eleccién como frontera de un desarrollo urbanistico y asi se
Jjustifique.

B) Dicho trazado nunca se determinard con el exclusivo
propdsito de ajustarlo a limites de término municipal o a lindes
de propiedad. Cuando Ia més idénea conformacitn de la orde-
nacién urbanistica aconseje un trazado coincidente con esos
limites, el Plan deberd acreditar que esa coincidencia obedece
a fines concretos y acordes con la potestad piblica de planea-
miento regulada en el articulo 2, no a la mera conveniencia de
ajustar sus determinaciones a condiciones prediales o adminis-
trativas preexistentes y ajenas al bienestar futuro de la pobla-
cidn.

Seccion tercera
Planes Parciales y de Reforma Interior

Articulo veintiuno. Determinaciones del Plan Parcial

1. En Ios sectores de suelo urbanizable que i Plan General
solo hubiera ordenado con las determinaciones del articule 17,
los Planes Parciales las complementardn detallando las alinea-
ciones, las rasantes y las reservas dotacionales suplementarias
de la red estructural o primaria. Asimismo, deberdn fijar, gréfi-
ca o normativamente, el parcelario, asf como los destinos urba-
nisticos y las edificabilidades previsias para los terrenos y
construcciones.

2. También pueden formularse Planes Parciales a fin de
mejorar la ardenacién pormenorizada establecida en los Planes
Generales para el suelo urbanizable, buscando soluciones que
mejoren la calidad ambiental de los futuros espacios urbanos
de nso colectivo o 1a capacidad de servicie de las dotaciones
piblicas. En éste caso, los Planes Parciales deberdn fundar sus
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determinaciones en las direE:Lrices del planeamiento gengral
para su desarrollo por el parcial.

Articule veintidds, Estindares minimos de cumplimiento pre-
ceptivo por el planeamiento parcial

1. La ordenacidn establecida por los Planes Parciales ha de
cumplir las exigencias minimas de calidad urbanistica que se
determinen reglamentariamente ¥. en especial, las siguientes:

A) La edificabilidad residencial no superard la prevista en
el articulo 19 respecto a la superficie del Plan Parcial, cuya
densidad no contravendra lo dispuesto en dicho precepto.

B) En sectores susceptibles de utilizacion residencial, la
reserva de suelo con destino dolacional ptiblica, sin contar el
viario, debe superar los 35 metros cuadrados por cada 100 de
techo potencialmente edificable,

C) Deben destinarse a zonas verdes piblicas, al menos, 15
metros cuadrados de los 35 exigidos en el apartado B) anterior
¥, en todo caso, mis del 10 por cien de la superficie total del
sector cualguiera que sea el uso propio de sus edificios.

D) Por cada vivienda, apartamento, chalet, estedio o unidad
de edificacidn reglamentariamente determinada debe preverse
mds de una plaza de aparcamiento fuera de la superficie estric-
lamente viaria.

No se computardn, para verificar el cumplimiento de las
exigencias antes expresadas, las reservas dotacionales de la red

-~ estructural establecidas conforme al articulo 17.2, salvo que-

€stas ofrezcan condiciones privilegiadas de uso cotidiano y
disfrute permanente para la poblacién del sector, en cuyo caso
se computardn, en los casos y en la proporcidn que reglamen-
tariarnente se establezea,

2. Los Planes Generales también deben observar las exi-
gencias del ndmero anterjor ¢n el suelo urbanizable que orde-
nen pormenocrizadamente,

No obstante, en los zanas de borde inmediatas al suelo
urbano, podrd eximirse, parcial y justificadamente, del cumpli-
miento de aquellas exigencias del nimero | que, por incompa-
tibles con la consolidacion, resulten impracticables. Esta exen-
cidn se acordard sélo en lo estrictamente preciso para ultimar
la trama urbana en coherencia formal v funcional con sus con-
diciones histéricas.

La misma regla serd de aplicacién para los planes parciales
que modifiquen la ordenacién del Plan General en sus determi-
naciones reguladas por el articulo 18.

3. Mediante resolucién motivada del Conseller competente
en materia de Urbanismo, dictada previo informe favorable del
Consejo Superior de Urbanismo y dentro de las limitaciones
que reglamentariamente se determinen, podrin minorarse las
exigencias del nimero | anterior para supuestos concretos en
los que concurra una de las siguientes circunstancias:

A) Que se trate de sectores autdnomos cuyo destino sea el
de edificios turisticos o de ocupacidn estacional o recreativa de
tipologia residencial aislada y con muy baja densidad y volu-
metrfa o el de complejos industriales aislados, siempre gue
queden provistos de servicios privados especialmente impor-
tantes o de privilegiadas condiciones ambientales.

B) Que la mayor superficie de la red viaria, unida a su
mejor trazado o localizacion, compenseqn, con evidentes venta-
jas para el interés piiblico, pequefias disminuciones ~nunca
superiores a un 10 por cien— respecto a la superficie minima
que, con cardcter general, se exige para las restantes dotacio-
nes piiblicas,

C) Que concurran causas excepcionales de interés piiblico
que justifiquen autorizar una densidad o edificabilidad que
superen las méximas ordinarias, aunque nunca més de un 20
por cien, sin perjuicio del fntegro cumplimiento de las exigen-
cias de los apartados B), C) y D) del niimero 1 anteror.

Articulo veintitrds, Planes de Reforma Interior
1. Los Planes de Reforma Interior tienen por objeto opera-

ciones encaminadas a los fines enunciados en el articulo
debiendo desarroilar, para ello, la ordenacidn de los
Generales en las dreas que éstos especificamente deter
También se pueden acometer operaciones de reforma i
con los fines mencionados, formulando Planes de este 6
aporten mejoras a la ordenacién pormenorizada por ¢
General para el suelo urbano,

Las determinaciones de los Planes de Reforma Inte
adecuardn a los estdndares establecidos por el articulo aj
aunque con el margen de tolerancia expresado en el I
segundo de su ndmerp 2. )

2. El Plan de Reforma Interior diferenciard los terren
han de quedar sujetos al régimen de Actuaciones Aisla
los que someta al régimen de Actuaciones Integradas. §
Jjuicio de lo dispuesto en el dltimo piérralo del articulo 9
inmuebles que el Plan General incluya en sectores a desa
mediante Plan de Reforma Interior, mientras ésic o aq
dispongan olra cosa, estardn sujetos al régimen urbar
regulade en el articulo 10. ,

SecciGn cuarta
Planes Especiales. Catdlogos de Bienes y Espacios Prote

Articulo veinticuatro, Planes Especiales

Comoe complemento, desarrollo o mejora del planean
general podrdn formularse Planes Especiales cuyo obje
satisfacer los fines piablicos taxativamente previstos en e
culo 12.E} y F). Se formalizan mediante los documento
adecuados a su objeto especilico, debiendo redactars
igual o mayor detalie que el planeamienio que complem
o maodifiquen. ‘

Articulo veinticinco. Catdlogos de Bienes y Espacios Proteg

1. Los Catilogos de Bienes y Espacios Protegidos for
zardn las politicas ptiblicas de conservacidn, rehabilitac
proteccién de los bienes inmuebles o de los espacios de
rés. A tal fin seleccionardn los que se consideren de ir
artistico, histérico, paleontoldgico, arqueoldgico, etnold
arguitectonico o botdnico y los que integren un amb
caracteristico o tradicional, asi como los que se pretendan
Servar por su representatividad del acerve cultural comiin
razones paisajisticas,

2. La Generalitat ha de mantener un Registro actuali
de todos los inmuebles catalogados, con informacién sufi
te de su situacién fisica y jurfdica y expresién de las medi
det grado de proteccién a que estén sujetos segtin las cate
as que reglamentariamente se establezean,

El reglamento de este Registro dispensard un tratami
especifico y acorde con la legislacién de patrimonio culta
de medio ambiente a aquellos bienes, entre tados los catal
dos, que estén sujetos, ademds, a medidas dictadas al am
de la misma.

