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DEFICIT 1996 - 1997.— De un déficit de unos 4.000.000 de pias.
(sufragado por el Colegio el pasado ejercicio) nos hemos quedado en
otro de 1.260.910 ptas. (pagadas por la Presidencia Territorial con
cargo a su presupuesto). Ese es elimporie de los tres ltimos nimeros
del gjercicio cerrado en mayo pasado (210, 211y 212). Tantarofioseria
editorial ha servido de gigo.

SUSCRIPCIONES.— A 18 de julio, son 463 los suscriptores que
han manifestado su deseo (talén de 20.000 ptas.) de seguir sufragan-
do la que, sin duda, es la publicacién jurfdica mas cara del mundo y la

CIFRAS

tinica del género revistillaque se conoce. Dejamos a los socidlogos las
cavilaciones oportunas. La LUNES sigue un afio mas. _
Punio y seguido. (Pienso que éste deberia ser su
décime y ultimo afio, aungue la solucidn no se sabra
hasta mayo del 88).

Si a los 463 suscriptores, sumamos los gratuitos
(unos 30} mas los rezagados, superaremos los 500.
Habra, pues, unas 20 bajas que seran neutralizadas
{como todos los afos) por el goteo de nuevas
suscripciones. Al final, seremos 550.

Muchas gracias atodos y una cordial despedida a los
gue se han ido.

*

Depdsito legal:
V-1212-1988
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LA OPCION DE COMPRA A
FAVOR DE PERSONA A
DESIGNAR.

Enlareunion del Seminario del pasado luncs
dfa 30 de junio, se trataron varios temas entre los
asisientes; sin embargo, de lodos cllos merece
especial alencion este que a continuacidn trato de
TCSUMIT,

El titularregistral de una finca concede sobre
clla un derecho de opcion de compra bajo los si-
guientes pactos:

L.- Serd optante 1a persona fisica o jurfdica
que designe en sumomento quicn detente en su dia
el cargo de Alcalde Presidente del Excmo. Ayun-
tamienio de X.

>
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2.- Como precio de 1a opeién se fija la canti-
dad simbdlica de 1 peseta.

3.- Se fijacl precio de la compraventa que en
su dfa se celebre en ejercicio de la opcidn de
compra convenida en la cantidad de 3.200.000
ptas.

4.- Se scfiala un plazo mdximo de 4 afios,
contados desde 1a [echa de 1a escritura en que s¢
estipula la opcién de compra, para cjercerla.

5.- Se solicita expresamenie, al amparo del
art. 14 R.H., la inscripcion de 1a opcién en cl
Registro de 1a Propicedad.

6.- Eltitular registral sc compromele a trans-
mitir 1a finca al optante, caso de que ejercite su
derecho, enla misma situacion de cargas que ticne
al constituir el derecho de opcién vy en idéntica
situgcidn urbanistica que la que actualmente le
afecta. Laopcidnse constituye puescomo mediata.

7.- La opcién de compra pactada queda su-
jeta a la condicidn suspensiva de que el titular
registral dela fincareciba de unaentidad oficial de
Derecho piblico que no ticne nada que ver conel
Excmo. Ayuntamiento de X una subvencidn eco-
néntica; demodo que, unavez percibido el importe
de 1a subvenciodn, la condicién quedard cumplida
y la escritura que la contiene y [ormaliza serd
electiva,

Varias cuestiones sc plantean respecto de la
opcion asi confligurada, es decir, como negocio
hechio por persona a designar, sujcto a condicién
suspensiva y, en delinitiva, como derecho, ¢l que
surge del contrato de opcidn, con titular transito-
riamente indeterminado, aunque determinable.

W
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El negocio hecho por persona a designar
requiere sélo la intervencidn del titular del bien o
derecho afectado por ¢l negocio en cuestion; en el
caso que nos ocupa, el titular del bien sobre el que
recae el derecho de opcidn que viene configurado
con todos los requisitos legales, salvo el de su
litular, extremo que queda a la designacion de una
persona, perfectamenie determinada en el negocio,
pero cuya intervencidn en ¢l mismo no es impres-
cindible dado que cn él nada adquiere, deviniendo
sélo titular de una facultad de complementacion
del negocio para cuyo cjercicio basta simplemente
que sea notificado o, de oira mancra ,lenga cong-
cimiento del mismo y de la Facultad hacia ¢l
derivada. No cabe entender, obviamente, que Ia
persona que ha de designar al optante seca un
representante directo del mismo, ni que acldc en
nombre propio pero por cucnia ajena (1a del futuro
optante), caso en cl que serfa el encargado de
designar al optante el que incorporarfa a su patri-
monio ¢l derecho de opcidn que luego exigiria otro
negocio juridico para incorporarse al patrimonio
del optante definitivo, ncgocio en el que no inter-
vendria ya el actual concedente (representacion
indirecta); nada de esto parcce que sca lo querido,
miis bien parece que ¢l encargado de designar al
optante actiia como representante, con poder irre-
vocable, del concedente paranombrar a la persona
titular del derecho que, por lo demds, ya ha
quedado perfectamente configurado con todos 1os
requisitos legales para su validez y eficacia,
si bien, en cuanto a esta dltima, pendicnte del
cumplimiento de la condicidn suspensiva cs-
Lablecida.

Surge del negocio jurfdico asi celebrado un
derecho con un sujelo transitoriamente indctermi-
nado, si bien determinable y determinable sin
neccsidad de nueva convencidn o declaracion de
voluntad, pues tanto ¢l derecho creado y deferido,
como las circunstancias de quicn tiene que hacerel
nombramicnto, como el plazo para levar a cabo
tal cometido, subsumido dentro del mdximo de
cjercicio del derecho de opcidn estdn precisamen-
te determinados. La figura es perfectamente admi-
sible y no c¢rea en el patrimonio de nadie ninguna
zona sustrafda al irdfico y por cllo de imposible
proyeccion sobre ella de los principios hipoteca-
rios, 1o que harfa superflualainscripeién registral.
En efecto, la opcién concedida no priva al
concedcente de sus [acultades dispositivas sobre el
bien objcto del derecho de opcidn, ni lo sustrac al
cumplimiento de sus obligaciones en relacién con
sus eventuales acreedores. Cualquier adquirente
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del bien por acto dispositivo voluntario de su
titular o cualquier acreedor de €ste que haya obte-
nido la anotacion de embargo en la correspondien- .
te via de apremio deberdn intervenir en el negocio
en cl que el optante ejerce la opcidn o deberdn
contar con el depdsito a su disposicion del precio
de la compraventa (3.200.000 ptas) segtin la doc-
trina de laD.G.R, y N.

En cuanto al precio de 1a opcidn, es decir, el
simbdélico de una peseta, que implica la gratuidad,
no parece que deba presentar especial problema,
dada la naturaleza mercantil de la entidad
concedente, ya que la opeidn es una modalidad de
contralo preparatorio y no a éste, sino al contrato
definitivo al que tiende habrd que referir la nece-
saria onerosidad de los negocios societarios. Por
otro lado, parece obvio, que el precio de la opcién
deberd ser satisfecho por 1a persona a quien como
optante designe el Sr. Alcalde, aunque nada obstarfa
a que el pago Io hiciera otra persona o entidad cn
cualquier ticmpo.

Fiscalmente, estd claro que la base para li-
quidar la opcidn concedida serd el 5% del valor
quesirvade base afaliquidaciénde lacompraventa
que cn su dfa sc celebre, es decir, ¢l 5% de
3.200.000 ptas, salvo mayor valor resultante de la
comprobacién. Si aplicdiramos la teorfa de la re-
presentacidn indirecta y entendiéramos que la
opcidn se concede al Alcalde del Excmo. Ayunta-
mienlo de X en cuanto tal, cabria entender que 1a
opcién concedida gozarfa de excncidn subjetiva,
pero ya hemos visto que esto no es asi. En todo
caso, 1a liquidacién no deberd practicarse hasta
que se designe a la persona del optante. Si el
Alcalde designara como titular de Ia opcidn al
Excmo. Ayuntamiento, la opcion y la venta goza-
rfan de exencidn subjetiva.

Hemos visto que la opeién se concede con
caricler mediato, no inmediato; es decir, que una
vez designada Ia persona del optante y previa
calificacién de su capacidad para ser titular del
derecho que adquiere porlavianegocial que se ha
ulilizado para su creacidn, éste podrd requerir al
concedente, no al Alcalde, para que comparezca
enla Notarfa quc se convenga y otorgue a su favor
la escritura de compraventa correspondiente.

El plazo para el ejercicio de la opcion queda
sefiatado en cl de caducidad de 4 afios contados
desde la fecha de 1a escritura que formaliza el ne-
gocio de crcacién de la opcidn, plazo deniro del
cual 1a persona encargada de designar al optante
deberd cumplirsu encargo. E1 Sr. Alcaldenoesun
obligado ala designaci6n del optante, podrd nom-
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brarlo oo hacerlo, pues lo que scle defiere es mds
bien una facultad o legilimacion especial para
designar al sujeto del derecho configurado. Sino
se produce la designacién en plazo, el derecho
caducard.

En cuanto a que el titular de 1a finca 1a trans-
mita en su dfz al optante-comprador con la misma
situacién de cargas y con la misma situacién
urbanfstica que tiene en 1a actualidad, pienso que
es una predefinicién del objeto del negocio que no
dehe tener acceso al Registro pues, encuanto a las
cargas, si son voluntarias, su acceso registral im-
plicarfa dar beligerancia a una prohibicién de
" disponeren acto a tftulo oneroso v si son forzosas,
elloimplicarfa modalizar, contranscendenciareal,
el principio de responsabilidad patrimonial uni-
versal. La situacién urbanistics de la finca cs algo
que no depende de la voluntad del concedente,
sino que se define, lejos de su autonomia de la
voluntad, en los planes de ordenacién urbana y no
parece que se haga dependerlaeficaciadel negocio,
tal como 1a cldusula aparece redaclada en la es-
critura, de la identidad de la calificacidn urbanis-
tica del inmueble al tiempo de celebrar 1a definiti-

va compraventa, sin perjuicio, obviamente, de la
repercusidn que en orden a su alienabilidad derive
de nnaeventual nueva clasificacion urbanisiica de
Ia finca.

Por ultimo, 1a opcidn concedida a persona a
designar queda sujeta, en cuanto a su cficacia, ala
condicidn suspensiva de que el titular de la finca,
el concedente del derecho de opcidn, reciba una
subvencidnecondmtica, cuya cuantfa minima que-
da fijadaenlaescritura, de unaentidad de Derecho
publico que, como dije, nada tiene que ver, en prin-
cipio, con el Ayuntamiento del que es Alcalde la
persona encargada de designar al optante. Ningu-
na cuestiondigna de mencidn suscita esta determi-
nacién de 1a voluntad accesoria del negocio cele-
brado mds alldde provocarel efecto fiscal, afiadido
al antes visto, de suspender la liquidacidn hasta
que se acredite su cumplimiento en la forma pre-
vista en la propia escritura calificada.

Por otre 1ado, en los casos del pasado lunes
dfa 23 de junio quedd claro el alcance que hay que
dar a la condicién potestativa del art. 1.115 Cc,
reflexiones que son enteramente aplicables aquiy
a las que me remito.

Vicente Dominguez Calatayud.

UN HOMBRE DE MAS DE CINCUE
TUVIERA TREINTA SERA MEJOR QU
MACION SOBRE SU GRUPO SANG

Sombra que huye, espuma que 56 des
BREVE EN TUS RAZONAMIENTOS;

{EL QUIJOTE, PARTE |, CAP, XXl}. — PROF

cios: <<Del mismo modo que el pez perecs

te dejas enredar en el mundo. El pez ri
soledad>> El hombre de negocios no
mis negocios e ingresar en un monaste
yentraentucorazén>>. (Anthony de Mel|o:
PENSABA QUE TODAS LAS MUJER
LAS INTELIGENTES. (b, BROWN
hombre, siempre el hombre, que noce
{SAMUEL BECKETT). —EL. OFICIO DE
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RESOLUCIONES

R. 29 DE MAYO 1997
(BOE 1 JULIO)

MERCANTIL. SA.

ADAPTACION: CALIFICACION
DE CLAUSULAS YA INSCRITAS
Y NO PRECISADAS DE
ADAPTACION. NO PROCEDE.

Sc debate en torno a si el Registrador puede
rechazar lainscripcién de 1a cldusula contenida en
la escritura de adaptacion de Estatutos al texto
refundido de la Ley de Sociedades Andnimas, en
virtud de 1a cual: <<El Consejo de Administracion
se compondri de un minimo de tres miembros yun
miiximo de seis miembros. Los Conscjeros serdn
nombrados por 1a Junta general de la socicdad, a
cuyo efecto se establece que las acciones nimero
1 al 10.000 clegirin uno o dos micmbros del
Conscjo, scglinque éste tenga ties o seis miembros:
1as acciones nimeros 10.001 al 20.000 clegirin
imualmente uno o dos miembros del Consejo de
Administracion, seglin que éste tenga tres o seis
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miembros, ylas acciones 20.001 2 30.000 elegirdn
uno o dos micmbros de dicho Consejoenidénticos
casos a los anleriores>>, habida cuenta de la
circunstancia de que figura previamente inscrita
en el Registro Mercantil.

Entiende ¢l Registrador que la cliusula
eslatutaria sc opone al principio de decisiGn mayo-
ritaria de 1a Junta en la cleccién de los Consejeros,
y al derccho de agrupacién voluntaria de acciones
que establece el artfculo 137 de laLey de Socieda-
des Angnimas y que, como linica excepeidn, junto
alartfculo 138, al principio de decisiGnmayoritaria,
reconoce la ley.

ConsideralaDG que, sinprejuzgarlavalidez -
yelicacia de la disposicién estatutaria, no procede
confirmarel criterio del Registrador: a) al hallarse
previamente registrada la disposicidn estatutaria
en cuestién; b) no resultar alterados los preceptos
legales relativos a la forma de designacion de los
micmbros del Conscjo de Administracién; ¢} y no
haber sido modificada 1a literalidad de la cldusula
cuestionada; pues sc trata de asientos que se en-
cuentran bajo 1a salvaguardia de los Tribunales y
que no estdn precisados de adaptacion.




R. 4 JUNIO 1997 ALCANCE DEL DERECHO

(BOE 5 JULIO) REAL CONSTITUIDO.
R 10 JUNIO 1997 Idénticas a las Resoluciones de 19 de enero,
R 11 JUNIO 1997 23 de febrero, 8, 11, 12, 15,20y 21 de marzo, 1 y
(BOE 7 JULIO) 2 de abril, 10 de mayo, 4 y 27 de junio, 20 de
septiembre, 23 de octubre y 26 de noviembre de
HIPOTECA: CLAUSULAS 1996, 14 de enera, 12 de febrero, 17,18, 19,20 y
RELATIVAS A PACTO DE 24 de marzo, 16,22y 29 de abril y 5 de mayo de

ANATOCISMO, INTERESES Y 1997 (A.C) u

Con un menbrete que dice "Fundacidn Matritense del Notariado. Academia de Oposiciones.", llega a mi despa-
cho profesional la siguiente caria que publicamos por considerarla

Madrid, 18 de mayo de 1997. Querido comparniero:

Te envio esta carta para darte noticia de |as publicaciones que bajo el patrocinia de la "Fundacién Matritense
deI[JNotariado" esta realizando su Secclén Docente, de la que depende la Academia de Preparacidn de Oposiciones
a Notarias.

Se trata de trabajos realizados por Notarios y Registradores de |a Propiedad pensados, fundamentalmants,
para atender a compaferos que se encuentran en destinos alejados, solltarios, y también para que sirvan de buen
material de trabajo a los opositores, siempre en materias complejas o de actualidad.

Los denominamos "Cuadarnos Notariales" y hasta ahora ya estén publicados los nimeros 2 al 12, con los
titulos y autores que constan en la nota que te adjunto.

Su adquisicidn, al precio de 800 ptas {[VA incluido) por nﬂmerc,;)uede realizarse en la Sede de |a Fundacion,
C/ Columelan?9, Madridp28001 :teléfono 91/56,76.41.39y FAX 91/5.77.64.48, donde os atenderd nuestra Secretaria
Guadalupe Rivas.

For las noticias que tenemos los “Cuadernos” estan teniendo una magnlfica acegida, y quizés solo defectos
de publicidad (ya que no hemas hecho ninguna), es lo que ha provocado el que muchos companeros no los conozecan.

| Dég:culpa que haya distraido tu atencion unos minutas, y =i decides adquirir todos o alguno de los nimeros ya
nos lo diras.

Muchas gracias y un fuerte abrazo, Fdo. JOSE MANUEL RODRIGUEZ-POYO GUERRERO.- Director.

RELACION DE “CUADERNOS NOTARIALES" publicados hasta la fecha

C. Ne TITULO AUTOR
2 — LAS SUCESIONES EN LAS LEGISLACIONES FORALES | J. José Rivas Martinez
3 —EL AMBITO TERRITORIAL ESPANOL: DERECHO

INTERNACIONAL PRIVADO Y DERECHO

INTERREGIONAL. A Adolfo Calatayud Slerra
4 —LA PROPIEDAD HORIZONTAL: SU REGIMEN Alvaro Delgado Truyols

JURIDICO. EL. DESARROLLO MODERNO DE
LOS COMPLEJOS INMOBILIARIOS.

5 — APROXIMACION AL DERECHO REGISTRAL Manuel Gonzalez-Mene-
MERCANTIL. ses G*-Valdecasas
8 —DERECHO DE PROPIEDAD Y PROPIEDAD
RUSTICA (O RURAL): LEGISLACION ESPECIAL. Sergio Regilez Diaz
7 —LAS LLAMADAS PROPIEDADES ESPECIALES. Ifigo Fernandez de Cdrdova Claros
8 —LOS GANANCIALES: TEORIA GENERAL. LOS

NEGOCIOS PARA LA ALTERACION DEL
CARACTER PRIVATIVO O GANANCIAL DE LOS BIENES. Emilic Garrido Cerda

9 — ARRENDAMIENTOS URBANOS. José Ramdn Castro Rein

10 —LEGISLACION FISCAL (IRPF, IP, 1S, ISD etc). Raoberte Blanquer Uberos.
José Manuel Rodriguez-Poyo
Guerrero

11 —ESTRUCTURA Y FUENTES DEL DERECHQ CGiVIL. Antonio Pau Pedrén

12 — LEGISLACION FISCAL {LT.P. AJ.D) José Menéndez Hernandez
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SENTENCI/E

STS 27 FEBRERO 1997

COMPRAVENTA
INCUMPLIMIENTO DE
AMBAS PARTES.
Articulos citados: 1124,
1504, 1256, 1445, 14606,
1467 y 1113 del Codigo
Civil.

HECHOS.- D. AAA y D. BBB
celebraron contrato de compraven-
ta; posteriormente ante el incumpli-
miento reclproco de las cbligacio-
nes, D, AAA interpuso demanda
instando el cumplimiento, y . BBB,
a su vez, también interpuso de-
manda solicitando la resoiucidn.
Ambas demandas se acumularon.

El Juzgado de Primera Ins-
iancia estimé la resolucién, por
contra la Audiencia Pravincial estimd
la demanda de cumplimiento del
contrato.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- El contrato de compraventa,
como tipico contrato bilateral, pro-
duce sendas aobligaciones sina-
lagmalicas {entrega de la cosa y
precio). Los efectos especiales de
tales obligaciones son la necesidad
de cumplimiento simultédneo de las
mismas, la compensatio mora y la
resolucién encaso de incumplimien-
{o por una de las partes (articulo
1124 CC}y que puede exigirlaaque-
lla que sf ha cumplido. Una expre-
sidn de esta facultad resclutoria
aplicada alacompraventade inmue-
bles, es el articulo 1504 del Codigo
Civil que es una especialidad del
1124 del Cédigo Civil. En todo caso
existe la opcion entre el cumpli-
miento o la resclucion del contrato.

La Audiencia Provincial en-
tiende que ambas partes han in-
cumplido el contrato frustrando de
hacho el "fin negocial de consuno

7

perseguide”, Estas incumplimientos
sin voluntades deliberadamente re-
beldes, y coincidentes en orden ala
objetiva y actual frustracién de la
consumacién contractual, hace que
se niegue la resolucidn.

El recurrente alega infraccion
del asticulo 1256 CC, Este articulo
plasma el principio béasico de la
contraacion, la*necesitas”, esencia
de |a obligacién "siendo ésta la re-
lacidn juridica que liga al acreedor y
al deudor, aquél como titular del
derecho de crédito y ésta como su-
jelo de un deber jurfdico, no pue-
den, ni una ni otro, alterarla unila-
ieral-mente. As(, el texto legal dice,
claramente gue |la validez y el cum-
plimiento da los contratos (realmen-
ie obligaciones nacidas de los con-
iratos) no pueden dejarse al arbitrio
de uno de los contratantes™.

El Tribunal Supremo entiende
que la sentencia recurrida infringe
esta norma, al condenar al otorga-
miento de la escritura "como previa
y adecuada a |la de préstamo hipo-
tacario”, salva que se sbone en el
acto la parte dei precio pendiente de
pago. Con lo que queda al arbitrio
de los compradores el momento de
la obtencion del préstamo hipoteca-
rio para hacer el pago. Es decir, que
la obligacion del pago del precio
{arts. 1445 y 1500 CC}) queda, su
cumplimiento, al arbitrio de los
deudores. o

Asi el Tribunal Supremo en-
tiende que el pago ha de hacerse
inmediatamente, (art. 1446 CC) ya
que no hay ni condicion ni término
(art. 1113y 1125 CC). De este modo
el pago o se hace en el acto de la
escritura de compraventa, o se
contrata el préstamo hipotecario en
la misma escritura o en la inmediata
posterior.

Ei Tribunal Supremo se de-
canta por el cumplimiento del con-
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trato, desestimando |la resolucian, si
bien matiza el momento del pago en
los términos expresados anterior-
mente.

STS 1 MARZO 1998

DOBLE
INMATRICULACION.
Articulos citados: 374 del
Cadigo Civil. 34 y 38 de la
Ley Hipotecaria.

HECHOS.- D. AAA pre-
senta demanda de juicic de menor
cuantia contra D. BBB, ejercitando
la accidn reivindicatoria sobre lafinca
registral X, por entender que la
misma no era propiedad del deman-
dado, sino que habia sido separada
de una finca propiedad del deman-
dante por una antigua mutacién del
cauce del rio Jarama.

PRUDENCI




D. AAA solicita que se le res-
tituya la posesion, se declare su
propiedad, la nulidad del titulo de
propiedad y de la segregacidn
registral por la que surgid como fin-
ca independiente.

D. BBB al verse demandado
se persond y pidié al Juzgado que
conforme al artfculo 1482 CC, se
notificara los efectos del sanea-
miento por eviccion.

El Juzgado de Primera Ins-
tancia desestimo la demanda. Esta
sentencia fue revocada por la Au-
diencia Provincial quien estimd la
demanda, basando su pronuncia-

-miento en los siguientes razona-
mientos:

2.- El Rio Jarama ha eambia-
do dos veces de cauce en este siglo,
en el punta donde esia la finca X.
Por esta premisa y atendiendo al
artfculo 374 del Cadigo Civil, se
entiende que la parcela relvindica-
da es parte de [a finca de D. AAA.

2°.- Aparece cumplida por D.
AAA |a carga de acreditar |z tiple
exigencia que comporta la accién
reivindicatoria (titulo daminical,
identificacién y despojo del Inmue-
ble) sin que por ello constituya im-
pedimento alguno el que figure ins-
crita la finca en el Registro de la
Propiedad, ya que la doble inma-
triculacién anula los efecios de las
inscripciones y la colisién ha de re-
solverse conforme al Derecho Civil
prescindiendo de la presuncion
contenida en el articulo 38 de la Ley
Hipotecaria.

D. BBB interpuso recurso de
casacion,

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- El motivo fundamental del
recurso alega infraccién dal artlculo
34 de l|a Ley Hipotecaria, por en-
tender que no hay doble inma-
triculacion, sino simplemente de la
reivindicacién por el actorde lafinca
X respecto de la cual, el demanda-
do, D. BEB, tiene la condicion de
tercero hipotecario. Ademés, aun-
que se iratara de un supuesto de
doble inmatriculacian, deberd pre-
valecer la inscripcion a favor de D.
BBB al ser tercerc hipotecario, con-
dicion que no reline D. AAA.

El Tribunal Supremo parte de
la consideracién de que no estamos
ante un supuesto de doble inmatri-
culacién, pues se tratade dos fincas
independienies aunque colindantes

PRUDENCI

JURIS

ente sf, y de que D. BBB tiene la
clara condicién de tercero hipote-
cario prolegide por fz fe piblica
registral, pues adquirid la finca de
buena fe, a titulo oneroso, de per-
sonas que en el Reglstro aparacian
con facultades para transmitirlay la
inscribié a su nombre en el Registro,
par lo que su adquisicién y titularidad
dominical resulta jurldicamente
inatacable.

Ahorra bien, aun cuando a
efectos meramente dialécticos, se
admitiera que estamos en presen-
cia de una doble inmatriculacién,
llegarfa el Tribunal Supremo a la
misma consacuencia, pues al reunir
D. BBB la condicion de tercero hipo-
tecario, y D. AAA no, (ya que adqui-
rd la nuda propiedad por adjudica-
cion que se le hizo por las acciones
que posefa en la sociedad C, a su
disolucion, y el pleno daminio se
consolidd por renuncia, a tltulo
gratuitn, a su favor) el conflicto se
resolveria de acuerdo con los prin-
cipios hipotecarios en favor del
protegido por la fe pldblica registral,
es decir de D, BBB.

Portodo lo expuesto, el recur-
s0 es desestimado.

STS 14 MARZO 1957

SERVIDUMBRE
NATURAL DE AGUAS.
Articulos citados: 552 del
Cddigo Civil. 45 de la Ley
29/1985 de 2 de agosto.
16 RD 849/1986 de 11 de
abril.

La cuestidn debatida es si hay
o no una servidumbre de aguas a

favorde unaparcela urbana através
de unos tubos.

El Tribunal Supremo enume-
ra, en primer [ugar, los presupues-
tos de |a existencla de la servidum-
bre que son:

a) Que las fincas afectadas
deben estar situadas en linea
descendente las unas de |as otras.

b) Que a tenor de lo que dice
la sentencia de esta Sala de 12 de
enero de 1908, las fincas en cues-
tién han de ser de naturaleza risti-
ca, nunca urbana.

c}Que eldiscurrirde las aguas
debe estar constituido por un curso
natural de las mismas, sin inter-
vencitn, en mucho o en poco, de la
mano del hombre.

Descendiendo al caso con-
creto, el Tribunal Supremo rechaza
la existencia de la servidumbre al
entender que solo se cumple el pri-
mer raquisito ya que las fincas son
parcelas de una urbanizacian, y por
lo tanto urbanas {asl las considera
el Plan Parcial de Urbanismo), y
ademés las aguas descienden par
la vla urbana que delimita la urbani-
zacion, vertiendo en |a parcela gra-
cfas a unas determinadas obras de
instalacion efectuadas por el recu-
rrente, consistentes en unos tubos
que atraviesan la acera de la via
urbana,

Visto |o cual no puede hablar-
se de laexistenciade una servidum-
bre natural de aguas que limite el
dominie, imponiendo al predio sir-
viente una serie de deberes, por lo
que elrecurrido no debe ver afectado
su dominio, por la posicidn geogra-
fica de su parcela respecto a la del
recurrente,

PRUDENCI
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REAL DECRETO 1093/97, DE 4 DE JULIO,

POR EL QUE SE APRUEBAN LAS NORMAS COMPLEMENTARIAS AL
REGLAMENTO PARA LA EJECUCION DE LA LEY HIPOTECARIA SOBRE

INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD DE ACTOS DE
NATURALEZA URBANISTICA.

TEXTO PENDIENTE DE PUBLICACION EN EL

PREAMBULO

Desde laLey del Suclo y de Ordenacién Urbana de
12 de mayo de 1956 ha sido una aspiracidén permanenie
realizar una adecuada coordinacién entre el Registro
de la Propiedad y la accidén administrativa
urbanistica que, no obstante, hasta la fecha, nunca
habia sido abordada de una forma global a pesar de los
reiterados llamamientos legislativos sobre esle punto,
A través de la disposicion adicional décima dela Ley
8/1990 de 25 de julio (articulos 307 a 310 del Texto
Refundido de 26 de junio de 1992) se ha regulado cl
tema mediantie unas breves peroimprescindibles normas
susceptibles de un desarrollo reglamentariamenle
posterior mds detallado, como en el propio texto legal
sareconoce. Asi, aunque los preceptos que integran
este Real Decreto se refieren a materias urbanisticas,
su contenido es exclusivamente registral, por lo que
en cuanto normas hipotecarias —juridico-
privadas— estin llamadas a tener una pervivencia
independiente de las vicisitudes de las nermas sobre
urbanismo. En (al sentido, se ha procurade en el
presente Real Decrelo evilar las referencias concrelas
alalcgislacion urbanistica, loda vez que lacompetencia
para suclaboracion estdatribuidacon cardicler exclusivo
a las Comunidades Autdnomas, salvo en las malerias
expresamente reservadas al Estado,

La accién urbanistica y el Registro de la Propicdad
se desenvuelven cn esferas distintas, pues, la primera
no es maleria propiamenie registral y las mulacioncs
juridico-reales, cuando se reflejan en el Registro de la
Propiedad, se plasman con arreglo a sus normas propias
¢ independientemente de las urbanisticas. No obslante,
si la accidn urbanistica en si misma provoca una
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alteracidn en las titularidades inmobiliarias surge un
punto de contacto de necesaria coordinacidn. A la vez,
es conveniente que los poderes piblicos se sirvan de
una institucidn que, aunque se desenvuelve en el campo
privado, puede ser unaeficaz coluboradora alaactnacion
urbanistica. Desde esta doble vertiente se ha realizado
el desarrollo reglamentario de los preceptos legales,
puesto gue, por un lado, se ha dado entrada a una
gran informacién urbanistica que en ofro tiempo
quedaba fuera de los libros registrales, pero sin
desvirtuar el contenido y los efectos que son
consustanciales al Registro de la Propiedad y, por
olro, se ha desarrollade el mandato legal buscando
soluciones que sin debilitar la accidn piblica sean, no
obstanie, respeluosas y coherentes con la normativa
registral.

Elmandato legal ordenarealizarlas modificaciones
del Reglamento Hipotecario necesarias para el
desarrollo de Ia disposicién adicionat décima de laLey
8/1990,de 25 dejulioy, logicamente, del Real Decreto-
Ley 7/1996, de 7 de junic, sobre medidas urgentes de
cardcter fiscal y de fomento y liberalizacion de la
actividad econémica. El camino que se ha escogido
ha sido el de elaborar un inico texto que quede
incorporado como Norma Complementaria al
Replamento Hipotecario; esta solucidn se ha estimado
preferible a realizar una intercalacion de los preceptos
dentro del Reglamento que en la mayoria de las
ocasiones tendrian una dificil colocacidn sistemdtica, a
Ia vez que, con cllo, se romperia la necesaria vision de
conjunto que la matsria ha de ofrecer. Con tales
planieamientos de fondo y forma se ofrece un conjunto
normativo que estd anclado no sélo en la disposicién
adicional que le sirve de apoyo sino también en el resto




de las normas urbanisticas y en los preceptos generales
delalegislacién hipolecaria y que en si mismo contiene
mecanismos suficientes para afrontar los problemas
que puedan presentarse de eara al Registro de la
Propiedad, ofreciendo scluciones que, en cuanto
registrales, han de ser uniformes en todo el Estado,
en unamateria, la registral, también necesarinmente
uniforme, por afectar a los derechos y garantias
fundamentales de los ciudadanos y ser de orden
piiblico. La regulacidn reglamentaria se ha distribuido
en docecapilulos, que se acompaiian por una disposicidn
derogatoria y dos finales insertos en el Real Decreto.

-El Capitule I, relativo a las Disposiciones
Generales no contiene un especial desarrollo puesto
que la enumeracion de la materia inscribible estd ya
sulicientemente pormenorizada en la norma legal.
Unicamente se puntualiza en relacién al documento
administrativo, en cuanto titulo formal inscribible,
que ha de expedirse por duplicado (con ello se recoge
lo que para la mayoria de los casos esl1A ya establecido
-~cfr., por ejemplo el articulo 307 del Reglamento
Hipotecario—} y, en relacion al acuerdo que contenga,
que ¢ste ha de agotar la via administrativa, salvo que
para actos delerminados se establezca otra cosa.

La inscripcidn de los proyectos de
equidistribucién se regula en el Capitulo II. Se
contemplan especialmente los requisitos y 1os electos
de 1a nota marginal de iniciacién del expediente de
reparcelacion o de aleccién de los terrenos
comprendidos en una unidad de ejecucion al
cumplimiento de Ias obligaciones inherentes al
sistema de compensacidn. Respecto de la prictica de
la citada nota marginal merece destacarse que se haga
una especial prevision de 1a posibilidad de praclicarse
sobre lincas situadas fuera de Ia unidad, pero adscritas
al proyecto, y sobre aprovechamientos urbanisticos
inscritos en [olio independiente; igualmente se detalla
larogacién necesaria para la prdctica de lanotamarginat,
su duracién y la aclwacidn que ha de observar el
Registrador de la Propiedad.

En cuanto al titulo para practicar la inseripeion
de Ias operaciones reparcelatorias se ha cuidado con
delalle, pueslo que constituye un documenio de gran
complejidad técnica, con distincidn nitida del supuesto
en el que el titulo reparcelatorio se produce por
consenfimiento uninime de los titulares vertido en
escritura publica, euyo contenido se somete a
aprobacion administrativa, de aquel en el que la
mutacion real tiene su origen en la voluntad piblica.

Sinembargo, eneste Capitulo lo méis imporlante es
la regulacion de los efectos del proceso de ejecucion,
bien sean los de la nota marginal de iniciscidn del
proyecto de equidistribucion, bien sean los que se
derivan de laaprobacidn definitiva del citado proyecto.
Por lo que se reficre a los primeros, el Reglamento no
hace sino recoger el mandato legal, si bien destaca con
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mayor rigor, si cabe, la cancelacion de agquellos
asientos que siendo posteriores a la fecha de la nota
marginal corresponden a titulares que no se han
personado en el expediente de equidistribucion,
escogiéndose asi una de las posibles soluciones frente
a otras que podrian haberse adoptado manteniendo
aquellas cargas o gravAmenes que trajeren causa de
quien resultare ser el adjudicatario de la finca de
reemplazo; el mayor rigor en la eancelacion (Ia cual
tiene caricter formal, por lo que no ha de presumirse
extinguido el derecho que consta en el asiento
cancelado) se ve contrarresiado con el establecimiento
de un mecanismo reglamentario que posibilita la
inscripcidn de Ia finca de resultado o los derechos
constitnidos sobre la de origen a favor de los titulares
del asiento cancelado, incluso cuando no fuere posible
obtener la conformidad del nucvo titular registral.

Por lo que se refiere a los efectos que se derivan
de la aprobacion definitiva del proyecto de
equidistribucion, 1a norma legal concede una amplia
habilitacién que el Reglamento ha ulilizado con mesura,
Asf, el tilulo puede tener virtualidad inmatriculadora
y puede rectificar las deseripeiones fundiarias, pero
cuando el proyecto se hubiere levado a cabo por
acuerdo undnime de los interesados, o a instancia de
propietario tinico, dado quc en estos casos lapublicidad
del expedienle es limitada, se exige expresamente ¢l
somelimienlo del proyecto al trdmite ordinario de
informacidn piiblica previsto en la legislacién
urbanistica. En cuanto a la reanudacién del tracto
interrumpido y la cancelacién de asientos
contradictorios se han establecidos soluciones
inspiradas en el articulo 202 de la Ley Hipolecaria;
igualmente solucioncs alejadas de extremismos son las
que se conlemplan para los supuestos de doble
inmatriculacién y de titularidades desconocidas o
controvertidas o cuyo titular se encmentra en
ignorado paradero.

Por otro lado, el régimen establecido para la
distribucion de cargasy gravimenes de una finca de
origen (a} varias de reemplazo y la necesidad de que
e} Organo actuante determine la cuota de la finica
finca de resultado que sustituya, por subrogacion
real, a varias de origen, asi como la exigencia de que
en Ia cancelacién de asientos que se refieran a
derechos contradictorios con el planeamiento sen
necesario que asf se haya declarado y, en su caso,
asegurado el cobro de la indemnizacién que
correspondiere, constituyen novedades no previstas
en la legislacidn vigente que se consideran bésicas
parasimplificar y facilitar la inscripcién. Por dltimo,
enmaleriade afeccidn al cumplimiento de obligaciones
urbanisticas se ha procurado una redaccion adecnada a
los principios registrales deespecialidad y de prioridad.

En el Capitulo IIT se regula la inscripcion de
expropiaciones wrbanisticas, cuya presencia estd
justificada en cuanto que la Administracién actuante




puede aplicar ¢l procedimiento de tasacién conjunta y
sus especiales normas regisirales a cualquier tipo de
expropiacion urbanistica. Para la que tenga lugar la
aplicacidn de las normas generales de expropiacion es
suficiente el articulo 32 del Reglamento Hipotecario,
pero, cuando la expropiacion recae sobre las fincas
incluidas total o parcialmente en unaunidad de gjecucion
la Administracién, podrd optar por la inscripeidn
conjunta de la totalidad o parte de Ias fincas expropiadas,
en cuyo caso se hace necesario una especial prevision
de las posibles patologias que puedan presentarse. Asi
se ha hecho, recogiendo algunas soluciones
contenidas en el Texto Refundido dela Ley del Suelo
de 9 de abril de 1976, hoy vigente en gran parie,
dando unaespecial intervencidn al Ministerio Fiscalen
defensa de los intereses de titulares desconccidos o no
comparecientes y estableciendo la posibilidad de que
mediante acta de notoriedad puedan solucionarse
problemas de pronunciamientos registrales contrarios
alarealidad, sin que sea necesario aprobacién judicial.
La regulacién del tema se complela recabando la
colaboracion del Registrador de la Propiedad para los
casos en Jos que existan fincas inscritas que no han sido
incluidas en el expediente de expropiacidn,

El Capitulo TV regula la inscripcion de las
cesiones de terrenos con cardcter obligatorio que
resulten de los Planes de Ordenacion. En el supuesto
en el que dichas cesiones lengan lugar dentro de un
proyeclo de equidistribucidn o entre particulares
concretos y la Administracion no se planiean especiales
dificultades, salvo en el supuesto de innecesariedad de
Ta reparcelacidn en los casos de propietario Gnico o de
acuerdo sobre la localizacidn del aprovechamiento que
era necesario resolver, Sin embargo, ¢l problema surge
cuando no es posible contar con 1a titulacién ordinaria
o cuando por haberse producido con anterioridad la
apropiacién de lodas las facultades urbanisticas a favor
de los particulares deban entenderse ransmitidas las
superficies de cesidn obligatoria previstas en &l
planeamiento, Para este caso se ha establecido un
mecanismo que permite a la Administracion la
inscripcidn de las superficies de cesién obligatoria, si
bien con la adopcidn de unaserie de garantias y cautelas
que evitan el que se acuda a este procedimiento cuando
con él pudiere producirse a un particular un especial
perjuicio, si la cesion obligatoria y el coste que ello
supone debicren ser objelo de equidistribucidn.

Especialmente novedoso es el Capitulo Vrelativo
a la inseripeion del aprovechamiento urbanistico
puesto que ha tenide que establecerse una regulacidn
que siendo respetuosa con la institucidn registral se
adapte aun concepta, el deaprovechamiento urbanistico,
que forma parte del contenido de la prapiedad urbana
pero, no obstante, es susceptible de trifico juridico
(aunque con finalidad preestablecida) o incluso es
considerado como finca registral en determinados
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supuestos. Asi, 1a adquisicion del derecho al
aprovechamiento urbanistico apropiable puede
hacerse constar por nota marginal en Ia finca de la
que forma parte, la transmisién o distribucitn entre
distintas fincas se hace constar en un asiento de
inseripeién y su tratamiento como finca regisiral
independizada lleva a Ia apertura de folio también
independiente.

La transmisién de unidades de aprovechamiento
recibe un tratamiento distinto segiin se haga coactiva
(en cuyo caso ha de estarse a las normas de la
expropiacién forzosa) o voluntariamente; en este
segundo supuesto la regulacién introducida ha tenido
en cuenta la necesidad de conectar las fincas que se
ponen enrelacidn afinde dar salida a losproblemas que
pueden plantearse ante la existencia de posibles y
complejas siluaciones juridicas sobre cada una de ellas.
En la solucion ofrecida puede verse un claro eco de
la que ya existe en Ia legislacién hipotecaria cuando
regula la anotacidn preventiva de créditos
refaccionarios, distinguiéndose cuotas de valor sobre
1as que se mantendrd la silvacidn juridica que existiere
sobre la finca originaria; pero la regulacién no seria
completa si no se hubiere dotado a la inscripcién
registral de una eficacia superior a la de una
inscripeion normal, lo que tiene su justificacion en
el hecho de que nos encontramos ante una situacion
juridica no susceptible de contacto posesorio;
ignalmente se prevé la regulacion especifica de la
coordinacidn del negocio civil de transferencia con Ia
autorizacién administrativa o la inscripcin en registros
administrativos, en cuanto tal requisilo se exija por la
Administracién urbanistica.