Seccidn quinta
Estudios de Detalle

Articulo veintiséis. Estudios de Detalle

1. Los Estudios de Detalle se formulardn para las dreas
los supuestos previstos por los Planes Generales, debie
comprender, como minimp, manzanas o unidades urb:
equivalentes completas.

2. Los Estudios de Detalle tendrdn por objeto prever o
justar, segidn proceda:

A) El sefialamiento de alineaciones y rasantes,

B) La ordenacién de los voliimenes de acuerdo con
especificaciones del Plan correspondiente,

3. Los Estudios de Detalle no pueden alterar el desting
suelo ni aumentaisu aprovechamiento urbanistico, ni inci
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plir las normas especificas que para su redaccién ha de prever
¢l Plan que reclame elaborarlos. Podrén crear los nuevos viales
p suelos dotacionales piiblicos gue precise la remodelacién
tipolégica o morfoldgica del volumen ordenado, pero no supri-
mir ni reducir los previstos por dicho Plan,

Seccidn sexta
Documentacién de log planes anteriormente enunciados

Articula veintisiete. Documentacidn de los Planes

1. Reglamentariamente se determinard la documentacion
que han de contener los Planes respetando las siguientes
reglas:

A) La documentacién diferenciard una Memoria, informati-
va y justificativa, de los documentos —gréficos o literarios—
con eficacia normativa,

B) La Memoria incluird, como minimo, la informacién y
justificacidn demogriifica y socioldgica de las determinacio-
nes.

Los Planes Generales que afecten a grandes poblaciones,
segidn reglamentariamente se definan, deberdn analizar, en su
memoria, el trifico, la movilidad y el transporte, asi como eva-
luar criticamente las posibles implicaciones econdmicas y
Mnancieras del Plan,

El estudio de impacto ambiental, exigible para los Planes
Generales vy de Accién Territorial, vendrd desarrollado como
parte especifica de su Memoria.

C) La documentacidn justificativa e informativa de cada
Plan General podri ser dilerente en atencion a las problemdti-
cas especificas del Municipio, a su grado de complejidad y a
sus peculiaridades.

D) Los planos del Plan General referidos a los terrenos
objeto de ordenacidn pormenorizada deberdn tener mayor
detalle y escala. Se incluird, en lodo caso, un plano especifico
de la red estructural o primaria de dotaciones. Las determina-
cionecs normativas del Plan General diferenciardn las corres-
pondientes al articulo 17 y al 18, debiéndose expresar estas
liltimas en la forma exigible para los Planes Parciales.

E) La documentacién de los Planes Parciales y de los Planes
de Reforma Interior serd andloga y su parte justificativa incluird,
cuanto menos, Planos de informacidn expresivos de todos los
factores, fisicos o juridicos, que condicionen o afecten la orde-
nacidn establecida y expresidn grifica suficiente de su resultado
final, describiendo los espacios piblicos que integren la estruc-
lura urbana prevista, con justificacién expresa de la aptitud de
servicio de las reservas de suelo dotacional disefiadas.

F) Los Planes contendrin grificos prospectivos que orien-
ten sobre los posibles resuliados de su ordenacidn, tanio si
regulan el volumen de la edificacidn (exterior o subterrdneo)
mediante planos como por medio de textos normativos.

() Los Eswdios de Detalle contendrdn un andlisis grifico
e los volimenes ordenados comprensive de su dmbito mini-
ma y su enlomo.

2. La Generalitat debe normalizar 1a elaboracién de la car-
tografia de utilidad urbanistica, a fin de posibilitar que la
reproduccidn en soporte electrénice de los documentos de pla-
neamiento esté debidamente coordinada en el dmbito de toda
la Comunidad Valenciana,

Articulo veintioche. Documentacidn adicional para Planes Par-
ciales o de Reforma Interior de mejora

1. Cuando los Planes Parciales o de Reforma Interior impli-
quen modificacion parcial de la ordenacién prevista en los
correspondientes Planes Generales, deberdn contener la
siguiente documentacion adicional:

A) Justificacién detallada de la reforma pretendida, en rela-
cién no sélo con el terreno directamente afectado, sino con el
conjunto del Sector y su entorno inmediato, con especial refe-
rencia a la red primaria o estructural de dotaciones.

B) Planos de ordenacién pormenorizada conjunta del Sec-
tor y de sus inmediaciones, que demuestren grificamente 1a
mejora de la ordenacidn contempladn en su contexto espacial .
mds amplio, '

C) 5i la propuesta implica variaciones en la red primaria o
estructural de dotaciones, contendrd, ademds, nueve plano de
ordenacién de dicha red, a ignal escala que el del Plan General
y referido a la total superficie del nicleo de poblacién, barrio o
unidad geogréifica urbana afectada, existente o en proyeclo, sin
excluir sus ensanches potenciales, ‘ :

D) Si el Plan o su modificacién reclasifica suelo no urbani-
zable, debe contener estudio de impacto ambiental.

2. Las moedificaciones parciales de cualquier Plan que afec-
ten a la clasificacidn del suelo o al destino piblico de éste,
deben comprender la documentacién prevista en el mimero 1.
Si afectan a la ordenacidon del volumen edificable deberdn
incorporar, para la entera manzana afectada y su entorno
visual, las perspectivas y los planes de ordenacidn propios de
un Estudio de Detalle. .

Cualquier instrumento de planeamiento que modifique par-
cialmente las determinaciones de otro anterior deberd acompa-
fiar un documento de refundicidn que refigje tanto las nuevas
determinaciones como las que queden en vigor, a fin de reem-
plazar la antigua documentacidu.

Seccidn séptima
Programas para el desarrollo de Actuaciones Integradas

Articulo veintinueve. Los Programas para el desarrollo de
Actuaciones Integradas. Objeto y determinaciones.

1. Funcidn -

La urbanizacidén y la, posterior o simultdnea, edificacién
del suelo urbanizable, requiere [a previa concurrencia de estos
dos requisitos;

A) La aprobacidn de una ordenacién pormenorizada que
puede estar directamente determinada en el Plan General —con-
forme al articulo 18- o establecerse mediante Planes Parciales
o de Reforma Interior que desarrollen aquél, y

B) La programacidn para gjecutar esa ordenacién pormeno-
rizada, mediante la aprobacién definitiva del correspondiente
Programa para el desarrollo de Actuaciones Integradas, nece-
sario para legitimar la urbanizacion.

Los Programas planifican la realizacién de las Actuaciones
Integradas.

L.a aprobacién del Programa puede ser simultinea o poste-
rior a la de la ordenacién pormenorizada. Excepcionalmente,
también puede ser anterior cuando el programa se desarrolle en
fases correspondientes a varios sectores y junto a €l se apruebe
el Plan Parcial de la primera fase.

2. Objeto

Los Programas tienen por objeto; identificar el dmbito de
una Actuacidn Integrada con expresion de las obras que se han
de acometer; programar los plazos para su ejecucidn; establecer
las bases técnicas y econdmicas para gestionar la Actuacidn;
regular log compromisos y obligaciones que asume el Urbani-
zador designado al aprobar el Programa, definiendo, conforme
a esta Ley, sus relaciones con la Administracién y con los pro-
pietarios afectados; v fijar las garantias de cumplimiento y las
sanciones por incumplimiento de dichas obligaciones

3. Ambito :

El Programa abarcard una o varias Unidades-de Ejecucién
completas.