La razén de ser de esta regulaciébn una vez
publicada la Sentencia del Tribunal Constitucional
de20 demarzode 1997, consisteen que la legislacion
sobre actuaciones asistematicas declarada nula por
falta de titulo competencial del Estado, puede ser
objeto de nueva regulacion por las Comunidades
Autinomas,como ha ocurridoen Cantabriaatravés
desuLey 1/1997, de 25 deabril, de Medidas Urgentes
en materia de Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana,

Los supuestos de apertura de [olio independiente
se establecen en aquellos casos en los que no pueden
inscribirse las unidades de aprovechamiento en el folio
correspondiente a la finca de que proceden. En su
regulacién se ha tenido en cuenta la necesidad de
mantener siempre el cardcter real del folio y el que éste
ha de desaparecer forzosamente pues su situacién es
transitoria, de puente entre otras fincas.

El Capitulo VI se refiere a las inscripciones de
obranueva cuya regulacidn legal se encuentra en el
articulo 37.2 del Texto Refundido de 26 de junio de
1992, La regulacién establecida pretende responder a
lafinalidad perseguida con el precepio legal; evitar que
nazcan a la vida juridica unidades inmobiliarias




susceptibles de tréfico juridico que no existen ni podrin
existir en el mundo real. No se ha querido (ni hubiera
sido oportuno) alterar los mecanismos a través de los
cuales la obra nueva puede acceder al Registro de la
Propicdad, pero si ha sido necesario determinar los
requisitos descriptivos que han de contener Ias
escrituras de dicha clase puesto que la normativa
vigente no los sefiala. La [inalidad perseguida lleva a
que tanto en la escritura pitblica relativa a la obra en
construccién como en la que ya esti consiruida sea
necesario que un téenico (expresion que queda en el
Reglamento precisada en su alcance) dictamine que lo
declarado por 1a persona legitimada para ello coincide
‘con lo proyectado o con lo proyectado y construido,
aonque séloen agquello que esel contenido propiode las
escrituras de obra nueva.

Por lodemads, paraevitar unaregulacién incompleta
se han previsto otros extremos como la posiblidad de
licencias obtenidas por acto administrativo presunto, la
constancia de la terminacion de lacbraenconstruccion,
lasconsecuencias que pudieran producirse en el supucsto

" de que dicha terminacién no se reflejara en el Registro
de la Propiedad, la inscripcidn de construcciones
respecto de las cuales no cabe adoptar medidas de
disciplina urbanistica, la necesidad de conectlar las
declaraciones de obra nueva con, en su caso, las
constiluciones de regimenes de propiedad horizontal y
la colaboracidn de los Registradores de 1a Propiedad
con las autoridades urbanisticas.

Los Capitulos VITy VIII regulan las anotaciones
preventivas decretadas en procedimiento
administrativo y en procedimiento contencioso-
administrativo, ya lo sean estas iltimas a instancia de
la Administracidn como de los particulares. Una de las
linalidades perseguidas en la nucva normaliva ha sido
Ia de lograr que ei Registrador de 1a Propiedad pudiera
ser un eficaz cooperante en materia de disciplina
urbanistica, —sin que como se expresd mé arriba-— se
desvirtzara su fancién. Es por ello que aunque la
incoacion de expedientes sancionadores o de
incamplimiento de obligaciones de esta naturaleza
puedan acceder al Registro mediante anotlacidn
preventiva, ello serd sdlo posible en cuanto la infraceidn
o ¢l incumplimiento tengan direcla repercusion sobre
las fincas, por o que no podrin acceder aquetlos
expedienles que sélo persiguen la imposicidn de una
sancidén econdmica, para lo que se prevé que pueda
solicitarse una anotacién preventiva de embargo. La
regulacion de cstas anotaciones preventivas se hahecho
especificando el tftulo para practlicarlas, su duracidn,
prorroga, cancelacidn y eficacia.

Perotambién existe 1a prevision legal de que pueda
acceder al Registro, a instancia de los parliculares, 1a
interposicion de recurso contencioso-administrativo
que pretenda la anunlacion de instrumecnios de
plancamiento, de instrumentos de cjecucian del mismo
o de licencia. La anotacion preventiva en eslos casos ha
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de estar rodeada de las necesarias cautelas a fin de
evitar que la actuacién piablica se resintiere
injustificadamente; por ello se establece en el Capitalo
VIII el que los Tribunales deban exigir caucién
adecuada. Por lo demis, en cuanto a la prictica de
asienios derivados de la anotacién preventiva se ha
tenido en cuenta la posible confluencia de distintos
Ordencs Jurisdiccionales.

El Capitulo IX se refiere a las notas marginales.
Nao se trata de regular conalesquiera manifestaciones de
csie asienlo en la materia urbanistica puesto que a lo
largo del texto existe ya una profusa referencia a las
mismas. El Capitulo desarrolla el articule 307.4 del
Texto Refundido de 1992 que posibilita el acceso al
Registro de Ias condiciones especiales de coneesion
de licencias, condiciones que sélo podrin reflcjarse
cuando las mismas hayan de cumplirse directamentc
sobre la finca sobre la que la licencia se concede.
Igualmente se regula la nota marginal de Ia
declaracion deilegalidad delalicenciade edificacion,
de concesién de licencias para obras y usos
provisionales y la nota marginal acreditativa de la
adquisicion del aprovechamiento urbanistico.

La regulacion de 1a inscripcidon de los actos de
parcelacion se hace en el Capitulo X, Al respecto, se
ha tenido en cuenta Ia existencia de dislintas normas
urbanisticas materiales en diferentes Comunidades
Autdnaomas, por lo que los articulos son estrictamente
tabulares dejando a aquellas normas las cuestiones de
fondo; ello significa que la aplicacitn de las soluciones
hipotecarias —iinicas y uniformes— dependerdn en
gran medida de la previa aplicacidn de las diversas
regulaciones sustantivas autondmicas, sobre todo en lo
que se refiere a sus propios criterios en maleria de
parcclacidn. Por otra parle, se pretende en todo caso
una regulacién equilibrada, que tenga en cuenta,
simultincamente, 1a nccesaria labor de policia
administrativa en la represidn del ilicilo, de cualquier
Lipo que este sea, y laseguridad del trifico inmoebiliario,
que se refleja basicamente en la exactitud del Registro.

Como consecuencia del criterio del dictamen
del Consejo de Estado, en materia de parcelacion el
Replamento hace referencia exclusivamente a Ia
actuacion de los Registradores de Ia Propiedad, sin
que el articulado entre en la regulacion de Ia
actuacion notarial.

En el eapitulo XI se regula Ia inscripcion de las
transmisiones sujetasa tanteo y retracto urbanistico.
El mecanismo legal se ha completado mediante 1a
exigencia de que los particulares declaren en la
escritura piblicasielterreno o vivienda transmitido
s¢ halla o no inciuido en drea de tanteo o retracto,

" cuando enun {érmino municipal se hubieren delimitado

dichas drcas. También se establece ¢l modo en que el
Registrador ha de cooperar con los mismos para la
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mayor efectividad de las previsiones que se han
regulado. Sobre este punto debe sefialarse que la
normativa reglamentaria se desarrolla por idénticas
razones que las antescitadas en el comentarioal Capilulo
V del Reglamento.

Elialtimo Capitulo se dedica el régimen de venta
forzosa, recogiendo unitariamente los distintos
supucstos que, de conformidad con la Ley, pueden
desembocar en la misma; para ello se regula la nota
marginal acreditativa de Ia inclusion de la finca en
el Registro Administrative de Solares y Terrenos
sin Urbanizar, la nota marginal que ponga de
manifiesto la aplicacién del régimen de venta forzosa,
las reglas que han de regular 1a inscripcidn de la venta
asf realizada y lasituacién en que quedardin los asientos
posteriores al momento en que registralmente quedd
constatada la aplicacién del régimen de transmisidn
coactiva.

El presente texto hatenido encuenta, ademas de
las disposiciones vigentes, la Sentencia del Tribunal
Constitucional del 20 de marzo de 1997, que admite
Ia constitucionalidad de los preceptos que las Leyes
enjuictadas, es decir, la Ley 8/90, de 25 de julio y el
Texto Refundido de 1a Ley del Suelo aprobado por
Real Decreto Legislativo de 26 de junio de 1992,
destinan al Registro de la Propiedad, por ser
competencia exclusiva del Estado, en baseal articulo
149.1.82 de la Constitucion Espafiola. Asimismo, ha
tenido en cuenta las sugerencias que resultun del
preceptive informe del Consejo de Eslado,
especialmente en lo que se reliere al cardcter registral
delanormareglamentaria y a olras cuestiones de estilo.

En definitiva, la norma que se aprucba tiene una
finalidad de clarificacidn jurfdica en una materia
compleja, cuya aplicacién supondrd la agilizacion de
los procesos urbanisticos de transformacidn del suelo
y, por ende, una medida bdsica para facililar Ia
disposicidn de terrenos edificables y evilar la
especulacidn. De forma decidida, se afronta dar curso
a la plena eficacia del fundamenlto y dictado del Real
Decreto-Ley 5/1996, de 7 de junio, de medidas
liberalizadovas en materia de Suelo y de Colegios
Profesionales, origen de Ia Ley 7/1997, de 17 de
abril, lacilitando Ia creacién de suelo urbano con el
instrumento técnico adecuado paralaproleccidn juridica
del derecho de propiedad mediante la publicidad
registral (calilicacion, prioridad, legitimacion, fe
publica, inoponibilidad...), garantia del acceso al
crédilo, personal y territorial, enmarcado cn los
preceplos constilucionales que reflejan su funcidn
social e imponen el derecho de los ciudadanos a
una vivienda digna.

En su virtud, a propuesta de 1a Ministra de Justicia,
de acuerdo con ¢l Conscjo dc Estado, y previa
deliberacidn del Consejo de Ministros en sureunidn del
dia 4 de julio de 1997,

s
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DISPONGO:

Articulo tinico.- Aprobacidn de las mormas
complementarias al Reglamento.

Se aprueban las Normas Complementarias al
Reglamento parala ejecucion de In Ley Hipotecaria
sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de
actos de naturaleza urbanistica adjuntas.

Disposicion derogatoria inica. Derogacion
normativa.

Quedan derogadas todas las disposiciones
contenidasen el Reglamento de Gestifn Urhanistica
de 25 de aposto de 1978, en cuanto se refieran al
acceso al Registro de la Propiedad de actps de
naturalezaurbapistica. Asimismo quedan derogadas
adas las disposiciones del Reglamento d
Parcelaciones v Reparcelaciones del Suelo afectado
por Planes de Ordenacidon Urhana, de 7 de abril de
1966 v de] Replamento de Edificacidn Forzosa y
Regisiro Municipal de Solares, declarados en vigor
por el Real Decreto 304/1993, de 23 de febrero, en

uanto contengan referencis 1 Registro de 1

Propiedad,

Disposicion final primera. Caricter de la
disposicidn.

El contenido del presente Real Decreto tendrd la
consideracién de Normas Complementarias del
Reglamento para 1a aplicacién de la Ley Hipotecaria.

Disposicion final segunda. Entrada en vigor.
El presente Real Decreto entrard en vigor al dia
siguicnie de su publicacién en el “Boletin Oficial del

Estado™.

CAPITULOQ I.- DISPOSICIONES
GENERALES

Articulo 1.- Actos inscribibles.

Serdn inscribibles en el Registro de 1a Propiedad,
ademiis de los actos expresamente regulados en este
Real Decreto, los siguientes:

1.- Los actos firmes de aprobacién de los
expedienies de ejecucién del planeamiento, en cuanto
supongan !a modificacién de las {incas registrales
afcctadas por el Plan, 1a atribucidn del dominio o de
otros derechos reales sobre las mismas o el
establecimiento de afecciones o garantias reales que
aseguren la obligacién de cjecutar o de conservar la
urbanizacidn,

2.-Lascesiones de terrenos con cariicter obligatorio
cnloscasos previstos porlasLeyes ocomoconsecuencia




de transferencias de aprovechamiento urbanistico.

3.- Los actos de transferencia y gravamen del
aprovechamiento urbanistico, incluso como cuande
den lugar a un derecho separado del suelo, mediante la
apertura de folic independiente.

4.- Las condicipnes especiales de concesign de
licencias en los términos previstos por las Leyes.

5.- La incoacién de expedientes que lengan por
objeto la declaracion del incumplimiento del deber de
urbanizar o edificar o que se instruyan en materia de
disciplina urbanistica sobre fincas determinadas, asi
como la iniciacién del procedimienio que lenga por
objelo el apremio administralivo para garantizar el
cumplimiento de las sanciones impuestas.

6.- La interposicién de recurso contencioso-
administrativo que pretenda la anulacién de los planes
de ordenacion, de sus instrumentos de ejecucidn o de
las Hicencias, asi como de la demanda formulada en
dicho recurso.

_ 7.~ Las senlencias firmes en que se declare la
anulacidn a que se reliere el niimero anterior, cuando se
relieran a fincas determinadas y haya participado su
titular en el procedimiento.

8.- Cualquier otro aclo administrativo gue en
desarrollo del planeamiento o de sus instrumentos de
gjecucion modifique, desde luego o en el futuro, el
dominio o cualquier otro derecho real sobre fincas
determinadas o la descripcion de éstas.

Articulo 2.- Titulo inscribible.

El titulo para 1a inscripcidn de los aclos a que se
refiere el articulo 1 se sujctard a las siguicnles reglas:

1.-Losque tengan suorigen ennegocios o contratlos
entre particulares deberdn {ormalizarse en escritura
pdblica y los que tengan su origen en actuaciones
jurisdiccionales seinscribirdn en virtud de mandamiento
del Juez o Tribunal correspondiente, en el que se
transcriba la providencia o el aulo recaido o se ordene
1a inscripcidn de la sentencia de que se (rate.

2.- Salvo los casos en que la legislacion establezea
otra cosa, los actos administrativos se inscribirdn
mediante certificacién de la misma naturaleza que
cumpla los siguientes requisitos:

a) Que se expida, en ejemplar duplicado, por el
Secrelario de la Entidad u Organo actuante y con
insercién literal det acuerdo adoptado.

b) Que exprese que el acto ha puesto fin a la via
administrativa, salvo lo dispucsto en cste Reglamenio
para acuerdos determinados,

¢) Que sc hagan constar enella, en la forma exigida
por la Legislacidn Hipolecaria, las circunsiancias
relativas a las personas, los derechos y las fincas a los
que afecte el acuerdo.

3.- En el supuesto contemplado en el niimero 2, el
Registrador, una vez practicado el asienlo que
corresponda, archivard uno de los ejemplarcs de la
certificacion y devolverd ¢l otro con nota de las
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operaciones realizadas. En el caso de que deniegue o
suspenda total o parcialmente la inscripcidn, deberd
hacerconslar el medioque, a su juicio, fuese procedente
para subsanar el defecto que motivd la suspensién, o
bien 1a forma mas adecuada, en su caso, de obtener Ia
inscripcién en el supuesto de que el defecto, por su
caricter insubsanable, hubiera motivadola denegacion
del tituo.

Articulo 3.- Planos de situacidn.

Los documentos pliblicosaque serefiere el articulo
2, cualquiera que sca su clase y 1a naturaleza del acto o
negocio inscribible, se presentardn ante el Registrador
para lacalificacién y pricticade los asientosrespectivos,
acompafiados del plano de Ia finca o fincas a que
afecten, de acuerdo con lo dispuesto en las reglas
siguientes:

1.- El plano se archivard en los términos previstos
en el inciso segundo del niimero 4 del articulo 51 del
Reglamento Hipotecario. Podrd acompaiiarse también
al plano citado copia del mismo en soporle magnélico
u dplico.

2.- El Registrador remitird copia del mismo a la
Oficina Catastral competente, para que, en los términos
establecidos en 1z legislacidn aplicable, dicha Oficina
Temila, en su caso, al mismo los datos identificadores
de la finca o fincas objeto del acto de que se rate.

3.- Cuando el aclo inscribible se origine en un
procedimiento {ramitado anle la Administracién
urbanfstica, ¢l plano que ha de acompafiar al titelo serd el
que sirva de base al acuerdo adminisiralivo procedente o
a la licencia cuya concesidn constiluya requisito para la
inscripcidn. En los demds supuestos, deberd acompaiiarse
planoaescaladelalincaclincasobjelodel uloinscribible,

CAPITULO IL- INSCRIPCION DE LOS
PROYECTOS DE EQUIDISTRIBUCTON

Articulo 4.- Fincas y derechos sujetos,

Quedardn sujctos al procedimiente de
equidistribucidn que resulie aplicable las fincas, partes
de fincas o derechos de aprovechamiento urbanistico,
comprendidos dentro de los limiles de la unidad de
ejecucion, y las fincas, partes de fincas o derechos de
aprovechamicnto urbanistico adscritos, cuyos litulares
tengan derecho a participar en el aprovechamicnto
reconacido a dicha unidad, aunque 1ales fincas o
aprovechamientos conslituyan o se reficran a terrenos
situados fuera de las limites de 1a misma.

Articulo 5.- Nota marginal de iniciacion del
procedimiento.

1.- A requerimiento de la Administracion o de la
entidad urbanistica actuante, asi como de cualquiera




otra persona o entidad que resulte autorizada por 1a
legislacién autondémica aplicable, ¢l Registrador
practicard 1a nota al margen de cada finca afectada
expresando la iniciacion del procedimiento y expedird,
haciéndolo constar en 1a nota, certificacidn de dominio
y cargas. En la solicitud, constard Ia finca, porciones o
derechos de aprovechamiento, afectados a launidad de
ejecucion, Cuandose trate de unidades sujetas al sistema
de compensacién, para la prictica de la nota marginal
citada bastard que hayasidootorgada laescritura piblica
de constitucién de la Entidad.

2.- La nota marginal tendrd una duracidn de tres
afios y podr4 ser prorrogada por otros tres a instanciade
la Administracidn actuante o de 1a Entidad Urbanistica
colaboradora,

3.~ Cuando con posterioridad a la nota se practique
asiento cn el folio registral, se hard constaren lanota de
despacho del titulo correspondiente el contenido de la
misma.

4.- La nota practicada producird en todo caso los
efectos previstos cn los articulos 14 y siguientes.

Articulo 6.- Titulo inscribible.,

Serd (itulo idéneo para la imscripcin de la
reorganizacion de la propiedad la certificacién de la
Administracidn actuante acreditativa de la aprobacion
definitiva del proyecto. Dicha certificacidn podra
protocolizarse mediante el acta a la que sc refiere el
articulo 211 del Reglamento notarial, a requerimiento
dela Administracion actuante o de laentidad urbanistica
colaboradora a cuya instancia se hubiere tramitado el
proyeclo. También serd Utulo inscribible la escritura
piblica otorgada por todos los titulares de las fincas y
aprovechamientos incluidos en la unidad, a la que se
acompafic certificacion dela aprobacion administrativa
de las operaciones realizadas.

Articulo 7.- Circunstancias que ha de contener

el titulo.

El titulo inscribible, sin perjuicio de los requisitos
exigidos por lalegislacién urbanisticaaplicable, deberd
contener las circunstancias exigidas por la legislacidn
hipotecaria y especialmente:

1.- Referencia a la unidad de ejecucidn y a la
aprobacién deflinitiva del Plan que se ejecuta y, en su
caso, al expediente de delimitacién de la propia unidad,
con especificacién de la fecha de aprobacidn del
proyecto de equidistribucidn y de su publicacion en el
Diario Oficial que corresponda.

2.- Descripcion de cada una de las fincas, partes de
fincas y unidades de aprovechamiento incluidas en la
unidad de ejecucién o adscritasaésta, conespecificacion
de su titularidad y de las cargas y gravimenes inscritos
sobre las mismas, v en su caso, de sus dalos regisirales.

3.- Especificacidn respecto de cada finca de origen
de las modificaciones que se produzcan en su
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descripcién o en su titularidad, cuando los datos
resultantes del Registro no coincidieren con los del
proyecto.

4.- Determinacitn de la correspondencia entre las
superficies o aprovechamicnlos aportados al proyecto
y las fincas de resultado adjudicadas, conforme al
mismo, a los titulares de las primeras.

5.- En el caso de que en el proyecto se lleve a cabo
la agrupacion instrumental de la totalidad de las fincas
de origen que forman parte de la unidad de ejecucion,
se describird la finca agrupada, que deberd comprender
solamente los terrenos fisicamente inclnidos en launidad
de gue se Lrate.

6.- Especificacién delas cargas y derechos inscritos
sobre las fincas de origen gue han de ser objeto de
traslado o de cancelacidn conforme a lo sefialado en el
articulo 11,

7.- Descripcién de las construcciones que se
mantienen y especificacién de las fincas de resultado
en que se ubican. Se expresardn, en su caso, las
construcciones existentes, aunque no hubieran sido
objeto de previa inscripcidn registral.

8.- Descripeisn de las [incas deresultado formadas
en virtud del proyecto de cquidistribucion, conforme a
lo dispuesto en la Legislacion Hipotecaria, bien por
sustitucién delas fincas originarias, bien por segregacion
de la agrupada instrumentalmente a estos efectos.

9.- Determinacidn de la cuota que se alribuya a
cada una de las fincas de resultado en l1a cuenta de
liquidacién del proyecto de equidistribucion, deacuerdo
con lo establecido en el articulo 20.1.

10.- Adjudicacidn de las fincas de resultado a los
titulares a quienes correspondan por titulo de
subrogacion o de cesidn obligatoria.

11.- Relacién de los propietarios de fincas y de
aprovechamientos asi como de los litulares de las
cargas y gravimenes alectados por la equidistribucién,
con especificacion de sus circunstancias personales, de
acucrdo con lo dispuesto cn la Legislacién Hipotecaria,
y con expresa indicacién de haber sido notificados en
¢l expediente.

12.- Plano de las fincas de 1as fincas de resultado.
Cuando sc hubieren incluido en la unidad de ejecucion
fincas siluadas fuera de elfa o que hubicren sido objeto
de ocupacién directa, con apertura de folio
independicnte a su aprovechamiento, se aportard plano
aparte de las mismas. Al titulo inscribible se acompafiard
ejemplar por duplicado de los planos para su archivo en
el Registro de la Propiedad.

Articulo 8.- Inmatriculacién, rectificacion de
deseripeion y formacion de fincas de origen.

La aprobacién definitiva del proyecto de
equidistribucién serd titulo suficiente para:

1.- La inmatriculacion de fincas que carecieren de
inscripcion y la rectificacién de su extension superlicial
o de sus linderos o de cualquier otra circunstancia




descriptiva, sin necesidad de otro requisito. Cuando el
proyecto se hubiere llevadoacabo poracuerdo undnime
de los intercsados o a instancia de propietario tinico,
para que produzea los efectos previstos en este pirrafo,
deberd someterse al trdmite ordinario de informacidn
ptiblica previsto en la legislacidn urbanistica para los
proyectos de equidistribucion.

2.- La realizacidén de las operaciones de
modificacion deentidades hipolecarias que sean precisas
para la formacidn de las {incas que han de ser incluidas
en la unidad de ejecucidn.

Articulo 9.- Reanudacidn del tracto sucesivo
interrumpido sobre las fincas de origen.

Cuando alguna de las fincas incluidas en la unidad
deejecucidn conslare inscrilaa favor de personadistinta
de quién justificare en el expediente mejor derecho de
propiedad sobre aquella, 1a reanudacidn del traclo
sucesivo interrumpido podra realizarse conforme a las
siguienies reglas:

1.- Cuando los tftulo piblicos intermedios tan solo
estuviesen pendientes de inscripcidn, se procederd
previamente a la practica de ésta. Si fuere preciso, para
Ia obtencion de copias de tales titulos tendré interds
legilimo para solicitar su expedicidn el Orpano actuante,
la Junta de Compensacion o laentidad compelente para
la ejecucidn de la unidad,

2.-Silainseripeidn contradictoria con latitularidad
alegada en cl expediente luviera més de treinta afios de
antigiiedad, se citard al titular regisiral en €l domicilio
queconstaredelasiento y si tal circunstanciano resultare
del Registro, por ediclos., Si dicho titular no
comparecicre, ni tampoco formulare oposicién el
Ministerio Fiscal, la inscripcién de 1a finca de origen se
practicard a favor de quién hubiere justificado su derecho
por cualquier (itulo. De la misma forma se practicard la
inscripcion en caso de que el titular hubiere comparecido
en el expedicnie y no se opusiera al contenido del
proyecto.

3.- Silainscripcién contradictoria tuviera treinta o
menos de treinta afios de antigiiedad, la reanudacién
del tracto interrumpido dentro del expedicnte s6lo
podrd tener [ugar cuando conste que el titular registral
se ha dado por enterado personaimente y no ha
formulado oposicidn.

4.- Larealizacidn de los trdmites a que se relicren
los niimeros anteriores deberd llevarse a efecto por la
Administracidn actuante y sa resultado se incorporard
al acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto, que
deberd contener la referencia a los documentos en que
se apoya la reanudacion del tracto, a las notificaciones
realizadas, a su destinatario y a las comparecencias
que, en su caso, hayan tenido lugar por parte de los
inleresados.

5.- 5ino se cumplen los requisitos de los pérrafos
anteriores, la Administracién acluante adjudicara las
fincas de resultado al titular registral de las de origen,
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haciendoconstarenel tituloinscribible que el expediente
se ha entendido con persona distinta. E1 Registrador de
la Propiedad hard la inscripcidn sin indicacién alguna
de la posible contradiccion.

6.- El procedimiento regnlado en los niimero 2 a 5
podri ser tramitado por Notario competente para actuar
en el Distrilo donde se sitiie 1a finca, a instancia del
titular de ia finca incluida en la unidad de ¢jecucisn. Si
se diera este supucsto, el Notario requerido dard cuenta
del hecho al Organo acluante y el resultado del
expediente se formalizard en acta de notoriedad, cuya
primera copia seremitird, asimismo, al Organo actuante,
antes de la aprobacidn definitiva del proyecto de
equidistribucién.

Articulo 10.- Doble inmatriculacién. Titularidad
desconocida o controvertida sobrela finca de origen.
Titular en ignorado paradero.

Cuando la finca incluida en el proyecto de
equidistribucién hubiere sido objeio de doble
inmatriculacion, resultare ser de titular desconocido o
registralmente constare que su titularidad es
conlrovertida, se aplicardn las siguicntes reglas:

1.- Si la finca constare doblemente inmatriculada,
por haberse practicado la nota correspondicnte con
anterioridad a la iniciacién del procedimicnto de
equidistribacién, o dicha doble inmatriculacién resultare
probada como consecuencia de las operaciones del
propio proyecto, deberdn considerarse interesados en
el procesolos titularesregistrales de Ia finca doblemente
inmaltriculada, segiin cada inscripeién, lo que supondrd
el mantenimicnto de dicha situacion en la adjudicacién
de las [incas de resultado y en su inscripeidn registral,
la cual se practicari a favor de quien acredite mejor
derecho en el juicio declarativo ordinario que
corresponda por su cuantia en el orden jurisdiccional
civil. Todo ello, sin perjuicio del convenio entre los
litulares alectados formalizado en escritura piiblica. En
lainscripeién de las (incas de resultado se hardn constar
las circunstancias correspondientes a Ias fincas de ori-
gen que hubieren sido objeto de doble inmatriculacion.

2.- Cuando Ia finca de origen fuere de tiwlar
desconocido, la finca de resultado se inseribird a favor
de la Administracion actuante, con cardcter fiduciario
Y para su entrega a quien acredite mejor derecho sobre
la misma. Si el titular de la {inca de origen estuviere en
ignorado paradero, la defensa de sus intereses, durante
la tramilacién del proceso, corresponderd al Ministerio
Fiscal, salvo que el ausente tuviese designado
representante con facultades suficientes,

3.- Se considerard que existe titularidad
controvertida cuando constare anotacién preventiva de
demanda de propiedad. En este casola inscripeion de la
finca de resullado se practicard a favor del titular
registral de la finca de origen, pero trasladando,
igualmente, laanotacion preventiva que sobre lamisma
conste practicada.




Articnlo 11.- Régimen de las titularidades
limitadas y de los derechos y gravimenes inscritos
sobre las fincas de origen.

Cuando sobre las {incas de origen aportadas al
proyeclo de equidistribucidn, constasen inscrilos
derechos, cargas o titularidades no dominicales, sin
perjuicio de lo establecido en la legislacién urbanistica
aplicable sobre naotificacién del expediente a sus
respectivos titulares, se aplicardn las siguientes reglas:

.- Las titularidades condicionales, derechos y
cargas inscritos sobre las fincas de origen, que el
proyecto declare incompatibles con la ordenacion
urbanistica, siempre que en dicho proyectose solicitase
expresamente, con especificacidn de la indemnizacion
que, en su caso, haya de satisfacerse a su titular y
siempre que conste que se ha pagado o consignado su
imporle, serin objeto de cancelacion.

2.- Cuando dichas tilularidades, derechos y cargas
no Mesen declaradas expresamente incompatibles con
las determinaciones del planeamicnio, se considerardn
compatibles y el Registrador las trasladard de oficio,
por subrogacidn rcal, a las fincas de resultado que se
adjudiquen a los titulares de las primeras, con
cumplimicnte de 1o dispuesio en las reglas signientes.

3.- Si al titular de una finca de origen se le adjudica
una tnica finca de resultado, bastard para el traslado
que el prayecto mencione su existencia sobre 1a finca
de origen.

4.- Cuando al titular de una sola finca de origen le
correspondicra por subrogacidn real la adjudicacidn de
varias fincas de resultado, se aplicard lo dispuestoen el
nimero 3 que antecede, sin que sea necesario que el
proyecio distribuya entre cstas dltimas la carga o
derechos trasladado.

3.- Cuando al mismo titular de dos o més fincas de
origen le correspondiera la adjudicacidn de una tnica
finca de resuftado, el proyecto deberd determinar
respeclo de ésta 1a cuota porcentual que corresponda a
cada una de las de origen. Determinada dicha cuota, el
Registrador trasladard los derechos o cargas
preexislentes sobre cada una de lag fincas de origen
sobre la cuota porcentual que corresponda a aquclla en
1a finca de resunltado.

6.- Cuando al mismo ttular de varias fincas de
origen le correspondiera la adjudicacién de distintas
fincas de rcsultado se tendrdn en cuenta las reglas
conlenidas en los nimeros 3, 4 y 5, en coanto fuesen
aplicables al caso.

7.- Cuandoel proyecto mencionase la exislencia de
cargas o derechos no dominicales inscritos con fecha
posterior a la de la nota marginal de iniciacidn de
expediente y de los que el Organo actuante tenga
conocimicnlo durante su elaboracién y tramitacion, se
aplicari a su traslado lo dispuesto en los nimeros 3 y 4,
sin que sea necesaria la [ijacidn de la cuota a que se
refiere el ndmero 5.

8.- Cuando mediare acuerdo uninime de todos los
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titulares activos y pasivos delos derechos preexistentes
sobre las fincas de origen en orden a su subsistencia,
distribucion, concrecién en determinadas fincas de
resultado o especificacion de su rango, el Registrador
inscribird el traslado conforme a lo pactado. Dicho
acuerdo podrd formalizarse mediante comparecencia
de todos los titulares interesados en el expediente o én
virtud de escritura notarial complementaria.

Articulo 12.- Imposibilidad de subsistencia de
cargas compatibles con las deferminaciones del
planeamiento.

Cuando se trate de derechos o cargas compatibles
con la ordenacidn o con su ejecucién, pero cuya
subsistencia no [uere posible dada la situacién o
caracleristicas o usos de la finca de resultado, se
aplicarin las siguicntes reglas:

1.- Tanto en el caso de que Ia situacién a que se
refiere este artfculo resultase del proyecio inscrito,
comoenel supuesto de que fuere apreciadadirectamente
por el Registrador, esic procederd al traslado de la
cargas o derecho de que sc trate conforme a lo dispuesto
en las reglas conlenidas en el artfculo anterior. El
Registrador de la Propiedad que aprecie tal
incompatibilidad lo hard constar asi en el asiento
respectivo.

2.- El Registrador hard constar el wraslado y la
situacion de imposibilidad de subsistencia que afecta al
derecho o carga trasladado en lanota de despacho de la
certificacion del proyecto, haciendo constar en
dicha nota si la situacién que afecta al derecho o
carga de que se trate ha sido apreciada por la
Administracién aciuante o en la calificacién
registral del titulo. En este dllimo caso, hard constar,
asimismo, las razones que estime oportunas pard
entender el derecho o carga de imposible subsistencia
sobre Ia finca de resultado.

3.-Entodo caso, los titulares activos y pasivos
del derecho o cargade que se Lrate podrdn convenir
en escritura piblica su cancelacién o conversidn
en un derecho de crédito garantizado, en su caso,
con hipoteca.

4.~ Si alguno de dichos titulares no estuviese
conforme con la calificacidn registral sobre la
imposibilidad de subsistencia del derecho o carga
ono convinieracon la otra parle sobre su valoracién
o la de la hipoteca que ha de garantizar el crédito
correspondiente, podrin acudir al Juzgado competente
en el Orden Jurisdiccional civil, para obtener una
resolucion declarativa de la compatibilidad o
incompaltibilidad, v, en este illimo caso, para fijar la
valoracidnde lacargay laconstitucidn de lamencionada
garantia hipotecaria.

5.-Encasode que seplanteara fa situacidnlitigiosa
a que se reliere el ndmero anterior, podrd pedirse 1a
anolacién preventiva en ¢l Registro de la Propicdad de
la demanda correspondiente.




Articulo 13.- Inscripeidn de las fincas de
resultado.

Lainscripeion delas fincas deresultadose practicard
" a favor del titular registral, salve los supuesios de
reanudacidn del tracto o lo previsto en los articulos
siguientes. Si las fincas de origen constasen inscritas a
favor de varios titulares en proindivisién o de personas
casadas y el proyeclo no especilicase la forma de la
adjudicacion, las [incas de resultado se inscribirdnenla
proporcidn en que constasen inscritas las de origen o
con sujecidn, en su caso, al régimen malrimonial que a
éstas luese aplicable.

Articulo 14.-Practica de los asientos posteriores
a [a nota marginal de iniciacién del proyecto,

Practicada la nota a que se refiere cl articalo 5, se
aplicardn las siguientes reglas:

1.- Siel proyecto adjudicare las fincas de resultado
alostitulares de las fincas de origen, segiin los asientos
vigentes en el momento de la presentacién del titulo de
equidistribucién en el Registro, la inscripcion se
practicard a favor de éstos, aunque fueren distintos de
los que constaban como titulares en el momento de la
expedicion de la certificacidn y de 1a practica de la nota.

2.- Siel proyecto adjudicare las fincas de resullado
a los que eran tiwlares de las fincas de origen en el
momenlo de la expedicidn de Ia certificacion y de la
préclica de 1a nota marginal a que se refiere el articulo
5, la inscripcién se llevard a cabo a favor de dichos
titulares y se cancelardn las inscripciones de dominio
de fecha posterior a la de 1a nola, cualquiera que sea la
fecha del titulo en cuya virtud se hubieren practicado.

3.- Cuando fueran varias las inscripciones de dominia
de 1a finca de origen posteriores a la que resulta de Ia
cerlificacion, y el titulo de equidistribucion adjudicare Ia
finca de resullado al tiwlar de cualquiera de ellas, Ia
inscripcidn se practicard a favor de éste y se cancelardn
solo las inscripciones de dominio posteriores a la del
adjudicatario.

4.- Las cancelaciones a que serefieren este articulo
y el signiente se practicardn por nota marginal.

Articulo 15.- Cancelacion de derechos y cargas
inseritos con posterioridad a 1a fecha de 1a nota,

Cuando la finca de origen estuviese sujeta a

derechos o cargas no mencionados en el prayecio de

equidistribucién e inscritos con posterioridad ala [echa
de la nola, los asientos correspondientes se cancelardn
en todo caso, cualquiera que sea la fecha del titulo en
cuya virtud se hubieren constituido.

Articulo 16.- Nota marginal de referencia a Ia
cancelaciéon formal.

Cuando se practique la cancelacidén formal de
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asientos, conforme a los dispuecstos en los articulos

‘anteriores, se hard constar por nota al margen de la
-inscripeidn de la finca de resultado la existencia de los

asientos que han sido objeto de dicha cancelacién, el
ilulo que los hubiere motivado y su respecliva lecha,

Articulo 17.- Titulo para la rectificacion de la
inscripeion de la finca de resultado en caso de
cancelacion formal.

Practicada la cancelacion formal y tomada la nota
a que se refiere el arliculo anterior, se aplicarin las
siguientes reglas:

1.- Para la inscripcidn del dominio de la finca de
resultado o de los derechos constituidos sobre la de
origen, a favor de los causahabicnies del titular de esia
ultima, serd necesaria la prescntacidn del titulo que
motivd la practica del asienlo cancelado, acompatiado
de la rectificacion que corresponda, lormalizada en
escritura piblica, en la que se hagan constar las
circunstancias y descripcion de las {incas resultantes
del proyecto v la conformidad para la priciica de los
nuevos asientos del titularregistral de la finca adjudicada
y de los tilulares de las derechos cancelados.

2.- Cuando no pudiere obtenerse Ia conformidad
del titular de Ia finca de resultado, ni de todos los
titulares de derechos cancelados, a efectos de la
rectilicacidn procedente, ésta podrd practicarse en virtud
de acuerdo firme de la Administracién actnante en el
que se cumplan los siguicntes requisitos: _

a) Que sc adopte asolicitud de lodos o alguno de los
titulares de derechos cancelados formalmente conforme
a lo dispuesto en los articulos 14 y 15.

b) Que se notifique el proyecto de rectificacion al
titular registral, adjudicatario de 1a finca de resultado y
a los de derechos y cargas formalmente cancelados y
que no hubieran instado el acuerdo. La notificacidn se
hard en cldomicilio que constare del Registro y, en otro
caso, por ediclos,

3.-Noserdnecesarialaconlormidad de los titulares
registrales y bastard instancia anle el Registrador del
titular del derechocancelado cuando lacorrespondencia
cntre Ia finca de origen y 1a finca de resullado se
deduzca directamente de los asientos del Registro.

4.-En (anlono selleve acabo larectilicacion a que
se reficre el presente articulo respeeto de todos y cada
uno de los derechos gue hubieren sido objeto de
cancelacién formal no podrd practicarse asiento alguno
sobrela[inca deresultado adjudicada al titular primitivo
de la finca de origen.

Articulo 18.- Reglas para la inscripcidn del
proyecto de equidistribuceion.

La inscripcidn del proyecio de cquidistribucién se
practicard conforme a las siguienles reglas:

1.- La inmatriculacién de {incas, larectificacion de
datos descriptivos, la reanudacién del tracto
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interrumpido y lacancelacion de derechos incompaﬁbleé
se ingcribirdn en las fincas de origen con cardctef
previo a la inscripcién de las operaciones de
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3.- Np.sagdingepsaria la constancia régistral dela
afeceion c%.nq_qgi?l‘_%%ecm deequidistribucidn resulte
que la obra dé nrhanizacion ha sido.realizada y pagada

equidistribucién.

2.- Si se hubieran agrupado en el proyecto las
fincas de origen, la inscripcion de la agrupacidn se
practicard a favor de Jacomunidad de los interesados en
el procedimiento y en la nota de referencia se hard
constar su cardcter instrurnental.

3.- Si no se agruparan las fincas de origen, en la
cancelacidn de sus asientos se hardn constar los datos
de las fincas de resultado que el proyecto adjudigue,
por subrogaciGn real, a suo titular y en sucasola finca de
resuftado a que ha sido trasladada cada carga o derecho
compatible con 1a ordenacidn. Las fincas de resultado
s¢ inscribirdn en folio y bajo nimero independiente,
con traslado de las cargas que le corresponden.

Articulo 19.- De la afeccion de Ias fincas de
resultado al complimiento de la obligacién de
urbanizar.

Quedardn afectos al cumplimiento de laobligacion
de urbanizar, y de los demds deberes dimanantes del
proyecto y de la legislacién wrbanfstica, todos los
titularcs del dominio u otros derechos reales sobre las
fincas de resultado del expedicnte de equidistribucion,
incluso aquellos cuyos dercchos constasen inscritos en
el Registrocon anterioridad alaaprobacién del Proyecto,
con excepeion del Estado en cuanlo a los crédilos a que
se refiere el articulo 73 de l1a Ley General Tribularia y
a los demds de éste cardcter, vencidos y no satisfechos,
que constasen anotados en el Registro de la Propiedad
con anterioridad a Ia prdctica de la afeccion. Dicha
afcecion se inscribird en el Registro de acuerdo con las
siguientes reglas:

1.- En la inscripcién de cada finca de resultado
sujeta a la afeccidn se hard constar lo siguiente:

a) Que la finca queda alecta al pago del saldo dela
liquidacidn definitiva de la cuenta del proyecto.

b} El imporle que le corresponda en cl saldo de Ja
cuenta provisional de la reparcelacidn y la cuota que se
le atribuya en ¢l pago de 1a liquidacién definitiva por
los gastos de urbanizacidn y los demés del proyecta, sin
perjuicio de las compensaciones procedentes, por razon
de las indemnizaciones que pudieren tener lugar.

2.- En caso de incumplimiento de la cbligacidn de
pago resultante de la liquidacidn de la cuenta, si la
Administracion optase por sucobro por via de apremio,
¢l procedimiento correspondiente se dirigiréd contra el
titular o titnlares del dominio y se notificardi a los demds
que lo sean de otros derechos inscritos o anotados
sujetos a la afeccién. Tode ello sin perjuicio de que en
caso de pago por cualquiera de estos (ltimos de la
obligacion urbanistica, el que la satisfaga, se subrogue
en el crédilo con facultades para repetir contra el
prapietario que incumpla, comoresultade la legislacidn
civil, lo cual se hard constar por nota marginal.
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0 que la obligacién de urbanizar se ha asegurado
mediante otro tipo de garantias admitidas por la
legislacion urbanislica aplicable.