4. Obras y costes

El Programa describird las obras de urbanizacién a realizar
y, en su caso, las de edificacion, relaciondndolas con los com-
promisos del Urbanizador y expresard, al menos:

A) La definicidn o esquema de la estructura de 1a urbaniza-
cidn, con diagramas descriptivos de aquellos elementos més
significativos o relevantes para determinar su coste total.

e e AL A
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B) Una memoriza de calidades relativa, como minimo, a las
principales obras y elementos de urbanizacién a ejecutar.

C} Los recursos disponibles para los abastecimientos basi-
cos, modo de obtencién y financiacidn.

D) Las caracteristicas bésicas de la red de evacuacidn de
aguas que se preve disefiar, indicando su cardcter separativo o
no; su capacidad de dreraje, cubicdndola con el potencial
aproximade de efluentes a soportar, tanto pluviales como resi-
duales, ya tengan su origen en el 4mbito del Programa o bien
en posibles aportes exteriores; punto o puntos de vertido ¥
calidad de éste, en relacién con su depuracién e impacto
ambiental,

E) La capacidad portante de la red viaria v las directrices
para la implantacién de los demds servicios de urbanizacidn.

5. Plazos

Los Programas preverin el inicio de su ejecucién material
dentro de su primer afio de vigencia y la conclusién de la urba-
nizacién antes de un lustro desde su inicio. Por causas excep-
cionales y previo informe favorable del Consejo Superior de
Urbanismo pueden aprobarse Programas con plazos mds
amplios o prérrogas a éstos. El Programa especificard el calen-
dario de su desarrqllo en sus distintas fases, trabajos y gestio-
nes que integran la Actuacidn.

6. El urbanizador

Es el agente piblico responsable de ejecutar la Actuacidn.
En ejercicio directo de sus competencias, esa responsabilidad
puede ser asumida por la propia Administracién o, mediante
gestidn indirecta, adjudicarse & un particular -sea o no propie-
tario del terreno-, seleccionado como Urbanizador en ptiblica
competencia al aprobar el Programa y segiin convenio estipu-
lado en éste. El Programa ha de fijar la forma de gestion -
directa o indirecta- de la Actuacidn Integrada.

Los Municipios podrdn agruparse para dirigir o desarrollar
Actuaciones Integradas en el 4mbito comarcal.

7. Responsabilidad del urbanizador

El coste de las inversiones, instalaciones, obras y compen-
saciones necesarias para ejecutar el Programa, serd garantizado
en forma y proporcién suficientes y financiado por el Urbani-
zador responsable de la Actuacién, quien podrd repercutirio en
la propiedad de los solares resultantes. Si el Proyecto de Urba-
nizacién no es aprobado simultineamente junto al Programa,
le corresponde al Urbanizador redactarlo, Ej Programa precisa-
rd y regulard los compromisos, sustantivos y temporales, que
asume expresamente el Urbanizador con su aprobacién. La
Administracién puede comprometer, al aprobarse un Progra-
ma, el gasto piblico necesario para financiar determinadas
infraestructuras de apoyo a la Actuacién que considere de inte-
rés peneral prioritario.

8. Garantias

Todo Programa ha de asegurar el cumplimiento de sus pre-
visiones ya sea mediante crédito comprometido con cargo al
presupuesto de una Administracién, o bien con garantia -finan-
ciera o real- prestada y mantenida por el adjudicatario selec-
cionado como Urbanizador, por el importe minima que regla-
mentariamente se determine y que nunca excusars la presta-
¢ién de aval o fianza por valor minimo del 7 por cien del coste
de urbanizacién previsto.

9. Relaciones con los propietarios

El Programa regulara las relaciones entre el Urbanizador y
los propietarios afectados desarrollando las siguientes bases:

A} EI Urbanizador de una Actuacion Integrada debe sopor-
tar los costes de la urbanizacién en la medida en que le sean

compensados retribuyéndole en temrenos edificables. Los cos--

tes no compensados asf, le serdn resarcidos en metélico por los
propietarios de terrenos edificables resultantes de la Actua-
cidn.

B) Los prapietarios afectados por una Actuacién Integrada
pueden cooperar con ella aportando su primitivo terreno sin

urbanizar y recibiendo, a cambio, parcelas edificables
zadas. Dicha cooperacién admite dos modalidades, :
que el propietario;

1°) Contribuya proporcionadamente a las cargas de
nizacién cediendo terrenos. En este caso le COITESpPON
bir, libre de cargas, menar solar que en el regulado en
nal siguiente, constituyendo la diferencia la retribuc
Urbanizador, ’ :

2%) Abone —en metdlico v como retribucién en {a
Urbanizador- su cuota parte de las cargas de Ia urban
garantizando esta deuda.

C) Los propietarios que expresamenie declinen cc
por entender inconveniente o imprudente el desarrollo o
tico de sus terrenos, pueden renunciar a ello si piden -m
solicitud presentada en documento piblico antes del :
aprobatorio del Programa- la expropiacién y pago se
valor inicial o el que corresponda conforme a la legi
estatal a la condicién de suelo urbanizable no progr.
Dicho acuerdo probatorio determinard la incoacion de
diente de determinacion del justiprecio para la finca con
dientc.

10. Relaciones entre el adjudicatario particualar y la
nistracidn

La Administracidn ejercerd sus potestades piiblicas
la expropiacién o la reparcelucién forzosa) cuando
necesario para desarroliar la Actuacién. El Urbanizador
proponerlo, reductando los proyectos técnicos v finan
los gastos que ello conlleve.

El incumplimiento del plazo de ejecucion de un Pre
determinard, salvo prérroga justificada en causa de
publico, la caducidad de la adjudicacién. £l adjudicatar
incumpla sus compromisos puede ser objeto de las pen:
tractuales previstas en el propio Programa y ser, en cas
ves, privado de su condicion de Urbanizador,

Los adjudicatarios de Programas tendrdn derecho a
les compense, en los términos previstos por la legis
general de contratacién administrativa, por su revocacié
cipada o cuando el inadecuado ejercicio de sus pote
piblicas por la Administracién actuante impida el r
desarrollo de la Actuacidn.

Las decisiones publicas que alteren el desarrollo ¢
Actuacién Integrada variando las previsiones del Pro
comportardn las compensaciones econdmicas que pro
para restaurar ¢l equilibrio econémico de la Actuacién en
de la Administracién o del adjudicatario. Cuando estas |
ciones, por su importancia, afecten en mis de un 20 por¢
coste de los compromisos y las obligaciones asumidos
adjudicatario, se resolverd la adjudicacién, salva que,
estado de desarrollo de 1a Actuacidn, ello lesione los int
piiblicos o que, para la mejor satisfaccién de éstos, se al
acuerdo entre las partes afectadas que permita proseg
Actuacidn.

11.Cesidn de la adjudicacion

El Urbanizador puede ceder —en escritura piblica— st
dicidn en favor de tercero que se subrogue en todas sus o
ciones ante la Administracién actuante. Esta ha de apro
cesién y, si menoscaba el interés general o supane defr
cidn de la piblica competencia en la adjuciacidn, Ja deneg
acordard la gestién directa. La cesidn parcial, para tra
porci6n mineritaria de la Actuacién, requiere que entre ce
y adquirente asuman, solidaria o mancomunadamente
programacicn debidamente coordinada y un conjunto de
promisos que satisfagan las exigencias de la programacio
ginaria. Para que el Urbanizador particular pueda con
prestaciones accesorias de su gestion con tercero, sin tray
tirle sus responsabilidades ante la Administracién acty
bastard que dé cuenta de ello a ésta.