4.- En el proyecto podrd establecerse, con los
requisitos que en cada caso exija el Organo actuante,
que la afeccidn no surta efectos respecto de acreedores
hipotecarios posteriores cuando la hipoteca tuviera por
finalidad asegurar créditos concedidos para financiar
larealizacién de obras de urbanizacion o deedificacidn,
siempre que, en este (ltimo caso, laobra de urbanizacidn
esté garantizada en su totalidad,

Articulo 20.- Caducidad y cancelacién de la
afeccion.

La caducidad y cancelacién de 1a afeccitn a que se
refiere el articulo anterior se sujetard a las siguientes
reglas;

1.- La afeccién caducard a los sicte afios de su
fecha. No obstante, si duranie su vigencia se hubiera
elevado adefinitivala cuenta provisional de liquidacidn
del proyecto de reparcelacién o compensacion, dicha
caducidad tendrd lugar por cl transcurso de dos afios, a
contar de 1a fecha de la constalacién en el Registro de
la Propiedad del saldo definitivo, sin que en ningin
caso pueda el plazo exceder de sicte afios desdela fecha
originaria de la alfeccién.

2.- Laafeccidn podra cancelarse, antes de su fecha
de caducidad:

a) En caso de reparcelacion, a instancia de
cualquicra de los titulares el dominio u otros derechos
sujetos a la misma, acompafiando a la solicitud
certificacion del Organo actuante expresiva de haber
sido satisfecha la cuenta de Ia liguidacién delinitiva
referente a la finca de que se trate.

b) En caso de compensacidn, cuando a 1a ingtancia
del titular se acompaiic certificacién del Organoactuante
expresivade habersidorecibidala obrade urbanizacion,
y, ademas, cuando se hubiese constiluido Junta de
Compensacién, certificacion de la misma acreditativa
del pago de la obligacién a favor de la Entidad
Urbanistica.

c¢) Laregla contenida en la letra b) que antecede se
aplicard en todos los casos en los que Ia legislacion
urbanistica atribuya la obligacién de realizar
materialmente la urbanizacion a los adminisirados.

Articulo 21.- De la expropiacion del titular no
adherido a la Junta de Compensacion.

En el caso de gue determinados propietarios no se
adhieran al sistema de compensacion, si el expediente
de cxpropiacion que ha de seguirse fuese declarado de
urgencia conforme a lo establecido en cada caso por la
legislacidn urbanistica aplicable, podrdn aplicarse a




dicho expediente las normas contenidas en el Capitulo
11 del presente Real Decreto sobre inscripcion registral de
laexpropiacidn portasacién conjunta. Enesie caso, tomada
Iy anolacion preventiva a que se refiere la legislacion
* expropiatoria, el proyecto de compensacién se tramitard y
concluird en forma ordinaria y, una vez aprobado
definitivamente dicho proyeclo, la finca o fincas de
resultado que correspondan por subrogacién real a la
ocupada se inscribirdn a favordelaJuntade Compensacién,
en concepto de beneficiario de laexpropiacion, sin perjui-
cio de las acciones que la legislacion urbanistica atribuya
al propietario en orden a [a determinacién del justiprecio.

CAPITULO MT.- EXPROPIACIONES

URBANISTICAS,

Articulo 22.- Iniciacién del expediente.

1.- Cuando la Administracién tenga conocimiento
de que laexpropiacién afecta a fincas inscritas, solicitard
certificacidn por la que se acredite el dominio y cargas
de las mismas. Dicha certificacién también podri ser
solicitada por el titular registral, justificando que se
encuentra iniciado el oportuno expediente, bien por
referencia a su publicidad en periddicos oficiales, bien
acompafando los documentos adminisirativos
TIECESarios.

2.- La expedicidn de dicha certificacion se hard
constar por nota marginal, expresando su fecha y el
procedimiento de que se trate, pudiendo indicarse
también en la misma, simultinea o posteriormenie, que
se ha optado por la aplicacidn del procedimiento de
lasacion conjunta. Dicha nota marginal se cancelard
por caducidad, transcurridos tres afios desde su fecha,
st en el Registro no consla alglin nuevo asiento
relacionade con el mismo expediente.

3.- Cuando la Administracién no utilice el
procedimiento de tasacién conjunta, el reflejo registral
delasoperaciones posteriores seregird por loestablecida
con cardeter general en la legislacidn hipolecaria y de
expropiacidn forzosa. En otro caso, se estard a lo
dispuesto en los articulos siguicntes.

Articulo 23.- Practica de la inscripcién.

Enelsupuesto deexpropiacion porel procedimiento
de rasacion conjunta los asientos podrin praclicarse en
cualquicra de las siguiente [ormas:

1.- Mediante la inscripcidn individualizada de cada
[inca registral.

2.- Mediante la inscripcion como una o varias
{incas de la totalidad o parte de las superficies incluidas
en la unidad expropiada.

En ambos casos la inscripcion se practicard a favor
de Ia Administracién actuante o del beneficiario de la
expropiacion, siempre que se acredite que ha sido
pagado, 0, en su casa consignada, el imporie del valor
asignado a la finca.
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Articulo 24.- Titulo inscribible.

El titulo inscribible de la expropiacidn forzosa se
ajustard a las siguientes reglas:

1.- Cuando la Administracidn optare por la
inscripcidn individualizada de las fincas registrales o
de alguna de las incluidas en la unidad expropiada, el
titulo inscribible estard constituido por el acla de
ocupacién y pago, conforme a lo dispuesto por la
legislacion general de exprapiacicn forzosa.

2.- Cuando la Administracion optare por la
inscripcién conjunta de la totalidad o parte de las
superficies expropiadas, en laque se comprendan varias
l[incasregistrales, el tilulo inscribible serd la certificacién
delaresolucién administrativa en la que deberd constar:

4} Descripcidn de la finca o fincas resultantes,
conforme a lo dispuesto en la legislacién hipotecaria.

b} Relcrencia a las fincas expropiadas que [ormen
la resultante o resullantes y a sus litulares respectivos.

c¢) Plano de 1a finca o (incas resultantes.

d) Fecha de 1a aprobacion definitiva del proyecto
de expropiacidn,

e) La realizacién de las publicacicnes que
legalmente sean procedentes.

[} Indicacién de que han tenido lugar las
notificaciones personales de los Litulares de dominio y
cargas que constaren en la certificacidn.,

Articulo 25.- Documentos complementarios de
la certificacion administrativa.

Alacertificacion administrativa a que se refierc el
apariado 2 del articulo anterior, y respecto de cada una
de las [incas de origen, se acompaiurd segiin proceda:

1.- El acla de ocupacion.

2.- El acla de pago del jusliprecio a lavor del
titular registral del dominio, y del pago o
consignacion, segiin proceda, de la parte necesaria
del mismo correspondiente a otros dcrechos
inscritos, cuando se hubiere aportado al expediente
la certilicacion de dominio y cargas a la que se
refiere el articulp 22,

3.- El acta de pago del justiprecio a favor de la
persona con la que se hubiere entendido el
expediente, si éste aportare cerlificacién
acredilativa de que la finca, tal y como se describe
enel cxpedicnte no estd inscritaa favor de persona
alguna y hubiere justificade debidamente su
derecho.

4.- El documento que acredite la consignacién
del justiprecio a favor de 1a persona con la que se
haya entendido el expediente, cuando no se hubiese
aporlado al mismo la certificacidn a que se refiere
el articulo 22,

5.- El documento que acredite la consignacidn
de la parte necesaria del justiprecio a favor de
quicn carresponda, cuando de la certificacién
registral resultare la existencia de anotacion de




demanda sobre el derecho expropiado o cargas o
gravimenes anteriores a la nota marginal, cuyos
titulares hubieren sido debidamente citados en el
expediente sin haber comparecido en el mismo.

6.- El acta de depdsito del justiprecio, en la que se
haga constar 1a comparecencia del Ministerio Fiscal si
se tratare de titulares desconocidos o no comparecientes,
oel titular del derecho fuere menor o incapacitado, que
no estuviera debidamente representado, asi como en
los demis casos en que, conforme a lalegislacion, fuere
precepliva la intervencion del Ministerio Piblico.

7.- El acta de depésito del justiprecio en todos los
demds casos que proceda, de acuerdocon lo establecido
en la legislacion de expropiacion forzosa.

Articulo 26.- Reglas para la inscripcion de las
fincas deresultado y respecto de las operaciones que
han de practicarse sobre las fincas de origen.

Respecto de las finca o fincas resullantes y de las
de origen a que se refiere el expediente de expropiacion
forzosa, el Registrador procederd de acuerdo con las
siguicnles reglas:

1.- La finca o fincas resuliantes se inscribirdn
libres de cargas, a favor de la Administracion
actuanie o, en su caso, del beneficiario de la
expropiacion.

2.- Sialacertilicacidn se acompafiaren las aclas de
ocupacién y pago de las fincas de origen
correspondiente, el registrador practicard, al margen de
su dltima inscripcién de dominio, nota de agrupacion,
con efeclos de transferencia. Se seguird el mismo
criterio cuando se acompafie acta de depdsilo y se
dieren las circunstancias sefialadas en el articulo
anterior,

3.- Cuando el importe pagado o deposilado hubiere
sido ¢l fijado por la Administracién actuante en la
aprobacidn definitiva del proyecto, y no resullare en el
expedicnte que ¢l precio ha sido fijado definitivamente
en via administrativa, ¢l Registrador hard constar en la
inscripcion de la finca de resullado que aquélla se
praclica sin perjuicio de los derecho del titular de la
finca de origen de que se trale para revisar en el
procedimiento administrativo o jurisdiccional que
correspanda, la cuantfa definitiva del precio pagado o
depositado.

4.- El dominio y las cargas, gravdmenes,
derechos reales y limitaciones de loda clase,
inscritos sobre las fincas de origen con
posterioridad a la fecha de 1a nota marginal a que
sereficre el articulo 22, se cancelardn al practicarse
lainscripeidn de las fincas resultantes del proyecto,
aunque los interesados no hubieran sido parte en
¢l procedimiento. Para que puedan cancelarse los
asientos de fecha anterior a dicha nota, deberd
constar que los interesados han sido citados en
forma legal y que concurrieron, por si o
debidamente represenilados, al pago, o en olro
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caso, que se consignd el precio ola parte necesaria
del mismo, segin los casos. :

Articulo 27.- Supuesto de datos registrales
coniradictorios en el expediente.

Cuando se hubiere depositado el justiprecio por
resultar del expediente pronunciamientos registrales
contrarios a la realidad alegada por los particulares,
para cancelar los asientos correspondientes serd
necesario que se presente acta tramitada con arreglo a
lo previsto en el articulo 209 del Reglamento Notarial
por la que resulte justificado el derecho de la persona
que alega ser el titular. A dicha acta se acompafiara la
del pago o documento justificativo de la consignacion
del precio a favor de 1a misma persona.

Articulo 28.- Supuesto de fincas o derechos no
incluidos en el expediente.

Si en el momento de la inscripcion de la finca o
fincas resultantes, o posteriormente, el Registrador
tuviere duda fundada de que alguna finca o derecho
inscrito no ha sido incluida en el expediente, remitird
certificacion literal de sus asientos al Organo
expropiante y lomard nota de su remisidn al margen de
ladltimainscripcién de dominio; dicha nota se cancelard
por caducidad transcurrido un afio desde su fecha. Para
cancelar la inscripcidn serd necesario solicitud de la
Adminislracion expropiante acompafiada de documento
justificativo de que los titulares de las fincas o derechos
han sido debidamente compensados, previa tramitacidn
del adecuado expediente complementario,

CAPITULO TV.- INSCRICION DE CESIQONES
OBLIGATORIAS,

Articulo 29.- Cesiones susceptibles de
inscripeion.

Los terrenos que en cumplimiento de las Leyes
hayan de ser objeto de cesién obligatoria, se inscribirdn
a favor de la Administracién actuante y para su
afectacion al destino previsto en los Planes de
Ordenacién. Los terrenos objeio de cesién deberdn
estarlibresde cargas, salvo quelalegislacién urbanistica
aplicable establezca otra cosa.

Articulo 30.- Titulo para la inscripcion de Ias
cesiones obligatorias.

La inscripcién de las cesiones obligatorias, se
efectuard por los siguientes titulos:

1.- Cuando la ejecucidn de las cesiones se lleve a
cabo como una de las operaciones de equidistribucion,
la inscripcidn se efectuard por los mismos titnlos que
este Reglamento prevé para esas operaciones. En los
supuestos de innecesariedad de reparcelacidn por




pertenecer a propictario tinico o a varios proindiviso la
totalidad de las fincas que integran la unidad, o por
renuncia delos propiclarios al expediente reparcelatorio,
conaceptacion porla Administracion de lalocalizacidn
del aprovechamiento, paralainscripcion de los terrenos
de cesion obligatoria se tramitard expediente en el que,
al menos, se determinen las parcelas susceptibles de
aprovechamiento y se describan las superficies que han
de cederse obligatoriamente.

2.- Lassuperficies decesion obligatoria delimitadas
porinstrumentos de planeamiento dirigidos a regularizar
oalegalizar terrenos en los que la edificacién permitida
por el Plan esté totalmenle consolidada podrin
inscribirse a favor del Organo acluante, sin que medie
el consentimiento del titular registral, en virtud de la
certificacin a que se refiere el articulo siguiente,

3.- En los demds casos se requerird que conste el
acuerdo delos Litulares registralescon la Administracion
actuante, formalizado cn acta administrativa de Ia que
expedird la certificacién correspondicnte, en los
1érminos previstos en el articulo 2 de este Reglamento,
0 ¢n escritura piiblica.

4.-Enlasresoluciones, actasoescriluras mencionadas,
podrin llevarse acabo las segregaciones o modificaciones
hipotecarias que procedan, para la determinacion registral
de Ia finca que es objela de cesidn,

Articulo 31.- Inscripeidn de terrenos de cesion
obligatoria en virtud de certificacidén del Organo
actuante.

En el caso previsto en ¢l nimero 2 del artfculo
anterior, en la certificacién expedida por el Organo
actuantc debera constar;

1.- Laresolucidn en la que se acordd Ia ocupacion
de las fincas que han de ser objeto de cesidn a favor de
la Administracidn actuante, con especificacion de su
desline a cesién, conforme a las previsiones del plan.

2.- Queel expediente previo a la resolucidn hasido
notificado a los litulares registrales de las fincas objeto
de cesion y que se les ha concedido un plazo no inferior
a treinta dias para solicitar la tramitacidn del proyecto
de equidistribucidn, si fuera oportuno.

3.-Sihuboonodichasolicitud v, en casoalirmativo,
los términos en que se dictd a resolucion motivada en
la que se exprese que no resulla procedente la
equidistribucién solicilada por haberse consclidado
totalmente Ia edificacién permitida o legalizada por el
planteamiento cn cuya virtud se exige la cesién.

4.- Que la resolucion administrativa en la que se
acordd la ocupacidn umilatcral no es susceptible de
récurso alguno, administrativo o jurisdiccional, salvo
el posible recurso de revisién.

Articulo 32.- Otras cesiones de suelo,

Las cesiones de terrenos que no tengan legalmente
elcardcter deobligatorias o que no resulien deconvenios
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urbanisticos tipificadosen lalegislacion sobre el suelo,

se gjustardn a los requisitos formales exigidos para las

donaciones de bienes inmucbles.

CAPITULQ V.- msgmpm()r\j DEL
APROVECHAMIENTOQ URBANISTICO,

Articulo 33.- Reglas generales sobre la
transferencia del aprovechamiento urbanistico.

En aquelles casos en los que la legislacion
urbanfistica aplicable admita o prevea la realizacién de
transferencias de aprovechamicnto urbanistico, ya se
trate de transmisién entre fincas pertenecientes a
distintos titulares o de distribucién del mismo entre las
que perteénezean a un solo titnlar, su inscripeidn en el
Registro de la Propiedad se practicard de acuerdo con
las siguientes reglas:

1.- Para su inscripcién por el Registrador de la
Propiedad serd necesario que la transmisién o
distribucién se formalice en escritura piblica otorgada
por el titular o titulares de las fincas sobre las que se
distribuya el aprovechamiento, o que resullen afectadas
por la transmisidn, asi como por los Llitlares de los
derechos inscrilos o anotados sobre las mismas y que
resulten afectados por la transfercncia de
aprovechamiento en los términos que establece este
articulo.

2.- La transmisién o distribucién serd objeto de
inscripcién en el folio de la finca a la que el
aprovechamicnto acrece o entre las que se distribuya, v
se hard constar por nota al margen de la idllima
inscripcion de dominio de la [inca de que proceda.

Articulo 34.- Circunstancias del titulo y de los
asientos.

En los asienlos que se praciliquen se harin constar,
ademds de las circunstanciag generales aplicables, las
siguicnles:

1.- Nimero de unidades de aprovechamiento
que corresponde a cada una de 1as fincas alectadas
antes de la transmisién o distribucién, espe-
cificadas en funcién de los pardmctiros sobre
cdificabilidad y usos que establezca la legislacién
urbanistica aplicable.

2.- Cuaniia del aprovechamicnto transmitido o
distribuido, proporcidn que se le atribuya enrelacidn al
de 1a finca de destino y cuantia del aprovechamienio a
que quedsa reducida la finca de origen.

3.- Determinacién de los derechos inscrilos de
las fincas de origen y de destino que no queden
afectados por la transmisidn o distribucion de
aprovechamicnio.

4.- Delerminacion de los derechos inscritos que se
trasladan en todo o en parte de la finca de procedencia
del aprovechamiento transmildo o distribuido a la
finca de destino.




Articulo 35.- Convenio sobre transferencias de
aprovechamiento,

A efectos de su inscripcion en el Registro de 1a
Propicdad, en la transferencia de aprovechamiento
deberin consentir los titulares dominicales y de
cualquier otro derecho o carga inscrito sobre 1a finca de
origen y la de destino. Cuando la carga o gravamen
cuyo traslado se pretende en virlud del convenio haya
sido anotada en el Registro de la Propiedad en virtud de
mandamiento judicial o resolucién administrativa, la
escritura de transmisidn o distribucién deberd ser
aprobada por resolucidn firme de Ia Autoridad que
ordend la anotacién o inscripcidn del derecho real
trasladado. Todo ello sin perjuicio de lo dispuesto en el
articulo 38 de este Reglamento.

Articulo 36.- Transmision o distribucion de
aprovechamientos enire fincas inscritas en dife-
rentes Registros, '

Cuando las fincas de origen y de deslino del
aprovechamiento transmitido o distribuido consten
inscritas en distritos hipotecarios diferentes se aplicardn
las siguientes reglas:

1.- ElI Registrador compelenle para practicar fa
inscripcidn en la linca de destino del aprovechamiento,
no llevard ésia a efceto hasta que le conste que se ha
practicado 1a nota en el folio correspondiente a la finca
de la que el aprovechamiento procede.

2.- El Registrador compelente para practicar la
nota al margen del lolio de la finca de origen del
aprovechamiento, una vez extendida, devolverdel litulo
acompafiando certificacion literal de las inscripciones
vigentes sobre la finca asf como de Ia nota practicada.
El Registrador a quien corresponda extender la
inscripeion de la transferencia en la finca de destino,
una vez practicada ésla, lo comunicard al Registrador
encuyo distrito esté siluada 1a finca de origen mediante
remisian de certificacidn de los asientos practicados.

3.- El Registrador que hubiere practicado la nota
marginal de la finca de origen hard constar a
continuacién que ha tenido lugar la inscripeidn de la
(ransferencia.

4.- En caso de que se produjererecurso gubernalivo
contra 1a nota de calificacién negativa del Registrador
compelente para praclicar la inseripeidn en la finca de
destino, éste deberd comunicar tal circunstancia y, en
su caso la prorroga del asiento de presentacion, al
Registrador en cuyo distrito se sitiie 1a finca de origen.
ElRegistrador notificado hari constar la existencia del
recurso al margen de la finca de origen, hasta que le sea
notificada por el Registradar, a cuyo distrito corres-
ponda la finca de destino, la resolucion negativa del
recurso, en cuyo caso cancelard 1a nota, o la prictica de
la inscripcién correspondicnte, €n cuyo Supuesto
procederd conforme a lo que seiala el apartado 3 que
antecede.
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Articulo 37.- Autorizacién urbanistica de las
transferencias de Aprovechamientos Urbanisticos.

Cuando Ialegislacidn urbanistica aplicable exija la
previa autorizacién de las transferencias de
aprovechamiento urbanistico, la concesidn de licencia
especifica o la toma de razén previa en Registros
administrativos destinados a hacer constar su
realizacidn, la concesién o inscripcién respectiva
constituird requisito del acceso al Registre de la
Propiedad de Ia transmisidn o distribucidn.

Articulo 38.- Transferencias coactivas de
aprovechamiento.

A efectos de su inscripcidn en el Registro de la
Propiedad, las transferencias coactivas de aprove-
chamiento impuestas por Ia Administracidn a los
particularcs en los casos previstos por laLey se sujetarin
a lo dispuesto para las expropiaciones a favor de
beneliciario, considerdndose como tal, en su case, al
titular de la Gnca de destino del aprovechamiento, a
cuyo [avor se practicard la inscripcidn.

Articulo 39.- Supuestos de inscripeion en folio
independiente.

El aprovechamiento urbanistico se inscribird como
finca especial disgregada del suclo y mediante apertura
de [olio independicnie, en los siguientes casos:

1.- Cuando la Adminisiracién solicite que el
aprovechamiento que le corresponda se insceriba bajo
esta modalidad, como disgregado de la finca o [incas de
que procede,

2.- Cuando tenga lugar la ocopacién directa de
fincas mediante el rcconocimiento de unidades de
aprovechamiento cn los casos previstos por las Leyes.

3.- En los casos de expropiacion forzosa de fincas
determinadas en los que el justiprecio consista en la
alribucién posterior de fincas futuras pendicntes de
formacidn.

4.- En los sistemas de gestion privada en que la
ejecucién de la urbanizacidn corresponde a los
particulares, cuando una cuota de valor de las mismas
se haga constar en unidades convencionales de
aprovechamiento y se adjudiguen éslas a empresas
urbanizadoras o se transmitan por cualquier titulo a
tercero, antes de la aprobacidn delinitiva del proyecto
de equidistribucién correspondiente.

Articulo 40.- Aprovechamientos correspon-
dientes a la Administracién.

La inscripcién en folio independiente de
aprovechamientos pertenccientes a la Administracion
se sujetard a las siguientes reglas:

1.- Se tomard nota al margen de 1a dltima inscrip-
cion de dominio dela finca de que procede el aprovecha-




miento y se abrird folic independiente con atribucidn
de niimero de finca propio al aprovechamiento. Podra
inscribirse en un solo folio el aprovechamicnto
correspondiente a diferentes fincas de origen, siempre
que estas pertenezcan al mismo Ayuntamicnto o
Seccidn, Asimismo, los aprovechamientos procedentes
de fincas del mismo Ayuntamiento o Seccién podrin
inscribirse en el folio ya abierto, mediante agregacidn
solicitada expresamente por la Administracion.

2.- En el [olic abierto al aprovechamiento deberin
constar en todo caso los datos registrales de Ia finca de
que procede el aprovechamiento y, en el caso de que
procedade varias, las unidades correspondientes acada
finca de origen.

3.- La inscripcién del aprovechamiento en los
términos previstos por el presente articulo deberd
realizarse libre de toda carga o gravamen.

Articulo 41.- Transferencia de aprovecha-
mientos por la Administracion,

Sin perjuicio del cumplimiento de las reglas de
disposicion de sus bienes, en las translerencias que
realice la Administracidn respecto de aprovechamicntos
inscritos asufavoren folio independiente se observarin
las siguientes reglas:

1.- Serd titulo suficiente para la inscripcién en gl
Registro de 1a Propiedad lacertificacion administrativa
del acuerdo de transferencia o la escrilura piiblica
notarial, acompanados, en cada caso, delacertificacidn
del asienlo praclicado en el Regisiro Municipal de
Transferencias de Aprovechamiento, en el que consien
las circunstancias a que se refiere el articulo 2 de este
Reglamento.

2.- La inscripcién se practicard en el {olio
correspondicnic ala fincacuyo aprovechamiento acrece
y dard lugar a la cancelacién del folio independiente
abierto al misme, conlorme a lo dispucsio en el articulo
anterior. En el asienio de cancelacidn se hardn constar
los datos registrales correspondientes a la finca de
destino. Cuando la transmisidén tuvierc por objeto
solamenie una parte del aprovechamienta inscrito en
un sole folio, se tomard en el mismo nota marginal en
la que constardn las unidades de aprovechamicnto
transmitidas, las unidades que subsisten inscrilas a
favor de la Administracién y los datos registrales
correspondientes a la finca de destino de las unidades
transmitidas,

Artienlo 42.- Tnscripeidn de las fincas y de su
aprovechamiento en caso de ocupacion directa. -

El aprovechamiento urbanistico correspondicnte a
fincas que sean objeto de ocupacién directa por la
Administracién actuante, por estar deslinadas por el
planeamientoasisiemas generales oa usos dotacionales
de cardcter local, se inscribird por el Registrador de la
Propiedad conlorme a las siguientes reglas:
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1.- Serd titulo inscribible la correspondiente
certificacidn en la que conslen las siguientes
circunstancias:

a) Lugar y fecha en que se levanta [a ocupaci6n.

b) Determinacidn de la Administracidn acluante y
transcripcidn del acuerdo de ocupacion.

c) Datos de identificacién de los titulares de
derechos sobre las fincas ocupadas.

d) Circunstancias de lasnotificaciones realizadas a
dichos titulares y especificacion de que ha transcurrido
el plazo establecido por la Ley para formular
alegaciones.

e) Descripcidn de las fincas o partes de fincas
obijeto de ocupacidn junto con plano de las mismas, sus
datos registrales, la superficie ocupada, las unidades de
aprovechamiento que le correspondan y la unidad de
ejecucién donde han de hacerse efectivos cstos
aprovechamienlos,

2.- Sila superficie ocupada correspondiere a parie
de una f{inca registral, en la certificacién deberd
praclicarse la segregacidn correspondiente con
especificacidn de la descripeién de 1a finca matriz.

3.- La finca objeio de ocupacién direcla se ins-
cribird a favor de la Administracién actuante, para su
alectacidn al uso para el que fue ocupada y se hard
constar que cl aprovechamicnio urbanislico corres-
pondicnle se halla pendiente de consolidacion definitiva
por la adjudicacién de la fincade reemplazo. Al margen
de la inscripcién practicada se hardn constar los datos
registrales del folio abierto al aprovechamiento.

4.- El aprovechamienlo dimanante de la finca o
fincas ocupadas dard lugar a la apertura de un folio
independiente para el que corresponda a cada una de
ellas, al que se trasladardn todos los asientos vigenles
de la finca ocupada. La certilicacién expresard los
correspondicntes dercchos que por razon de su
naturaleza no pueden extenderse sobre el aprove-
chamiento,

5.- El iraslado de cargas no tendrd lugar cuando a
la certilicacion se acompafie escritura pdblica a 1a que
concurra ¢l (itular del dominio y el de las cargas
previamente inscritas por la que se distribuya el
aprovechamiento correspondienie a la finca ocupada
entre todos ellos a titule de dominio. En este caso se
abrird un [olio por el aprovechamiento adjudicado en
cada uno de los titulares en virtud de la distribucidn
pactada.

6.- Los titulos de constitucién, transmisién o
gravamen del dominio o de los derechos reales que
lengan por objclo los aprovechamientos inscritos a
[olio independiente, asi como los relativos a la flinca
ocupada cuyo acceso al Regiswo tenga lugar con
postericridad a la ocupacidn, se inscribirdn en el folio
abierto al aprovechamiento hasta que tenga lugar lo
dispuesto en el pirrafo siguiente.

7.- Cuando se inscriban a favordel titular o titulares
del aprovechamienlo la finca o fincas de resultadoen la
unidad de ejecucién designada para que aquél se haga




efectivo, se cancelard el folio o folios abiertos al
aprovechamiento.

Articulo 43.- Transmisién parcial del
aprovechamiento urbanistico correspondiente a
determinadas unidades de ejecucion.

Cuando se adjudique a empresas urbanizadoras, o
a un titular distinto de los aporiantes de terrencs o de
aprovechamientos, parte del aprovechamiento que sea
objeto deequidistribucién en virtud de un proyecto
de ejecucidn privada en que la obligacidén de
urbanizar corresponda a los propictarios de las
fincas que formen parte de 1a unidad, se aplicarin
las reglas signientes:

1.- Para su inscripcién en el Registro de la
Propiedad, la transmisién del aprovechamiento deberd
formalizarse en escritura pablica.

2.- Las unidades de aprovechamiento transmitidas
st ingeribirdn, en folio independiente a favor de su
adquirente, y se hard canstar dicha transmisién mediante
nota al margen de la finca de que el aprovechamiento
procede.

3.- Elaprovechamiento inserito podri ser objeto de
{ransmision o gravamen y suinscripcién independiente
se cancelard en el momento en que tenga lugar la
adjudicacidn a favor de su titular de la finca de reem-
plazo correspondiente en la unidad de ¢jecucidn.

Articulo 44.- Expropiacién a cambio de finca
fatura.

Cuando, conforme aloestablecido en lalegislacion
urbanistica, en el expedicnte expropiatorio se determine
que &l justiprecio estd constituido por una finca [utura
que la Administracidn expropiante entregard al
expropiado, se aplicarin las siguientes reglas:

1.- El aprovechamiento urbanistico correspon-
diente a la finca fulura podra inscribirse en el Registro
de la Propiedad mediante la apertura de [olio
independicnte.

2.- La descripcidn del aprovechamienlo podrd
realizarse mediante Ia delerminacidn de las unidades
que comprende o mediante la descripcitn de la finca
futura, conespecilicacién de su superficie, usos previstos,
edificabilidad, ocupacidn en planta uotras circunstancias
urbanisticas que permitan su identificacidn.

3.-Laapertura del folioindependients se practicard
en virtud del acla de ocupacidn de la finca expropiada.

4.- El folio abierto al aprovechamiecnto se
cancelard simultdneamente a lainscripcidn a favor
del expropiado de la finca que constituye el
justiprecio en especie.

5.- Al aprovechamiento inscrito de acuerdo con lo
dispuesto en este articulo le serdn aplicables las reglas
contenidas en los nimeros 2 a & del arliculo 42 de este
Reglamento,
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CAPITULQ VI,- INSCRIPCION DE OBRAS

EVA
Articulo 45.- Inscripeién de obras nuevas.

Los edificios o mejoras de los mismos que por
accesion se incerporan a la finca, cuando se ejecuten
conforme a la ordenacién urbanistica aplicable, serdn
inscribibles en el Registro de Ia Propiedad en virtud de
los titulos previstos por la legislacion hipotecaria. A tal
efecto, deberd constar en los mismos, al menos, el
niimero de plantas, la superficie de parcela ocupada, el
iotal de los metros cuadrados edificados, y, si en el
proyecto aprobado s especifica, el nimero de vivien-
das, apartamentos, estudios, despachos, oficinas o
cualquier otro elemento que sea susceptible de
aprovechamiento independiente.

Articulo 46.- Requisitos para la inscripeion del
titulo.

Para inscribir los titulos comprendidos en el ar-
ticulo anterior serd necesario, el cumplimiento de los
signientes requisitos:

1.- Que se acredite la obtencién de la licencia que
corresponda, salvo que legalmenta no fuere exigible.

2.- Si el edificio estuviere en construccién que se
acredite por el Técnico a que se reliere el articulo 50
que la descripeién de 1a obra nueva, en cuanto a los
extremos comprendidos en el articulo anterior, se ajusta
al proyecto para el que, en su caso, se obtuvola licencia.

3.-Sieledificio se declarara concluido el certificado
deberd acreditar, ademds de lo previsto en los mimeros
anteriores, que la obra ha finalizado y que se ajusta, en
cuanto a dichos extremos, al proyecto correspondiente.

Articulo 47.- Titulo y nofa marginal de
finalizacidn de Ia obra declarada en construccion.

Cuando la obra se hubiere declarado e inscrito en
construccidn, se aplicardn las siguientes reglas:

1.- Su finalizaci6n deberd hacerse constar por nota
al margen de 1a inscripeidn. Dicha nota se practicard en
virtud de acta notarial en la que cualquiera de los
legitimados conlorme a lo dispuesto en este articulo
acrediten dicha finalizacién mediante incorporacién de
la teriilicacion referida en el apartado 3 del articulo
anterior.

2.- Serdinscribible elactaaque serefiere el parrafo
anterior cuando hubiese sido requerido su otorgamiento
por el titular registral o por las signientes personas:

a) Aquéllas que hubiere declarado la chranuevaen
construccion, aiin cuando hubicse transmitido el
deminio en todo o en parte,

b) Si la finca perieneciese a varios titulares en
proindiviso, los que reiinan la mayoria necesaria para
realizar actos de administracidn.




¢) El presidente de la junta de propietarios, si el
edificio sc hubiese constituido en régimen de propiedad
herizontal.

d) Cualquiera de los cényuges, si el inmueble
estuviese atribuido a su sociedad conyugal.

Articulo48.-Incorporacion o testimonio notarial
de documentos complementarios,

Para la inscripcién registral de los iftulos por los
que se declare la obra nueva, 0 su lerminacidn, serd
necesario que la incorporacién de documentos
complementarios se sujete a las siguientes reglas:

1.~ En las escritoras de declaracion de obra nueva
habrd de testimoniarse literalmente la licencia
concedida.

2.- En caso de que la concesidn de 1a licencia tenga
lugar por acto presunto, se incorporarin a la escrilura,
en original o por testimonio:

a) La certificacién administrativa del acto pre-
sunto.

~ b) En caso de que no se hubiere expedido esta
iltima, el escrito de solicitud de !a licencia y, en
su cas0, el de denuncia de ta mora, el escrito de
solicitud de la certificacién del acto presunto,
todos ellos sellados por la Adminisiracidn
actuante, y la manifestacidn expresa del declarante
de que, en los plazos legalmente establecidos para
la concesion de la licencia solicitada y para la
expedicion de la certificacién del aclo presunto,
no se le ha comunicado por la Administracién 1a
correspondiente resolucién denegatoria de la
licencia solicitada ni tampaco se le ha expedido la
certificacidn del acto presunto.

Articulo 49.- Certificado del téenico.

La justificacién por técnico competente de los
extremos a que se refieren los articulos anteriores,
podrd hacerse:

1.- Por comparecencia del técnico en el mismo acio
del otorgamiento de la escritura o aulorizacién del acta
que, en cada caso, proceda,

2.- Por incorporacion a la matriz de la escritura o
del acta de previa certificacién del técnico, con firma
legitimada notarialmente, que conicnga la descripcidn
de la obra nueva, coincidente con ia del propio tilulo en
cuanto a ios extremos que deben acreditarse.

3.- Por la presentacidn de la certificacidn del
técnico, con el cardcter de documento
complementario del titnlo inscribible. En este caso,
la firma del certificado debe ser objeto de
legitimacién notarial, y en su contenido se deberd
hacer expresa referencia a la descripcién de la
obra en construccién o finalizada objelo de 1a
escritura o del acla, asf como el nombre del Notario
autorizante, fecha del documento y nimero del
protocola.
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Articulo 50.- Técnico competente.

A los efectos de lo dispuesto en este Capitulo, se
tendrd por técnico compelente:

1.- El que por sf solo o en unidn de otros técnicos
hubiere firmado el proyecto para el que se concedid 1a
licencia de edificacién.

2.- El que por sf o en unidén de otros tuviere
encomendada la direccitn de la obra.

3.- Cualquier otro técnico, que mediante
certificacién de su Colegio profesional respectivo,
acredite que tiene facultades suficiente,

4.- El Técnico municipal del Ayuntamiento
competente que tenga encomendada dicha funcidn,

Articolo 51.- Inseripcién de titulos que tengan
por objeto la obra declarada en construccion.

Cuando en el asiento no constare Ia terminacidn de
la obra nueva, los titulos que tengan por objeto el
edificio o alguno de sus pisos o locales, se inscribirdn
con ladescripcidn resultante de aquél, haciendo constar
el Registrador en la nota de despacho que Ia obra esta
pendientc de que se practiquen la nota registral de su
finalizaci6n, dnico medio de dar publicidad “erga
omnes” del cumplimiento de lo prevenido enla licencia
correspondiente.

Articulo 52.- Reglas aplicables a otras
construcciones,

Podrin inscribirse por ¢l Registrador de la Pro-
piedad las declaraciones de obra nuevacorrespondientes
a edilicaciones terminadas en las que concuiran los
siguientes requisitos:

a) Que se pruebe por Certificacidén del Catastro o
del Ayuntamiento, por Certificacidn Técnica o por
Acta Notarial, la terminacién de la obra en fecha
determinada y su descripcicn coincidente con el titulo.

b) Que dicha fecha sea anterior al plazo previsio
por la legislacién aplicable para la prescripcion de la
infraccién en que hubiera podido incurrir ¢l edificante.

¢) Que noconste el Registro la prictica de anotacién
preventiva por incoacién de expedienie de disciplina
urbanistica sobre la finca que haya sido objeto de
edificacidn.

Articulo 53.- Requisitos de los titulos de
constitucién de propiedad horizonta).

Para inscribir los titulos de divisién horizontal o de
modificacidn del régimen ya inscrito, se aplicardn las
siguientes reglas:

a) No podrdn constituirse como elementos
susceplibles de aprovechamiento independiente mds
de los que se hayan hecho constar en 1a declaracién de
obra nueva, a menos que se acredite mediante nueva
licenciade acuerdoconlas previsiones del planeamicnto




urbanistico vigente que se permite mayoer nimero. No
serd de aplicacién o dispuesto en este nimero a las
superficies destinadas alocales comerciales o a garajes,
salvo que del texto de la licencia resulie que el ndmero
de locales comerciales o de plazas de garaje constiluye
condicidn esencial de su concesion.

b) Cuando ¢l objeto de la transmisidn sea una
participacién indivisa de finca destinada a garajes, que
supongan el uso y disfrute exclusivo de una zona
determinada, deberd incluirse en el titulo 1a descripcion
pormenorizada de 1a misma, con fijacién de sunimero
de orden, linderos, dimensiones perimetrales y
superficie itil, as{ como la descripcidn correspondiente
a los elementos comunes,

Articulo 54.- Notificaciones que ha derealizar el
Registrador de 1a Propiedad.

Los Registradores de 1a Propiedad dardn cuenta al
Ayuntamientorespectivode lasinscripciones realizadas
en los supucsios comprendidos en 1os articulos 48.2 y
52 apartado a) inciso segundo, y hardn constar en la
inseripcion y en lanota de despacho la practica de dicha
notificacidn.

Articulo 55.- Calificacion registral,

Los Registradores calilicardn, bajo su
responsabilidad, el cumplimiento lo establecido en este
Reglamento para la inscripcién de declaraciones de
obra nueva, de tal forma que los documentos que no
relinan los requisitos exigidos no serdn inscribibles, sin
perjuicio de lo dispuesto, sobre publicidad registral de
la irrcgularidad urbanistica, en la legislacion aplicable
¢n cada caso.

CAPITULO VIi,- ANOTACIONES
PREVENTIVAS DICTADAS EN
PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DE
DISCIPLINA URBANISTICA,

Articulo 56.- Anotacién preventiva deincoacion
de expedientes de disciplina urbanistica.

La Administracion legalmente competente, con el
fin de asegurar el resultado de los expedientes de
disciplina urbanistica y la reposicion de los bienes
afectados al estado que Luvieren con anterioridad a 1a
infraceidn, podrin acor-dar que se tome anotacién
preventiva de la incoacidén de dichos expedientes. La
anotacion solo podrd practicarse sobre 1a finca en que se
presuma cometida la infraccidn o incumplida la
obligacidn de que se trale en cada caso,

Articulo 87.- Titulo para practicar la anotacion,

El@ titulo para practicar la anotacion serd Ia
certificacion expedida por el Secretario de la
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Administracién competente ¢n la que se hagan constar,
ademds de las circunstancias previstas en el articulo
2.2, las siguientes:

1.- Fecha del acuerdo y Organo que lo hubiere
adoptado.

2.- Que el acuerdo ha sido nolificado al titular
registral.

3.- El objeto del expediente, su fecha de iniciacion
y 1a solicitud expresa de que se tome la anotacidn.

Articulo 58.- Actuacion del Registrador de Ia
Propiedad. Certificacién y nota de expedicidn.

Practicada la anotacién, el Registrador devolvera
uno de los ejemplares con nota de haberse extendido el
asienlo al que acompafiard centificacién de dominio y
cargas de la finca anotada, en 1a que se haga constar el
domicilio de susrespeclivostitulares, si este constare del
Registro, De la expedicién de 1a certificacién se tomard
nota al margen de la Gltima inscripcion de dominio.

Articulo 59.- Notificacion de Ia anotacion.

La Administracién actuante notificari la adopcidn
del acuerdo por ¢l que fue ordenada 1a prictica de 1a
anotacién a todos los titulares del dominio y cargas,
segiin la certificacion expedida.

Articulo 60.- Duracién y prérroga de la
anotacion.