12. Otros contenidos

El Programa puede prever, excepcionalmente, la ela
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cion de Planes complementarios, compromisos de edificacion
o rehabilitacion y de afeccidn de inmuebles a fines sociales o
limitaciones econémicas determinadas y otras prestaciones en
peneficio de los patrimanios piiblicos de suelo o de la gjecu-
cién de obras piblicas.

13. Otras incidencias

Las relaciones derivadas de la adjudicacidn del Programa
se regirdn por las normas rectoras de la Contratacion adminis-
trativa en lo que éstas no contradigan lo dispuesio por ésta Ley
ni sean incompatibles con los principios de la misma en los
términos que reglamentariamenic sean desarrallados.

La resolucidn de 1 adjudicacion se acordurd por la Adminis-
tracion aciuante, previo Diclamen del Consejo Superior de
Urbanismo, que podri ser instado lambién por e Urbanizador.
Sin perjuicio de las responsabilidades econdmicas que procedan,
ello determinard la cancelacidn de la programacion y la sujecion
del dmbito de la Actuacion a las previsiones del articulo 10, El
correspondiente acuerdo deberd, ademds y cuando proceda:

A)Y Declarar, de conformidad con el relerido Dictamen, I
edificabilidad de aguellos solares cuyo propietario hayu contri-
buido suficientemente a las cargas de urbanizacion.

B) Iniciar el procedimiento para la reclasificacion de aque-
llos terrenos en los que, dado lo avanzado de lus obras de urba-
nizacidn, sea posible concluirlus en el régimen propio de las
Actuaciones Aisladas.

C) Incoar, si se estima oporiuno, las actuaciones precisus
para acordar una nueva programacicn del terreno en fa yue ¢l
nuevo Urbanizador asuma las obligaciones del antipuo, alec-
tando los bienes y recursos resultantes de la liquidacion de Ta
programacion cancelada 4 ejecutar la que la suslituya o, en
olro caso, y salvo perjuicio para el interés piblico o tercero sin
culpa, disponer:

1° La devolucién de §a contribucion a las cargas de urbuni-
zacion, efectivamente satisfechas y no aplicadas a su destino, a
los propietarios de terrenos en los que no se vaya & acometer
una nueva programacion, previa modificacidn por el mismo
procedimiento seguide para su adopeidn de los correspondien-
tes actos administrativos dictados para la ejecucidn del Progra-
ma cancelado; o

2", La compensacién que sea pertinenie a los propietarios
gue hayan contribuido a las cargas de urbanizacidn con cargo i
la ejecucidn de las garantias prestadas por el antiguo Urbaniza-
dor, cuando ésta proceda.

D) Comenzar, en su caso, la tramitacion de los procedi-
mientos declarativos del incumplimiento de deberes urhanisti-
cos que sean pertinentes.

Articulo rreinia. Objetivos imprescindibles y complementarios
de los Programas

1. Los Programas deben siempre cubrir los siguientes obje-
tivps imprescindibles:

A) La conexidn e integracion adecuadas de la nueva urba-
nizacidn con las redes de infraestructuras, comunicaciones y
servicios puiblicos existentes. ‘

B) Suplementar las infraestructuras y espacios piblicos o
reservas dotacionales en }o necesario para no menguar ni dese-
quilibrar los niveles de calidad, cantidad o capacidad de servi-
cio existentes o deseables, ) '

C) Urbanizar completamente la Unidad o Unidades de Eje-
cucién que constituyan el objero del Programa y realizar las
obras piblicas complementarias que se precisen para cumplir
lo dispuesto en los apartados anteriores, haciendo todo ello con
sujecidn a plazos pormenorizados.

D) Obtencidn gratuita en favor de Ia Administracién de los
suelos dotacionales publicos del &mbito de la Actuacidn,

E) Obtencién gratuita en favor de la Administracidn
actuante del aprovechamiento que exceda del 85 por cien de
aprovechamiento tipo o porcentaje que legalmente correspon-
da con destino al patrimonio piiblico de suelo.

El coste de las inversiones necesarias para cumplir estos
objetivos es repercutible en la propiedad del terreno.

2. El adjudicatario puede obligarse complementariamente a
efectuar aportaciones al patrimonioc muricipal de suelo, a reali-
zar obras distintas a las mencionadas en el niimero anterior, a
afectar fincas a la construccién con [ines sociales -superando
fas exigencias del Plan General o Especial- o a respetur precios
mdximos de venta de sus solares.

Articulo treinta y uno, Cédula de Urbanizacion

i. La Cédula de Urbanizacion es el documento que fija,
respecto a cada Acluacidn Integrada, las condiciones minimas
de conexidn e integracién en su entorno. Serd expedida autori-
zando una propuesta de Actuacion Integrada que contenga las
siguientes determinaciones:

A) Delimitacién de su Unidad de Ejecucion, para que la
Cédula acredite que ese dmbito permite satistacer lo estableci-
do en el articulo 30.1.

B) Avance de la ordenicion de los terrenos con la precision
expresada en el articulo 18, para que la Cédula centifique que
dguel no modifica las determinaciones de la ordenacidn vigen-
te en los aspectos regulados en el 17. Si se modifican, el 6rga-
no competente para expedir la Cédula, en vez de ésta, emitird
un informe preliminar respecto a la propuesta.

C) Indicacién de los requisitos minimos e indispensables
para conectar la Actuacidn a las infraestructuras supramunici-
pales, a las de otras Actuaciones o a la red estructural de dota-
ciones pdblicas, concretando, en su caso, qué obras de exten-
sign de dichas redes o infraestructuras resultan inaplazables,
con cargo a la Actuacion o con cardcter previo a la misma, a
fin de integrarla en el territorio en condiciones que no perjudi-
quen el medio natural, ni el bienestar de la poblacién. Cuando
no sea perentorio supeditar la Actuacién a la ejecucidn de
obras de esa indole, la Cédula se limitard a hacerlo constar asf,
sin perjuicio de las mejoras en la urbanizacion que, por razo-
nes de interés piblico municipal, se puedan acordar al Progra-
mar la Actuacion. . :

2. Los Planes deberdn contar, para su aprobacién definitiva
municipal, con Cédula de Urbanizacion relativa a cada una de
fas Actuaciones Integradas previstas en ellos. Los Programas
que desarrollen éstas, antes de ser aprobados, incorporardn a su
documentacién la correlativa Cédula, cuyas prescripciones se
observarin al gjecutarlos.

No obstante, los Municipios de mds de 5.000 habitantes
pueden aprobar definitivamente, sin Cédula, Estudios de Deta-
lle y, también, Programas que, desarrollando la ordenacidn ya
pormenorizada por el Plan General conforme al articulo 18 y
ajustindose a ella, cumplan, ademds, las condiciones de cone-
xién e integracidn en el tervitorio establecidas por dicho Plan
en virtud del 17.4.

Articulo treinta y dos. Documentacion del Programa para el
desarrollo de Actuaciones Integradas

El Programa contendrd los siguientes documentos:

A) Copia de la Cédula de Urbanizacidn o resguardo acredi-
tative de que ésta se ha solicitado, salvo en los cusos en que.
sed innecesario de acuerdo con esta Ley.

B) Anteproyecto de Urbanizacion con los contenidos
expresados en el articulo 29.4.