Laanotacion practicada tendrd un plazo de duracidn
de cuatro afios y podrd prorrogarse por un afio mas a
instancia de la Administracién que la hubiere solicitado.

Articulo 61.- Prérroga de la anotacidn en caso
de recurso contencioso-administrativo.

No obstante lo establecido en el articulo anterior,
cuando se inlerpusiese recurso contencioso-adminis-
trativo conira ¢l acuerdo que molivd la anotacidn
preveniiva, la Administracién podrd solicitaral Tribunal
que conozca del proceso que la anotacion preventiva
guede prorrogada hasta que haya recaido resolucién
adminislrativa firme en el procedimiento,

Articulo 62.- Cancelacion de la anotacitn
preventiva antes de la terminacion del expediente.

La anotacidn preventiva practicada por incoacidn
del procedimiento sancicnador pedrd cancelarse antes
de la terminacidén del expediente, cuando aquélla
caduque, por solicitud de la Administracién que la
ordend, cuando se disponga por resalucida judicial, o
cuando concluya el procedimiento sin resolucién
expresa sobre el fondo.

El titulo para practicar 1a cancelacidn serd, segiin
los casos:




1.- La certificacion administrativa del acuerdo en
el que se ordene Ia cancelacién o se declare sobreseido
el expediente, o solicitud del titular registral de cual-
quier derecho sobre la linca anolada a la que se acom-
pafie dicha certificacién.

2.- El mandamiento judicial dictado en ejecucion
de la sentencia o del auto en que se hubiese decretado
la cancelacién.

La cancelacion se practicard sin perjuicio de la
indemnizacién que, en su caso, pudiera corresponder al
titular de la finca en el supuesto en que se declare
injustificado el acuerdo que ordend la prictica en la
anotacién cancelada.

Articulo 63.- Efectos registrales de la
terminacién del expediente.

Cuando adquiera firmeza Ia resolucion de la
Adminisiracién a cuyo favor se hubiere tomado la
anolacion, por la que se declare la cxistencia de la
infraccién o el incumplimiento de las obligaciones
correspondienies, se practicardn, segin los casos, los
siguicnies asientos:

1.- Si la resolucién impusiere el deber de ceder
fincas determinadas o partes concretas de Ias mismas, se
practicard asiento de inscripcidn, siempre que la
certificacién correspondiente cumpliese con los
requisilosestablecidosenel articulo 2 deeste Reglamento
yelacuerdono fuese susceptible de recurso jurisdiccional.

2.- 8i el acvoerdo firme de la Administracidn ac-
luante impusiera una sancién econdmica que diese
lugar a procedimiento de apremio, se lomard, si se
ordena, la anotacidn preventiva de embargo a que se
refiere el articulo 66.

3.-Enlos demas casos la terminacién del expediente
se hard constar por nota marginal, que producird los
efectos generales a que se refliere el ariiculo 73.

4.- La certificacidn del acuerdo por el que se
declare la terminacién del expedicnie provocard en
todo caso la cancelacion de la anotacion preventiva.

Articulo 64.- Efectos registrales de la
terminacion del expediente en via jurisdiceional.

Cuando el expediente administrativo hubiese sido
recurrido en via jurisdiccional, fa Sentencia, Aulo o
Resolucidén que ponga fin al procedimicnio dard fugar
a la practica de los asientos que la misma ordene, en los
términos y con los efecios previstos en el articulo 71
para las Resoluciones judiciales que pongan fin al
recurso contencioso-administrativo,

Articulo 65.- Cancelacién de los asientos
practicados como consecuencia de la terminacion
del expediente.

La cancelacion de los asientos praclicados como
consecuenciadela terminacion del expediente, aque se
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refieren los articulos anteriores, podré llevarse a efecto
seglin los casos:

1.- Cuando se trate de inscripciones estas sélo
podrén ser canceladas conforme a lo dispuesto en la
Ley Hipotecaria.

2.- Cuando se trate de las notas marginales a que se
refiere el articulo 63.3, su cancelacidn podrd obtenerse
por acuerdo de la Administracidn, o en virtud de
resolucidn judicial porlos que se declaren la inexistencia
de la infraccidn, 1a improcedencia de las drdenes de
restauracidn del orden jurfdico o de que ha tenido lugar
el incumplimiento de los deberes correspondientes.
También podrd praclicarse por solicitud del titular
registral a que se acompatfie 1a certificacion del acuerdo
de la Administracicén en el que resuelva la cancelacion
de lanola, o la documenitacién que acredite, conforme
alo dispucsto en 1a Ley, Ia obtencidn de dicho acuerdo
por silencio positivo o, en su caso, la sentencia
correspondiente.

Articulo 66.- Anotacién deembargo en caso de
sancion econdémica.

En los expedientes que puedan dar logar a la
imposicion de una sancién econdmica, la
Administracion actuante podrd solicitar la prictica de
anotacién preventiva de embargo, conforme a lo
establecido en 1a legislacion para el apremio a favor de
Ia Hacienda Pdblica. En el caso de que se practicare la
anatacién a favor de una entidad urbanistica
colaboradora, serd requisilo previo que se acredite la
constilucion de la misma. Los efectos de la anotacidn
preventiva de embargo se producirin desde su propia
fecha, aunque previamente se hubiere practicado
anotacion preventiva de incoacion de expediente de
disciplina urbanistica.

CAPITULO VIIL. ANOTACIONES
PREVENTIVAS ORDENADAS EN PROCESO
CONTENCIOSQ-ADMINISTRATIVO,

Articulo 67.- Anotacion preventiva por inter-
posicion de recurso contencioso-administrativo.

El que promovicre recurso contencioso-
adniinistrativo contra los actos de la Administracion
Puiblica que tengan por objcto la aprobacidn definitiva
de los planes de ordenacion, de sus instrumenios de
gjecucion o de licencias, podrd solicilar, con el escrito
de interposicién o después, si existicre justilicacidn
suficiente, que se lome anolacidn preventiva sobre
fincas concretas y determinadas que resulten afectas
por el acto impugnado, ofreciendo indemnizacién por
los perjuicios que pudicran seguirse en caso de ser
desestimado el recurso, de tal forma que Ia falia de la
caucién que en su caso exija el Tribunal para evitar
dafios al titutar de Ta finca o derecho anotado, impedird
la prictica de 1a anotacicn,




Articulo 68.- Tramitacidn de la solicitud de la
anotacion.

La solicitud de la anotacién acompafiada de
certificacidon registral de dominio y cargas, se
substanciara por los trdmites establecidos en la Ley de
1a Jurisdiceién Contencioso-administrativa,

Serd requisito para la préictica del asiento el haber
oido en todo caso al titular registral de 1a finca y a los
que segiin la certificacidn sean titulares de derechos y
cargas que consten en ésta, asi coma la prestacién dela
caucidn a que se refiere el articulo anterior.

Articulo 69.- Titulo para la anetacion,

Laanolacion se practicard en virtud de mandamiento
judicial en el que se consigne literalmente 1a resolucién
dictada y que se ha prestada, en su caso, la caucidn
correspondiente.

Articulo 70.- Anotacion preventiva de Ia
demanda.

La demanda interpuesta en el procedimicnto serd
tambien anotable, en los términos previstos en los
articulos anteriores.

Articulo 71.- Efectos de la sentencia que ponga
fin al procedimiento jurisdiccional.

La sentencia firme que ponga fin al procedimiento
contencioso-administrativo en el que se hubiera
ordenado la anotacién preventiva producird los si-
puiente efeclos:

1.- Serd titulo bastante para practicar los asientos
dispuestos en ella,

2.- Cuando de la sentencia resulle Ia creacidn,
madificacién o extincién del dominio o de algin de-
recho real inscribible, se practicarin los asientos
pertinentes en [a forma establecida por el articulo 198
del Reglamento Hipotecario. Dicho articulo serd de
aplicacién lambién respecto de la cancelacién de
asientos contradictorios practicados en viriud de titulos
de fecha anterior a la anotacién preventiva, cuando la
titularidad de los derechos proceda de actos sujetos al
control de los Juzgados y Tribunales contencioso-
administrativos, en cuyo caso, a elfectos de la
cancelacion de los asientos originados por los titulos a
que se refiere este articulo, sc resolverd en este orden
jurisdiccional loque proceda en trimite de gjecucion de
sentencia, previacitaciénde los titulares delos derechos
afectos por la posible cancelacidn.

3.- Cuando de la sentencia no resulte la ereacion,
madificacidn oextincién deldominioo dealgiinderecho
rcal,0lamaodificacion de 1a descripcidn de las [incas
sobre las que se hubiese practicado, la propia
sentencia serd t{lulo bastante para la cancelacion
de la anotacion,

LUNES GUATRO TREINTA . NUM. 215.PAG. 29

Articnlo 72.- Préorroga y cancelacién de la
anotacién.

La duracién, prérroga y las demds cuestiones no
especialmente previstas en los articulos anteriores, se
regirdn por lo establecido en 1a legislacion hipotecaria
para 1a anotacién preventiva de demanda.

CAPITULO TX.- NOTAS MARGINALES.

Articuly 73.- Duracidn y efectos de las notas
marginales.

Salvo que expresamente se establezca otra cosa,
las notas marginales reguladas en el presente
Reglamento tendrdn vigencia indefinida.

Tales notas no surtirdn otro efecto que el de dar a
conocer, a quien consulte el contenido del Registro de
la Propiedad, 1a sitnacion urbanistica de la finca en el
momento a que se refiera el Litwlo que las origine, salvo
los casos cn que Ia legislacion aplicable prevea un
cleclo distinto.

Articule 74.- Nota marginal de condiciones
impuestas sobre determinadas fincas.

Cuando con acasién de la concesidn de licencias o
de autorizacion de otras resoluciones administrativas,
se impongan condiciones que han de cumplirse en la
finca a la que afectan, con arreglo a las Leyeso a
los Planes, tales condiciones podrin hacerse
conslar por el Registrador de la Propiedad mediante
nota marginal.

1.- La nola marginal sc tomard en virtad de ins-
tancia del titular de la finca a la que se acompafie
cerlificacién administrativaenla que conste literalmente
el acuerdo adoplado.

2.- En la misma se transcribird literalmente el
acuerdo que da tugar a su prictica y se especificard que
no produce otro efecto que ¢l previsto en el articulo
anterior.

3.- La nota marginal podra cancelarse:

a} En virtud de certificacion administrativa de la
que consle que se han cumplido las condiciones
impuestas o desolicitud del litular alaque se acompaiie
aquélla o la documentacion acreditativa del acuerdo -
oblenido por acto presunto, conforme a lo dispuesto cn
la Ley.

b) Cuando la licencia sometida a condicién
impusiere cualquier tipo de deberes al titular de la
finca y no sefialare plazo de cumplimiento de log
mismos, ni tampoco fuere la condicidén de
naturaleza definitiva, 1a nota se cancelard por
caducidad transcurridos cuatro afios desde su
fecha. En caso de que en la licencia se¢ hubiere
sefialado plazo, 1a caducidad de la nota se producird
transcurridos dos afios a contar desde la fecha de
cumplimiento de aquél.




Articulo 75.-Nota marginal de la declaracidn de
ilegalidad de la licencia de edificacion.

Cuando la licencia de edificacidn, a cuyo amparo
haya sidorealizada una obra nueva, sea posteriormente
declarada ilegal, por contravenir la ordenacidn
urbanistica aplicable, se hard constar por nota marginal,
La nota se tomard en virtud de certificacion de la
resolucion administrativa firme, o, en su caso de la
sentencia, en las que se declare la ilegalidad de la
licencia y que el titular registral ha sido citado en el
procedimiento.

‘Articulo 76.- Nota marginal acreditativa de la
concesion de licencias para obras y usos
provisionales.

La concesidn de las licencias para usos y obras de
cardcler provisional y para los edificios fuera de
ordenacién, se harin constar en el Registro de la
Propiedad mediante nota al margen de la dltima
inscripcion de dominio de la finca correspondiente. La
nota se tomard a solicitud del titular registral, o con su
audiencia a requerimiento de la Administracién
actuanie, a la que se acompaiie certificacion literal del
acuerdo de concesidn de la licencia y en clla se ex-
presard, a la vista de la certificacion administrativa, el
deber de demolicién de las edificaciones cuando lo
acordare el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacién
en su caso, y con las demds consecuencias previstas en
la legislacion urbanistica.

Articulo 77.- Nota marginal acreditativa de la
adquisicion del aprovechamiento urbanistico.

La adquisicién del derecho de aprovechamiento
urbanistico susceptible de apropiacidn en cada finca
determinada, como consecuencia del cumplimiento
por su titular de los requisitos establecidos por la
legislacion urbanisticaaplicable, se podrd hacer constar
en cl Registro de la Propiedad, por nota al margen de su
tltima inscripcidn de dominio, a la que se aplicardn las
siguientes reglas:

1.- Elasiento se practicard por traslado del acuerdo
de Ia Administracidn actuante, medianle certificacidn
del mismo, o por solicitud del interesado a la que se
acompafiard la expresada certificacidn, con descripcin
de la finca de que se trate. Cuando el acuerdo de 1a
Administracién actuante se obtuviere por acto pre-
sunto, a la solicitud de la nota marginal, se acompa-
fiard la documento que acredile la adquisicion con-
forme a lo dispuesto en 1a Ley.

2.- Aloselectosdel contenido del dominioinscrito
sobre la finca, los terceros adquirentes del mismo
quedardn subrogados en los derechos y deberes
urbanisticos resultantes del aprovechamiento que ha
sido objeto de la nota marginal segiin el Plan que cn
cada caso sea aplicable,
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3.- En caso de declaracién administrativa de
incumplimiento de deberes urbanisticos por el titular
de una finca sujeta a derecho de hipoteca, el acreedor
hipotecario podrd ejercitar las facultades que por
menoscabo de la garantia le atribuya la legislacion
vigente. Ademds, el Juez, conforme a lo dispuesto enla
Ley Hipotecaria, a instancia del titular del crédito,
padra conceder a éste 1a administracién y posesidn
interina de la finca, con la posibilidad de subrogarse en
el cumplimiento de los deberes urbanisticos, si asi se
hubiere pactado en el tilulo de constitucidn del
gravamen,

CAPITULO X.- INSCRIPCION DE ACTOS DE

PARCELACION,

Artiiculo 78.- Actuacion de Registradores de Ia
Propiedad.

Los Registradores de la Propiedad exigirdn para
inscribir la division o segregacion de terrenos, que se
acredile ¢l olorgamiento de la licencia que estuviese
previsia por la legislacion urbanistica aplicable, o Ia
declaracion municipal de suinnecesariedad, que deberd
teslimoniarse lileralmente en el documenta,

Articulo 79.- Divisiones y segregaciones,

En caso de divisién o sepregacidn de [incas
realizadas en suelo no urbanizable, cuando de la
operacion que corresponda resulten parcelas inferiores
a la unidad minima de cultivo o, en todo caso, afin
siendo superiores, cuando por las circunstancias de
descripcidn, dimensiones, localizacién o ndmero de
fincas resultantes de la divisién o de las sucesivas
segregaciones, surgiere duda fundada sobre el peligra
de creacidén de un nicleo de poblacidn, en los términos
sefialados por la legislacidn o la ordenacién urbanistica
aplicabie, los Registradores de la Propiedad actuardn
con arreglo a lo establecido en este articulo.

1.- Los Registradores de la Propiedad, cuando, a
pesar de haberse autorizado 1a escritura pablica, tuvie-
sen la duda fundada a que se refiere el ntimero anlerior
¥y 1o se aporlase la licencia correspondiente, remitirdn
copia del titulo o tinlos presentados al Ayuntamiento
que corresponda, acompaiiando escrito con solicitud
de que se adople el acuerdo que, en cada caso, sea
pertinente y con advertencia expresa de que en caso de
noconlesiacion se procederd con arregloa loestablecido
en este titulo. Laremisién de ladocumentacién referida
se hard constar al margen del asiento de presentacidn,
el cual quedard prorrogado hasta un limite de ciento
ochenla dias a constar de la [echa de la remision.

2.- Si el Ayunlamiento comunicare al Registrador
de la Propiedad que del tilufo autorizado no se deriva la
existenciade parcelacion urbanisticailegal, el Registrador
practicard la inscripeion de las operaciones solicitadas.
Todo ello sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 80.




3.- Si el Ayuntamiento remiliere al Registrador
certificacién del acuerde del érgano compelente,
adoptado previa audiencia de los interesados, en el que
afirme la existencia de peligro de formacién de niicleo
urbanc o de posible parcelacidn ilegal, se denegard la
inscripcion de las operaciones solicitadas y el
Registrador de la Propiedad reflcjard el acuerdo
municipal mediante nota al margen de fa finca o reslo
de la finca malriz. Dicha nota producird los efectos
previstos en el articulo 73.

4.- Transcurridos cuatro meses desde la fecha dela
nota puesta al margen del asiento de presentacion,
prevista en ¢l niimero 1 de este articulo, si no se
presentare el documento acreditativo de incoacidn del
cxpedicnte 4 que se refiere el apartado siguiente con
clectos de prohibicidn de disponer, el Registrador de la
Propiedad praclicard la inscripcidn de las operaciones
solicitadas.

5.- 81 ¢l Ayuntamiento ¢, en su caso, ¢l Organo
urbanistico competente, incoase expediente de
infraccidn urbanistica por parcelacidn ilegal, en el
acuerdo correspondiente podrd solicitarse del
Registrador de Ia Propiedad que laanotacién preventiva
procedente surta efectos de prohibicidn absolula de
disponer, en los (érminos previstos por el articulo 26.2°
de la Ley Hipotecaria.

Articulo 80.- Fincas de dimensién inferior a la
parcela minima de cultivo.

Cuando se trate de actos de divisidn o segregacidn
de fincas inferiores a la unidad minima de cullivo los
Registradores de {a Propiedad remitirdn copia de los
documentos presentados a 1a Administracién agraria
competente, en los términos previstos en ¢l ndmero 3
del articulo anterior. Sidicha Administracién adoptase
gl acuerdo pertinente sobre nulidad del acto o sobre
apreciacion de las cxcepciones de acuerdo con lo
dispuestoen los articulos 23 v 24 de la Ley 19/1995, de
4 de julio, remitird al Registrador certificacion del
contenido de la resolucién recaida. En el caso de
transcurran cuatro meses desde la remisidn o de que la
Administracién agraria apreciase la existencia de al-
guna excepeion, cl Registrador practicard los asienlos
solicitados. En el supuesto de que la reselucion citada
declarase Ia nolidad de la divisién o segregacidn, el
Registrador denegard [a inscripeidn. Si dicharesolucion
fuese objclo de recurso contenciose-administrativo, el
titular de la finca de que se trate podrd solicitar la
anolacion preventiva de su interposicidn sobre 1a finca
objclo de [raccionamiento.

Articulo 81.- Parcela urbanistica indivisible.

En cl caso de que la parcela resulte indivisible
como consecuencia de lo dispuesio en la legislacion
urbanistica se aplicardn Ias siguientes reglas:

1.-Parapoderreflejaren ¢l Registro de la Propiedad
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la cualidad de indivisible de una parcela, el
Ayuntamiento correspondiente comunicard al
Registrador las dimensiones de la parcela minima, de
acuerdo con las previsionss del planeamiento
urbanistico vigenie, conreferenciaalas {incasconcretas
sabre las que se prelenda la acluacion.

2.- Cuando con la edificacién permitida o existente
se hubiese agotado la totalidad del aprovechamiento
materializable sobre la finca, el Ayuntamiento lo
comunicard al Registro de la Propiedad al otorgarse
licencia de edificacién. Cuando la edificacion
consumiere sdlo parte del aprovechamiento, la
comunicacién especificard la porcién de terreno
susceptible de segregacion.

3.- La cualidad de indivisible de la parcela se hard
constar mediante notaal margen de lailtimainscripeidn
de dominio vigente, cuando el Registrador de la
Propiedad reciba la comunicacidn del nimero anterior
y cuando se creen nuevas fincas por consecuencia de
operaciones de modificaciones hipotecarias.

Articulo 82.- Division de parcelas edificadas.

Cuando sobre las parcelas resultantes del ex-
pediente de equidistribucicn se construyan, conforme
al planeamiento, difercntes edilicios, estos podrin
constituir fincas registrales independientes sin ne-
cesidad de licencia de parcclacidn. Si la parcela fuere
indivisible, sdlo podrdn crearse fincas registrales
independicntes si los distintos edificios se asientan
sobre suele comiin y se les somete a un mismo régimen
de propiedad horizontal o conjunto inmobiliario.

CAPITULO XI.- INSCRIPCION DE
TRANSMISTONES SUJETAS A TANTEQ Y.
RETRACTO URBANISTICO.

Articalo 83.- Comunicacion al Registrador de
la Propiedad de Ia delimitacion de dreas de tanteo y
retracto.