C) Si la Administracién Local optase por la gestién indirec-
ta del Programa se formalizard en su documentacién un conve-
nio urbanfstico a suscribir, de una parte, por el adjudicatario
particular de la Actuacién y, de otra, tanto por la Administra-
cidn actuante como, en su caso, por aquellas otras que resol-
vieran asumir compromisos en dicha ejecucién. En él se hardn
constar los compromisos y plazos que asumen la Administra-
cién y el Urbanizador, las garantias que éste presta para asegu-
rarlos v las penalizaciones a que se somete por incumplimien-
to. Cuando se prevea la gestion directa, el convenio se sustitui-
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ri por una relacién precisa de los compromises que la Admi-
nistracion urbanizadora adquiere por aprobar el Programa.

D) Proposicién econdmico-financiera comprensiva de los
siguienies aspectos:
nglls) Dcsar?ollo de las previsiones del artfculo 29.9, regplaq—
do las retaciones entre el Urbanizador y los propietarios, justi-

. ficando, en su caso, la disponibilidad de aquél sobre los terre-

nos de éstos, los acuerdos ya alcanzados con ellos -si los
hubiere- y las disposiciones relativas al mode en que serd retri-
buido el Lirbanizadar.

27%) Estimacion, siquiera sea preliminar y aproximada, de
los costes de 1a obra urbanizadora,

3°) Proporcion o parte de los solares resultantes de la actua-
cién constitutiva de la retribucién del Urbanizador, con los
Indices correctores que procedan respecto a la estimacion de
castes del ordinal anterior: Cuando la retribucién del Urbaniza-
dor eslé prevista en meldlico, se especificard si le corresponde
percibir algiin recargo sobre la expresada estimacion de costes
de urbanizacidn, en concepto de bencficio o gastos de gestidn.

4Y) Incidencia ccondmica de los compromisos gue, en su
caso, interese adquirir el Urbanizador para edificar —con fines
de interés social- los terrenos que hayan de adjudicdrsele,
tanto en li valoracion de éstos, como en su cuantificacién y
modo de adquisicicn,

CapiTuLo 111
Las Unidades de Ejecucion y los Provectos de Urbanizacion

Artfeulo treinta y tres. Lu Unidades de Ejecucién. Delimita-
cidn y finalidad

1. Las Unidades de Ejecucidn son superficies acotadas de
lerrenos que delimitan el dmbito completo de una Actuacién
Integrada o de una de sus fases. Se incluirdn en la Unidad de Eje-
cucidn todas las superficies de destino dotacional precisas para
ciecutar J¢ Actuacién y, necesuriamente, las parcelas edificables
que, como consecuencia de ella, se transformen en solares.

2. Lu delimitacidn de Unidades de Ejecucién se contendrd
en los Planes y Programas,

3. El Plan General incluird en Unidades de Ejecucidn el
suelo urbanizable que ordene en los (érminos regulados por el
articulo 18. Podrd excluir, no obstante, el suelo reservado a
aquellas grandes obras puiblicas de 1a red primara o estruciural
de infraestructuras que no sea computable a los electos previs-
tos en el articulo 22.2, siempre que respete lo dispuesto en el
niimero [ anterior.

4. El Plan Parciul incluird en una o varias Unidades de Eje-
cucidn todo el dmbite del Sector.

5. Ei Plan de Reforma Interior incluird en Unidades de Eje-
cucidn todo o parte de su dmbito, segin lo dispuesto en el arti-
culo 23.2, .

6. Los Programas podrdn redelimitar el dmbito de las Uni-
dades de Ejecucién previstas en los restantes Planes adecudn-
dolo a condiciones mds idéneas para el desarrollo de la corres-
pondiente Actuacién Integrada. A tal fin, podrdn extender el
dmbito de Ia Unidad a cuantos terrenos sean necesarios para
coneclarla a las redes de servicios existentes en el momento de
programar la Actuacién y a las correlativas parcelas que proce-
da también abarcar para cumplir lo dispuesto en el niimero 1,
pudiendo incluir suelo urbano cuando sea preciso.

7. Las Administraciones piblicas, en ejercicio de sus com-
petencias, podrdn ejecutar las obras piiblicas compatibles con
la ordenacién urbanistica en cualquier momento y clase de
suelo. Cuando dichas obras conviertan en solar las parcelas de
5U entomo se ejecutardn como Actuaciones Integradas de pro-
mocidn directa, aprobdndose segin las reglas aplicables a los
Programas y comportardn la delimitacién o redelimitacién de
la Unidad para dar cumplimiento a lo dispuesto en el ntimero 1
anterior.

8. Al configurar las Unidades de Ejecucidn se P
una prudente diversificacidn de las responsabilidades
zadoras y se fomentard su desarrollo por iniciativas v
doras de diferentes dimensiones. Asimismo podra acor
division y la redelimitacién de Unidades de Ejecucién
tas por los Planes al aprobar el correspondiente Progra
nuevas Unidades deberin ser susceptibles de Actuach
grada técnicamente auténoma. Cuando los Programas
nen la redelimitacién de Unidades ajustdndose y desart
las restantes determinaciones de un planeamiento ya
s6lo requerirdn Cédula de Urbanizacidn en uno de éstos

A) Municipios de menos de 5.000 habitantes.

B) Que la divisién no esté prevista y regulada de an
por el Plan, conforme al articulo 17.4.

Articulo treinta y cuatro. Proyectos de Urbanizacidn.

Los Proyectos de Urbanizacién definen los detalle
cos de las obras ptiblicas previstas por los Planes. Se 1
rin con precisidn suftciente para poder, eventualmente
tarlos bajo direccidn de técnice distinto a su redacto
obra piiblica de urbanizacién, ya sea Integrada o Aislad:
la elaboracion de un Proyecto de Urbanizacion, su apr
administrativa y la previa publicacidn de ésta en el Di
cial de ln Generalitat Valenciana,

TrroLo I
Régimen de la potestad de ordenacién urbanisti

CapiTULO I
Pracedimiento con aprobacicn definitiva autondmi

Seccién primera
Elaboracion y tramitacidn del Plan

Articudo treinta y cinco. Elaboracién del planeamiento 1

1. Corresponde a los Municipios elaborar, modificar
sar sus respectivos Planes Generales. E! Conseller comy
en Urbanismo requerird a los Municipios sin planeas
general para que Jo elaboren en plazos determinados y
también requerirles, previo informe favorable del C
Superior de Urbanisma, para que revisen o modifiquen
neamiento en vigor a fin de adaptarlo a los Planes de ;
Territorial o a circunstancias que justificadamente lo a
Jjen. Si no fuera atendido su requerimiento la Generalitat
actuar en sustitucidn del Municipio conforme al articulo
la Ley Reguladora de las Bases del Régimen Local, 7/19
2 de Abril.

Los Municipios deberin contar, en todo moment
suficiente suelo ordenado con el grado de detalle expresi
el artfculo 18 para atender las demandas sociales de vivit
equipamientos pdblicos de toda indole; los Ayuntamient
nen la obligacion de promover las revisiones y modifica
de planeamiento que sean precisas con ese [in, asi cor
elaborar —de oficio- proyectos de urbanizacisn que facil
programacion de los terrenos, _

2. Cuandb circunstancias especiales de conurbacién «
proca influencia territorial entre términos municipales ve
aconsejen la elaboracién coordinada de su ordenacién ur
tica 0 la consideracién conjunta de ella para sectores con
los Ayuntamientos afectados deberdn concertar la coordir
de sus Planes Generales, lo que hardn, en su caso, en el
de las previsiones de los Planes de Accidn Territorial par
los Ayuntamientos afectados podrdn constimir la Ei
Comarcal correspondiente. En defecto de acuerdo, la Ger
fat dispondrd soluciones intermunicipales a los prob;
urbanisticos que asf lo requieran,
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Articulo reinta y seis. Planeamiento General transitorio para
situaciones coyunturales de urgencia

Cuando un Municipio carezea de planearniento general o

_gste haya sido suspendido o anulado en su eficacia, i su situa-

cién urbanistica lo requiere, el Conseller competente cn Urba-
pismo podrd, previo informe favorable del Consejo Superior
de Urbanismo y acuerdo habilitante del Gobierno Valenciano,
elaborar directamente su Plan General y tramitarlo con cariic-
{er Urgente, ‘

Esos Planes limilardn su contenido a los sectores y determi-
naciones indispensubles para posibilitar un ordenado desarro-
llo urbanfstico a corto plazo y deberdn ser sustituidos, a la
mayor brevedad posible, por un nuevo Plan de elaboracién
municipal.

Articulo treinta ¥ siete Elaboracion de los Planes Especiales y
de los Catdlogos de Bienes y Espacios Protegidos

Los Planes Especiales y los Catdlogos de Bienes y Espa-
cios Protegidos podrin ser eluborados y promovidos por las
distintas Administraciones Piiblicas, directamente o -bajo su
control- a través de sus concesionarios o agentes, cuando, para
poder ejercer sus respectivas competencias sccloriales, preci-
sen establecer nuevas determinaciones en la ordenacién urba-
nistica vigente.

Articilo treinta v oche. Tramitacién de Planes Generales,
Especiales y Catdlogos de Bienes y Espacios Prolegidos

1. Durante la redaccidn técnica del Plan la entidad promo-
tora formulard consultas y formalizard acuerdos con otras
Administraciones o entidades represcntativas de los colectivos
ciudadanos particularmente afectados, reflejando su resultado
en el expediente. .

Tratindose de Planes Generales, son preceplivas negocia-
cicnes y consultas con los Municipios colindantes y con las
Administraciones cuyas competencias y bienes demaniales
resulten afectados. En especial, serd preceplivo el concierto
con la Conselleria competente en Urbanismo para definir un
modelo territorial municipal acorde con su contexto supramu-
nicipal y con los Planes de Accidn Territorial aplicables,

2. El érgano competente de la Administracidn que promue-
va o supervise la redaccidn del Plan, concluida ésia, lo somele-
rd simultineamente a:

A) Informacidn piblica por un perfodo minimo de un mes,
anunciada en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana y en
un diario no oficial de amplia difusion en la localidad. Durante
ella, el proyecto diligenciado del Plan, deberd encontrarse
depositado, para su consulta piblica, en el Ayuniamiento o
Ayuntamientos afectados por el cambio de ordenacidn y, en su
caso, en un local de la Administracidn promotora sito en la
capital de provincia.

No serd preceptivo reiterar este trdmite en un mismo proce-
dimiento, ni aun cuando se introduzcan modificaciones sustan-
ciales en el proyecto, bastando que el drgano que otorgue la
aprobacidn provisional notifique ésta a los interesados perso-
nados en las actuaciones.

B) Informes de los distintos Departamentos y érganos com-
petentes de las Administraciones exigidos por la legislacidn
reguladora de sus respectivas competencias, salvo que ya se
hubieran alcanzado previos acuerdos interadministrativos.
Excepto en este dliimo caso, cuando se trate de Planes Genera-
les, serd preceptivo el informe de la Consellerias competentes
en materia de Educacion y Sanidad.

C) Dictamen de los Municipios colindantes al que promue-
va el Plan General o, si el Plan es promovido por Administra-
cién no municipal, de todos los Ayuntamientos afectados.

La falta de emision en el plazo de un mes de los informes o
dictdtnenes no interrumpird la tramitacién.

El desacuerdo entre Municipios colindanles, respecto a las
determinaciones previstas en cumplimiento de los articulos
17.6 y 353.2, o entre aquellos y otras Administraciones, se sol-
venlard mediante resolucién de la Conselleria competente en
Urbanismo, que puede ser acordada antes de la aprobacidn pro-
visional del Plan. Esta resolucién ha de fijar [as bases de la
coordinacidn interadministrativa, compatibilizando el ejercicio
sobre el territorio de las competencias de cada ente piiblico. Se
adoptardn aquellas soluciones mds adaptadas a las directrices
deé los Planes de Accidn Territorial, si los hubiera, y, antes de
resolver, las entidades afectadas podrdn emitir informe previo y
celebrar, al menos, una reunién conjunta de sus representantes.

3. Concluidos los trdmites anteriores, el Ayuntamiento-
Pleno u drgano competente de la Adminisiracién que promue-
va o supervise la redaccién del Plan resolverd sobre su aproba-
cidn provisional, con introduccién de las rectificaciones que
estime oportunas, y podrd remitirlo a la Conselleria competen-
te en Urbanismo interesando su aprobacidn definitiva.

4. La tramitacidn de los Planes de Accion Territorial de
finalidad urbanistica se ajustard a lo anteriormenie dispuesto,
correspondiendo al Conseller competente en Urbanismo la
funcidn de promover y aprobar provisionalmente las actuacio-
nes.

~ El Gobierno Valenciano aprobari definitivamente estos
Planes de Accidn Territorial, previo informe del Consejo Supe-
rior de Urbanismo.

Seccidn segunda -
Otorgamiento de la aprobacién delinitiva

Articufo treinta ¥ nweve, Periodo coasultivo previo a la aproba-
cidn :

1. La Conselleria competente- en Urbanismo, al recibir la
solicitud de aprobacidn definitiva, iniciard un periodo consulti-
vo y de-andlisis del Plan con la entidad que lo promueva y las
demis Administraciones afectadas. Durante este periodo con-
sultivo 1a Generalitat:

A) Recabard los informes oportunos.

B) Requerird, si [uera preciso, a la Administracidn promo-
tora de! Plan para que complete el expediente, subsane los trd-
mites que se echen en falta 0 motive y aclare formalmenie las
propuestas de formulacion o finalidad imprecisa,

C) Ofrecerd alternativas técnicas de consenso interadminis-
trativo.

Dicha Conselleria otorgard directamente [a aprobacién
definitiva, obviando o abreviando el periodo consultivo, cuan-
do el expediente sometido a su consideracidn asi lo permita,

2. Atendidos los requerimientos formulados seglin el
niimero anterior y transcurridos cuarenta dias desde la solici-
tud de aprobacién definitiva, la Administracién promotora del
Plan, si considera oportuna la inmediata conclusién del perio-

. do consultivo, podrd solicitar que se resuelva sin mds dilacién.
Transcurridos tres meses sin resolucion expresa sobre esla
nueva solicitud, el Ayuntamiento o Administracién promaolora
del Plan podrd requerir a la de la Generalitat para que reconoz-
ca y publigue la aprobacidn definitiva.

Articilo cuarenta. Aprobacidn definitiva

1. L.a aprobacién autondmica definitiva de Planes munici-
pales, podrd formular objeciones a ella en cumplimiento de
alguno de estos cometidos:

A} Garantizar la clasificacién como suelo no urbanizable
de los terrenos que estime merecedores de ella, conforme a la
Ley del Suelo No Urbanizable, de fa Generalitat.

B) Asegurar gae el modelo de crecimiento escogido por el
Municipio respeta el equilibric urbanistico del territorio, sin
agotar sus recursos, ni saturar las infraestructuras supramunici-
pales o desvirtuar 1a funcidn que les es propia.
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" Si hubiera Plan de Accién Territorial con previsiones apli-
cables al caso, la reselucidn autondmica se fundard en ellas.
" ) Requerir en la ordenacién estructural del Plan unas
determinaciones con precision suficienie para garantizar la
correcta organizacion del desarrollo urbano y, con tal fin, reca-
bar la ereacién, dmpliacidn o mejora de reservas para espacios
‘piblicos y demis dotaciones, asf como velar por la idoneidad
de Ias previstas para servicios supramunicipales.

D) Garantizar que la urbanizacién se desarrolle de confor-
midad con lo dispuesto en el articulo 17.4, dando preferencia a
su ejecucion por Actuaciones Integradas de caracteristicas ade-
cuadas.

E) Coordinar la politica urbanistica municipal con lus poli-
ticas autondmicas de conservacion del patrimonio cultural, de
vivienda y de proteccidn del medio ambiente.

F) Evaluar la viabilidad econdmica del Plan en aguellas
actuaciones que aumenten ef gasto piblico en obras de compe-
tencia supramunicipal,

La Generalitat no podrd aprobar definitivamente los Planes
que incurran en infraccidn de una disposicidn legal eslaal o
autonémica.

2. Las resoluciones autondmicus sobre Ia aprobacion defi-
nitiva, nunca cuestionardn la interpretacicn del interés piiblico
local formulada por el Municipio desde la representatividad
que le confiere su legitimacion democriética, pudiendo fundar-
se, exclusivamente, en exigencias de la poiitica urbanistica y
territorial de la Generalitat, definida por esta Ley ¢ integrada
por los cometidos antes enunciados. Como garantia de ello, la
resofucion suspensiva o denegatoria deberd ser expresamente
motivada y concretar el apartado del niimero anterior en que se
fundamente o el precepto legal que entienda infringida.

Articulo cuarenta y uno. Aprobacién definitiva parcial o supe-
ditada a la formalizacién de alternativas

Cuando las objeciones a lz aprobacion definitiva afecten
dreas o determinaciones tan concretas que, prescindiendo de
ellas, el Plan se pueda aplicar con coherencia, éste se aprobard
definitivamente salvo en la parie objeto de reparos, que queda-
rd en suspenso, hasta su rectificacion en los términos precisa-
dos por ia resolucién aprobatoria.

Si los reparos son de alcance limitado y pueden subsanarse
con una correccién técnica especifica consensuada con el
Ayuntamiento, la aprobacién definitiva se supeditard en su efi-
cacia a la mera formalizacidn documental de dicha correccién,
La resoluci6n aprobatoria puede delegar en un drgano subordi-
nado, incluso unipersonal, la facultad de comprobar que la
correccion se efectda en los términos acordados v, verificado
esto, ordenar la publicacién de la aprobacidn definitiva.

Seccién tercera
Procedimientos especiales,

Articulo cuarenta y dos. Planes y Programas de ejecucion
directa a cargo de Administraciones no municipales

1.Las Consellerias competentes en Vivienda o Industria,
por s{ mismas o a través de las empresas piiblicas de ellas

dependientes, podrin elaborar y promover Programas, Planes -

Parciales o de Reforma Interior, Estudios de Detalle y Proyec-
tos.de Urbanizacidn de ejecucién autonémica, para la promo-
cion de suelo con destino a dotaciones piiblicas ¢ a actuaciones
urbanizadoras que fomenten la industrializacion o la vivienda
social, u otros fines piblicos propios de su compentencia. En
este caso, su tramitacién y aprobacion se sujeiard a las reglas
establecidas para los Planes Especiales. En efecucién de dichos
Programas se tendrd como Administracién actuante a la de la
Generalitat, quien deberd expedir Cédula de Urbanizacisn pre-
via para los Programas que desarrolle y atenerse a su cumpli-
miento,

. 2. Los demds Departamentos y Administraciones Publicas

no municipales, cuando en ejercicio de sus competenciz
cificas precisen realizar actuaciones urbanizadoras, pods
borar y promever Programas y opiar por tramitarlos co
a lo dispuesto en el ndmero precedente,

3. Iniciada la tramitacion de un Programa conform
nimeros anteriores, se requiere la conformidad del Cc
competente en Urbanismo para que puedan aprobars
Programas alternativos. )

4. Para la ejecucion de las Actuaciones contemply
este articulo serd Administracién actuante la que elabore
mueva el Programa si cuenta con [a potestad expropiatc
otro caso lo serd el Municipio.

Articulo cuarenta ¥ tres. Tramilacion urgente, Intervenci
6rganos especializados

L. Por acuerdo del Gobierno Valenciano, fundadc
especial urgencia de un Plan, se podrdn reducir, & su mit
plazos previstos en el articulo 38.2, Se cntiende impli
urgencia e innecesaria su declaracién formal en la tram
de los Planes Especiales y de los demds Planes reguiado
artfculo anterior. La informacién pdblicy, en la trami
urgente, serd de veinte dias,

2. Las modificaciones en el Catdlogo requieren, cor
mite adicional, informe previo de la Conselleria compete

La reclasificacion de suelo no urbanizable exige Est
Declaracién de su Impacto Ambiental, efectuada por
competente conforme a la legiskacion aplicable. La inforr
pliblica del Estudio se subsumird en la del Plan corresponc

La aprobacidn o modificacién de planes que teng;
objeto calificar suelo en el que sea posible la implantac
grandes superficies comerciales de venta al detall, se sor
a informe o consulta de la Conselleria competente en n
de Comercio Interior. Los Programas que determinen I
tura, modificacién o ampliacién de dichas actividades se
bardn previa la autorizacidn exigida en el articulo 17 de
8/86, del comercio, de la Generalitat.

3. Las actuaciones referidas en el ndmero anterior no
tirdn su tramilacin por via de urgencia.

CapfTuLo 11
FProcedimiento con aprobacicn definitiva municipal

Seccidn pritnera
Programas para el desarrollo de Actuaciones Integrac

Articulo cuarenta y cuatro. Colaboracién particular en |
boracién de los Programas

La elaboracién de los Programas puede ser de inic
piblica o particular. Los particulares, sean o no propietar
los terrenos, pueden elaborar y presentar, para su aprob:
propuestas de Programa y entablar consultas con cua
Administracién piblica, sobre el contenido de ellas. Ad
tienen derecho a solicitar y obtener de las Administrac
completa informacidn sobre las resoluciones y previsione
ciales que condicionen el desarrollo de cada Actuacidn,

Cualquier persona que pretenda elaborar una propue:
Programa puede ser autorizada por el Ayuntamiento par:
par temporalmente terrenos a fin de obtener Ia inform
precisa, en los términos dispuestos por la legislacién expi
toria. Asimismo, tendrd acceso a la informacidn y docun
cidn que obre en los registros y archivos de las Administ
nes Piiblicas conforme a la legislacién estatal sobre Rég
Juridico de éstas.

Articulo cuarenta y cinco. Iniciacién del procedimiento
ciativa de un particular

1. Toda persona, sea o no propietaria del terreno, |
solicitar del Alcalde que someta a informacisén piblict
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alternativa técnica de Programa comprensiva de los documen- .

{os expresados en los apartados A) y B) del articulo 32 y, én su
caso, acompafiada de una propuesta de planeamiento ofy de
Proyecto de Urbanizacidn.

-2. Bl Alcalde podré:

A) Proponer al Ayuntamiento-Pleno que desestime la peti-
¢ion. El Pleno podrd desestimarla razonadamente o establecer
unas bases otientativas para la seleccién del Urbanizador,
acordando lo dispuesto en el siguiente apartado.

B) Someterla a informacién piiblica, junto a las observacio-
nes o alternativas que, en 5u caso, estime convenientes.

Articulo cuarenta y seis. Informacion piblica y simultinea
competencia entre iniciativas

1. El Ayuntamiento puede someter a informacién piblica
propuestas de Programa, elaboradas de oficio o presentadas
por un particular, con Ia documentacion expresada’en el articu-
lo anterior debidamente formalizada.

Durante la informacidn piblica se admitirdn tanto alegacio-
nes como alternalivas técnicas a. la expuesta al piblico y, tras
su conclusién, quienes -siendo o no propietarios del terreno-
interesen competir por ser seleccionados como adjudicatarios
del correspondiente Programa, podrdn presentar proposiciones
jurfdico-econdmicas.

2, Las alternativas técnicas se presentardn ala vista, con la
documentacién expresada en los apartados A) y B) del articulo
32 acompafiada, en su caso, de proyectos complementarios.
Las proposiciones jurfdico-econémicas se han de presentar en
plica cerrada con la documentacidn de sus apartados C) y D),

3. La informaci6n piiblica se anunciard mediante edicto
publicado en un diario de informacién general editado en la
Comunidad Valenciana y —posterior o simuitanemante— en el
Diari Oficial de la Generalitat Valenciana, advirtiendo de la
posibilidad de formular alegaciones, proposiciones juridico-
econdmicas en competencia y alternativas técnicas. No es pre-
ceptiva la notificacién formal e individual a los propietarios
afectados, pero, antes de la publicacion del edicto, habrd que
remitir aviso con su centenido al domicilio fiscal de quienes
consten en el Catastro como titulares de derechos afectados
por la Actuacién propuesta.

4. Durante todo el procedimiento podrin ser objeto de
piiblica consulta, en el Ayuntamiento, las alegaciones y alter-
nativas técnicas que se vayan presentando ante éste. El Alcalde
y el Secretario de la Corperacién o funcionario a quien corres-
ponda, deben dar inmediato conocimiento de dichas alternati-
vas a los concejales a medida gue las mismas sean presentadas.

Se podrdn presentar alternativas técnicas y alegaciones
durante veinte dias contados desde la iiltima publicacién del
edicto. Las proposiciones jurfdico-econdmicas se presentarin
durante los cinco dfas siguientes al vencimiento del plazo ante-
rior. Estos plazos quedardn prorrogados, por veinte dias adicio-
nales, si durante los diez primeros de informacidn piiblica
alguna persona se comprometiera a presentar una alternativa
técnica sustancialmente distinta a la inicial y prestara caucién
de ello en la cuantia que reglamentariamente se determine. La
prérroga se hard constar en el expediente, se anunciard en el
Tabldn de Anuncios del Ayuntamiento y se comunicard a quie-
nes, por desconocerla, presenten plicas prematuramente.

5. El acto de apertura de plicas se celebrard en la siguiente
fecha hébil a la conclusién del plazo para presentarlas. De su
desarrollo y resultado se levantard acta, bajo fe piblica y ante

dos testigos. Todas las actuaciones podrén ser objeto de con-".

sulta y alegacién por los interesados durante los diez dias
siguientes al de apertura de plicas. Los competidores, durante
este periodo, podrdn asociarse uniendo sus proposiciones.’

Anticitlo cuarenta y siete. Aprobacién y adjudicacién. .
1. Concluidas las anteriores actuaciones el Ayuntamiento-

Pleno puede aprobar un Programa definiendo sus contenidos
por eleccién de una alternativa técnica y una proposicidn entre
las presentadas, con las modificaciones parciales que estime
Oportunas,

2. El mismo acuverdo podrd adjudicar, motivadamente, la
gjecucién del Programa aprobado en favor de quien hubiera
formulado la proposicidn juridicd-econdmica y asumido la-
alternativa técnica mds adecuadas para ejecutar la Actuacion:

~ Se preferird la altermativa que proponga un dmbito de
actuacion mds idéneo u obras de urbanizacién mds convenien-
tes; la que concrele y asuma las mds adecuadas calidades de
obra para su ejecucion; asi como la proposicién que se obligue
a plazos de desarrollo mds breves o a compromisos més rigu-
rosos; la que preste mayores garantias efectivas de cumpli-
miento; la que comprometa su realizacién asumiendo, expresa
y razonadamente, un beneficio empresarial mis proporcionado
por la promocidn y gestion de la Actuacidn; o la que prevea
justificadamente, para unas mismas obras, un menor precio
mdaximo para efectuarlas sin mengua de su calidad. Comple-
mentariamente se preferird la proposicién que oferte mds
incentivos, garantias o posibilidades de colaboracion de los
propietarios afectados por la Actuacion, para facilitar o asegn-
rar su desarrollo, salvo que aquellos se pretendan arbitrar a
costa del interés piiblico.”

3. La idoneidad de las obras de urbanizacidn para el servi-
cio piiblico, las garantias y plazos de su ejecucion, la propor-
cionalidad de la retribucién del Urbanizador y, complementa-
riamente, la facilidad o celeridad con que éste pueda disponer
del terreno necesario para urbanizar, serdn los criterios en los
que habrd de fundarse toda decisién piblica sobre la progra-
macidn, tanto la relativa a la modalidad gestion -directa o indi-
recta-, como a la eleccidn del Urbanizador y a la oportunidad
misma de la Programacidn. )

4. El Ayuntamiento-Pleno podrd rechazar razonadamente
todas las iniciativas para ejecutar la Actuacidn por considerar
que ninguna de ellas ofrece base adecuada para ello, resolvien-
do la no programacion del terreno o programarto, sin adjudica-
cién, optando por su gestion directa cuando ésta sea viable y
preferible para los intereses miblicos municipales,

Los acuerdos municipales en materia de programacién
deberdn ser siempre expresamente motivados y concretardn,
razonadamente, las prioridades piblicas expresadas en los
mimeros anteriores, atemperdndolas a las circunstancias pro-
pias de cada Actuacién. En todo caso, dichos acuerdos habrdn
de ser congruentes con las previsiones y actuaciones que se
hubieran comunicado previamente a los proponentes, segln
los artfculos 44 y 45, cuando las mismas hubieran suscitado la
presentacion de indicativas particulares o hubieran servido de
bases orientativas con vistas a la seleccién entre iniciativas en
competencia.

3. Cuando no resulte adjudicataria la persena que formulé
alternativas, estudios o proyectos técnicos que, {otal o parcial-

‘mente, se incorporen al Programa aprobado o sean ttiles para

su ejecucidn, el Municipio garantizard el reembolse, por cuen-
ta del Urbanizador, de los gastos justificados de redaccidn de
dichas alternativas, proyectos o estudios en favor de quien los
realizd y aportd,

Asimismo, quien formule Ia alternativa técnica original que
sirva de base para la aprobacién del Programa puede subrogar-
se en el lugar y puesto del adjudicatario particular elegido, asu-
miendo y garantizando los mismos compromisos, garantias y
obligaciones impuestos a éste. La subrogacién debe solicitarla
al Ayuntamiento dentro de los diez dias siguientes a ser notifi-
cado del acuerdo de adjudicacin, entendiéndose gsta, entre-
lanto, otorgada a titulo provisional.

No serd de aplicacién o dispuesto en el parrafo anterior
cuando el primer adjudicatario haya sido seleccionado aten-
diendo a-las mayares posibilidades de colaboracién de los pro-
pietarios afectades que hubiera offecido y garantizado.
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