Cuandoen el planeamicnto general municipal,oen
expediente tramitado especialmente a tal efecto, se
hubieren delimitado dreas comprensivas de terrenos o
de viviendas que hayan de quedar sujetas a derechos de
tanleo o de retracto conlorme a lo dispuesto en la
legislacion urbanistica, el Ayuntamiento remitird a los
Registradores de la Propiedad, a cuyo distrito
hipotecario corresponda total o parcialmente dicha
drea, copia certificada del Acuerdo de delimitacidn
de 1a misma y de los planos que refllejen dicha
delimitacién, asi como relacién detallada de las
calles o sectores comprendidos en aquellas dreas
y de los propielarios y bienes concretos afeclados,
en cuanto tales datos obren en poder del
Ayuntamiento y el Registrador lo haré constar por
nota al margen de la dltima inscripcidn de dominio
de las [lincas.




Articulo 84.- Requisitos de las transmisiones
sujetas a tanteq y reiracio urbanistico.

- Cuoando en un término municipal o seccion del
Distrito Hipotecario se hubiceren delimitado dreas de
. tanteo y retracto, en los términos previstos por la
legislacién urbanfstica, los titulos de transmisidn
onerosa de terrenos o de viviendas, deberin contener
las siguientes circunstancias:

1.- Declaracion expresa de las partes, bajo Ia
responsabilidad del orden que proceda, de que el te-
rreno o vivienda transmitido, segiin los casos, se halla
o no incluido en 4rca de tanteo y retracto.

2.- Si la declaracién fuere positiva, que se han
llevado a efecto las notilicaciones a que se refiere el
articulo siguiente.

Articulo 85.- Circonstancias de las notifica-
ciones.

A efectos de la inscripcion por el Registrador de la
Propiedad de los tilulos de ransmisidn sujetos a tanteo
y retracto el régimen de las notificaciones a favor de la
Adminisiracion se ajustard a las siguientes normas:

1.- Antes de la enajenacién, los propietarios
afectados deberdn notificar al Ayuntamiento dicha
decision, haciendo constar las caracteristicas de las
{fincas, los dalos registrales en su case, su descripcidn,
precio y forma de pago proyectados, las circunstancias
del futuro adquirente y las restantes condiciones
esenciales de la transmisién.

2.- Con posterioridad a la transmision realizada, el
adquirente deberd comunicar lamismaal Ayuntamiento
mediante entrega de lacopia delaescrilurao documento
en que fuere formalizada.

3.- Para que puedan inscribirse por el Registrador
de 1a Propiedad los documentos de adquisicion de los
bienes a los que se refiere este Capitulo deberd
justificarse que ha tenido lngar, en sus respectivos
casos, Ias notificaciones previstas en los niimero 1 y 2
de este articulo, con los requisitos exigidos. La [alla de
justificacién constituird defecto subsanable con
suspension de la ingcripcidn, pudiéndose tomar
anolacidn preventiva con vigencia de ciento ochenta
dias naturales, que se canvertird en inscripcion si en
dicho plazo de vigencia se acredilare la priclica de las
notificaciones en forma legal.

Articulo 86.- Efecto de 1a declaracion de suje-
cifin 0 no sujecion de la finca a tanteo y retracto
urbanistico.

Alostilulos traslativos a que se reficre este Capitu-
lo les serdn aplicables las siguientes reglas:

1.- Sienel (ftulo se declarare expresamente que la
vivienda o terreno no esti incluida en drea de tanteo y
retracto, el Registrador practicard la inscripeion, sin
perjuicio de loestablecido en el niimero 4 que subsigue,
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2.- Si Ia declaracién fuere positiva y no se hubiere
llevado a efecto la notificacién pertinente, el Regis-
trador suspenderd la inscripcién, si bien podrd tomar
anotacion preventiva por defecto subsanable, que se
convertird en inscripcién si durante su plazo de vigencia
se acreditare la prictica de la notificacién.

3.- Sienel titulo no se hiciere declaracién expresa
sobre la inclusidn o no inclusidn de la vivienda o
terreno en drea de retracto no serd inscribible aquel por
el Registrador de 1a Propiedad.

4.- Si la declaracién fuere negativa, pero de los
detalles de descripcidn de la finca, de su localizacién
respeclo de viales determinados o de otros datos que
pudieren resultar del contenido de la documentacion
remitida conforme a lo dispuesto en el articulo 83,
resultaren indicios de que el inmueble pudiera estar
comprendido en drea de retracto, el Registrador, sin
perjuicio de practicar la inscripcién, comunicard al
Ayuniamiento competente el hecho de su ciorgamiento y
las demds circunstancias sefialadas en el articulo anterior,

5.- Practicada la notificacién a que se refiere el
nimero anterior, el Registrador tomardinotade su fecha
al margen del asiento dec presenlacion y prorrogard la
vigencia de éste, en su caso, hasta quince dias.
Transcurridos quince dias sin gue ¢l Ayuntamiento
manifieste expresamente que la finca o fincas
transmitidas se encuentran situadas en drcas de tanteo
y retracto, practicard 1a inscripeidn solicitada. En el
supuesto de que la respuesta [uere positiva, el
Registrador procederd enla forma sefialadaenel ndmero
2 de este articulo.

CAPITULO XII.- REGTMEN DE VENTA
FORZOSA,

Articulo 87.- Nota marginal acreditativa de la
inclusion de Ia finca en el Registro Administrativo.

De la inclusién de una finca en el Registro
Administrativo de Solares y Terrenos sin urbanizar se
tomard nota al margen de so dltima inscripcidn de
dominio por el Registrador de la Propiedad, conlforme
a las siguientes reglas:

1.- El titulo inscribible serd el certificado en ¢l que
s¢ contenga la transcripcion literal del acverdo de la
inclusidn de la finca en ¢l Registro Administrativo de
Solares y Terrenos sin Urbanizar, por el que la
Administracién competente solicite expresamente la
préctica de la nota y en el que se haga constar que ha
sido notiflicado el titular registral.

2.- Cuando el procedimiento de inclusién hubiere
sido incoado a instancia de persona distinta de la
Administracion, 1a nota se praclicard en virtud de
solicitud de ésta, acompainada del certificado a que se
refiere el niimero anlerior.

3.- Enla nota se hardn constar 1os datos de inscrip-
cién en el Registro Administrativo y la cavsa de la in-
clusiénencl mismode la finca sometida a venta forzosa.




4.- La nota se cancelard en virtud de certificacién
de la que resulte la cancelacion del asiento practicado
en el Registro Adminisiratlive o por caducidad,
transcurridos tres afios desde su [echa, si no se hubicre
practicado asiento alguno sobre la finca relativo a la
prarroga de la nota ¢ a algiin acto correspondiente al
procedimiento de venta forzosa.

Articulo 88.- Nota marginal acreditativa de la
declaracion en venta forzosa.

La resolucién administrativa {irme por la que se
declare el incumplimiento de los deberes urbanisticos
que motivaron la inclusién de ia finca en el Regislro
Administrativo, con aplicacidn del régimen de venta
forzosa, se hard constar por nota en el Registro de la
Propiedad, al margen de la (ltima inscripcidn de dominio
de la finca. Dicha nota se practicard en virlud de
certificacidn literal del acuerdo, que deberd ser remitida
al Registro de la Propiedad por la Adminisiracion
dcluante. El Registrador, simuliineamente a la prictica
de la nota, expedira cerlificacidn de dominio y cargas de
lafinca. Asimismo, cuando laresolucién administrativa
que hubiere provocado la inclusidn de 1a linca en el
Registro Administrativo, acordase la venta [orzosa, el
Registrador, simuliingamente a la prictica de 1a nota,
expedira la certificacion a que se refiere este articulo.

Articule 89.- Inscripeidon de la adjudicacion en
régimen de venta forzosa.

Lainscripcidn de laadjudicacidn en procedimiento
de venta forzosa se sujetard a las siguicntes reglas:

1.- El tilnlo inscribible serd la certificacion
administrativa del acuerdo de reselucion del concurso
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a favor del adjudicalario, acompafiada del acta de
ocupacién, y en la que se hard constar:

4) El pago del precio satisfecho por el adjudicatario
del concurso a los titulares del dominio de la finca o de
otros derechos inscritos con anterioridad a la fecha de
la nota a que se rcfiere el articulo anterior, o la
consignacion del mismo en el caso de que, debida-
mente citados, no hubieren comparecido en el
expediente. También se hard constar el page de las
cantidades a que tenga derecho la Administracion
actuante, segin la legislacién urbanistica aplicable,

b) La especificacidn literal de las condiciones del
COTCUTSO.

2.-Lainscripcion de la finca se practicarg, libre de
cargas, a favor del adjudicatario del concurso, que
tendri el cardcter de beneficiario,

Articulo 90.- Cancelacion de cargas,

En el momento en que se practigque la inscripeicn
de venia lorzosa se cancelarin de oficio lodas las
inscripciones de dominio y cargas inscritas con pos-
lerior a la de la nota y la certificacion a que se refiere el
articulo 88.

Articulo91.- Adquisicion por Ia Administraciin,

8ila Administracion actuanie declarare desiertoel
concurso y se adjudicare la finca con destino al
Patrimonio Municipal del Suelo, 1a inscripcidn se
practicard a su favor, en los términos previstos en los
articulos anteriores, haciéndose constar en la misma
que la finca queda sujeta a lo dispuesto en lalegislacidn
urbanislica sobre los efectos del incumplimiento de 1a
obligacicn de edificar,
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NICOLAS RICO MORALES
Registrador de la Propiedad

{Tomado del BIR de Granada, num. 55, enero 1997)

TEMA 35. (HIPOTECARIA. REGISTROS).

LOS CONJUNTOS INMOBILIARIOS, LA MULTIPROPIEDAD Y -
LOS GARAJES: POSIBILIDADES DE CONFIGURACION Y
TRATAMIENTO REGISTRAL.

LOS CONJUNTOS INMOBILIARIOS: POSIBILIDAD DE
CONFIGURACIONY TRATAMIENTO REGISTRATL.

POSIBILIDADES DE CONFIGURACION.

Las ideas de Conjunto Inmobiliario y urbanizacion se superponen y confunden entre sf. En general,
pucde decirse que se trata de facetas distintas de un mismo fenémeno, si bien contemplado desde distintos
puntos de vista el plano del derecho urbanfstico (urbanizacién) o desde ia perspectiva del objeto de la
Propiedad (conjunto urbanistico). Y en éste 1illimo, aiin habrd que distinguir el Conjunto urbanfstico dela
Namada P.H. “compleja”,

En principio, conjunto urbanistico o inmobiliario es el resultado de la edificacién conjunta de una
scrie de edificios con conexiones entre si,

Frente a la P.H. compleja, se diferencia en que en éste caso se trata de un solo edificio, si bien con
delimitacion de distintas zonas y utilidades (ej. edilicio con varias fachadas y varias entradas y portales
independicntes), frente a Ia pluralidad de edificios que ¢l conjunto inmobiliario presupone.
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Por otra parle, la diferencia entre P.H. y Conjunto urbanistico, dice Amaiz, estd en que en la P.H.,
aunque sea compleja, existe una tnica Comunidad, mientras que en el Conjunto inmobiliario, existen varias
Comunidades, bajo la idea de una comunidad general, y otras que son propiamente Subcomunidades.

Desde oira perspectiva, puede hablarse cn estos casos de urbanizacién. En principio, 1a urbanizacion
es una subespecie del conjunto urbanistico, y la diferencia de lerminologfa proviene del enfoque que se
emplee: hoy, todo el proceso de edificacién es resultado de un proceso urbanizador. El resultado de este
proceso urbanizador, es 1a urbanizacién, que desde ¢l punto de vista civil normalmenle estard compuesta
de un conjunto de edificaciones y servicios, dando lugar a un Conjunto Urbanistico.

Esto supuesto, al hablar de conjunto inmobiliario puede distinguirse como supuestos fdcticos, que van
de 1o mds simple a Io mds complejo:

1.- Bloques de edificios: Pueden existir:

A) Un solo edificio sobre un solo solar, que si bien es un edificio unitario, tiene varios cuerpos o
partes con cierta autonomfa entre si: Ej. un gran edificio con unidad arquitectdnica, pero con varias
fachadas, a calles diferentes, con varios portales, ete.

Al mismo esquema serfa aplicable a la construccién dividida en “casas adosadas™.

La doctrina considera que se trata de un supuesto de “P.H. compleja”, en que debe existir una scla
propiedad horizontal; que en caso de casas adosadas ha sido llamada “Propiedad Horizontal tumbada”
(Sapena).

B) Edificios independientes sobre un solar comiin. Es el supuesto de construccién sobre un solo
solar de varios edificios arquitecténicamente independientes, que ticnen de comiin entre sf el suelo y, @
veces, una o varias plantas inferiores (garajes), que les sirven de soporte comun.

Es supucsto mds discutidos doctrinalmente, acerca de si existe una sola P.H. o tantas cuantos edificios
existan: la doctrina se inclina también por la existencia de un solo régimen de “P.J. compleja”, ya que la
existencia de varias propiedades horizontales daria Iugar a un complejo régimen de medianerfas y
servidumbres, muy poco funcional.

2.- Las vulgarmente llamadas “urbanizaciones®”, en las que sobre una sola finca registral, y a
resultas de un proceso urbanizador, resultan determinadas parcelas o construcciones (bien unifamiliares
adosadas, o unifamiliares separadas, bien plurifamiliares) destinadas a aprovechamiento independiente y
determinadas parcelas o edificaciones destinadas a servicios y usos comunes de los propietarios de las
primeras: servicio y uso comtin que puede irdesde viales y zonas de recreo, piscinas, parques, jardines, ete.,
hasta aparcamientos, colegios, centro social o zona de espectdculos.

La confliguracidén juridica de 1a urbanizacidn estd pendiente de regulacidn en nuestro derecho, pero
hasta tanto exista esta regulacién, la doctrina y 1a jurisprudencia, consideran aplicable, por analogia, la Ley
dc P.H.

3.- Los conjuntos urbanisticos, en su expresién mds compleja, serdn aquellos supuestos de varios
edificios ubicados sobre varias fincas, entre los cuales existen determinados puntos de conexién.

Ante 1a falta de regulacidn legal, se intenta configurar su régimen Iegal y su inscripcion a imagen de
laP.H. )

Veamos la POSIBLE CONFIGURACION DE LOS DISTINTOS SUPUESTOS:

A) LA PROPIEDAD HORIZONTAL COMPLEJA, no presenta demésiadas complicaciones:

—en el supuesto de un solo edificio sobre un solo solar, se configura como una sola P.H., enlaque
Tatotalidad de los elementos privativos se numerardn correlativamente, y existirdn elementos comunes por
naturaleza, como el suclo, cubierta, fachada, eic; y elementos comunes por destino, propios de cada portal,
que se determinardn en el titulo constitutivo. Existird una comunidad general, y subcomunidades para cada
portal, y en su caso, para los garajes, segiin la configuracion que se dé a los mismos.
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La inscripcién se verificard segiin la técnica del doble folio: el edificio en su totalidad constard enun
folio, en que se hardn constar todos los elementos privativos; los portales existentes y 10s clementos
comunes a todo el edificio y a cada portal; y folios independientes para cada piso o local.

—en el supuesto de varios edificios sobre un solo solar, o sobre plantas s6tanos que le sirvan de
~.soporte, se configurard una sola propiedad horizontal, en la que se hardn constar cada uno de los edificios
" construidos, con su correspondiente descripcidn separada y los elementos privativos y comunes que los
integren; los elementos comunes globales para todos los edificios, y la constitucién de una comunidad
general para el conjunto y de comunidades separadas para cada uno de los edificios construidos. La
configuracion del garaje puede ser miltiple, segiin veremos.

B) En cuando a las URBANIZACIONES y Conjuntos Inmobiliarios no demisiado complejos,
en su configuracién ha de hacerse constar:

—los elementos privativos, que pueden ser parcelas, viviendas unifamiliares como casas adosadas,
chalet, bungalow, etc, o pisos integrados dentro de edilicios en copropicdad.

—los elementos comunes, que pueden ser viales, jardines, piscinas, campos de deportes, club social
ete.

—Ias cuolas de participacidn, a las que se aplicard en o posible los criterios de determinacién del art.
5L.P.H.

—el régimen organizativo de 1a comunidad, y en su caso, subcomunidades que se formen.

La forma de inscribir las urbanizaciones podrd hacerse bien bajo sistema de doble o de triple folio,
seglin la configuracién que se dé a las mismds.

C) En cuanto a los CONJUNTOS INMOBILIARIOS MAS COMPLEJOS, estin formados por
varios edilicios que ain construidos sobre varias fincas, ticnen entre si alglin punto de conexion, el cual
puede consistir, bien en clementos comunes a las (incas (cj. jardines, campos de deportes, piscinas, etc, 108
cuales pueden estar repartidos entre las distintas fincas, o agrupados en una sola finca registral, que serfa
elemento comtn de 1as demds); bien en obligaciones comuncs a todos los propietarios (¢j. mantener unos
servicios comunes en determinado estado); o incluso obligaciones urbanisticas comunes, derivadas de los
planes urbanfsticos existentes sobre 1a finca. En ¢l primer caso se tratard de titularidades ob rem; en los
tltimos, de obligaciones propter rem.

Legislacion aplicable.

Nuestralegislacién civil e hipotecaria carece ain de regulacidn legal sobrelos conjuntos inmobiliarios,
a pesar de su implantacion prictica, existiendo solamente dos borradores de anteproyectos de Iey, de los
Ministerios de Justicia y de industria, respectivamente. Por ello, la problematica que se ha ido suscitando
se ha resuelto a través de resoluciones jurisprudenciales (del T.S. y de la D.G.R.N.), a las que nos
referiremos alo largo del tema. Por otro lado, las dudas que se han ido planteando se han ido solucionando
aplicando, en lo posible, 1a Legislacidn de Ia Propicdad Herizontal.

TRATAMIENTO REGISTRAL.

En cuanto a su FORMA DE INSCRIPCION, cn todos los supucslos vistos estamos ante casos no
tratades directamente por la ley de P.H., que regula exclusivamente 1a P H. sobre lo que puede 1lamarse ¢l
edificio simple, siendo uno de los puntos de critica sobre la insuflicicncia de 1a ley. Ante tal silencio, y en
espera de que cristalice en disposicion legal alguno de los antcproyectos cxistentes al respecto, hemos de
seguir los distintos pronunciamicntos de la Direccion General, aplicables a los casos vistos de forma més
0 menos extensa, segiin 1a configuracién del Conjunto de que se trale:

1.-En general, 1a forma de practicar la inscripcién de urbanizaciones y Conjuntos Inmobiliarios y P.H.
complejas, dependerd de 1a conliguracién que se haga de los mismos en su titulo Constitutivo.
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El caso mis complejo, es el reflejado en 1a Res. D.G.R.N. de 2 de abril de 1980, que establece 1a
llamada técnica del “triple [olio™: folio general para la totalidad del Conjunto; folio separado para cada
bloque y folios separados para cada finca privativa.

—Se abrird un folio general para toda la urbanizacion o Conjunto Inmobiliario, amodo de finca matriz
general. .

En esta finca matriz general constard 1a inscripcion de Ia totalidad del conjunto inmebiliario, los
distintos edificios o bloques que han de formarlo y su fase de construccion, elementos comunes, y
procomunales en su caso, dela totalidad del Conjunto, cuotas que corresponderdn a cada edificio o bloque
del Conjunto, Estatutos de dicho Conjunto, y Régimen de Administracidn del mismo, cuyo drgano de
Administracion estarfa integrado por los Presidentes de los distintos bloques, edificios o subunidades que
lo integren.

—Apertura sucesivade otro folio separado para cadauno de los edilicios o bloques construidos dentro
del Conjunto, con la consignacién de su especilico régimen de elementos comunes, normds comunes y
cuptas. Es otra finca matriz, de rango inferior o segundo grado, cuyo folio debe de estar conectado con Ia
[inca matriz general; y en €l cual constardn a su vez las distintas entidades privativas que 1o forman.

—Apertura de folios scparados para cada una de las entidades que forman cada bloque conectadas con
1a finca matriz de segundo grado, de la que forman parte, y a través de ella, con la finca matriz general.
Naturalmente, la vida jurfdica de cada finca independiente (transmisidn, gravamer...) se hard constar en
este folio separado.

Esta técnica registral si bien siguen en lo posible el sistema establecido para la Divisién Horizontal,
supone una complejidad mayor que el sistema de doble [olio, demandado, como 1o fue aquél en su dia, por
la mayor complejidad de las relaciones juridicas que se inscriben. No obstante, si el Complejo 0
Urbanizacién no [uese tan complejo, v fuese posible, se utitizard la técnica de doble folio como en las P.H.
simples.

Por otra parte, en los casos mds complejos, cabria pensar, dice Gareia Garcia, en 1a posibitidad de abrir
un folio general a los elementos comunes, para conseguir asf una mayor clarificacién y descripcién de los
mismos. Es una posibilidad no permitida atn en nuestra legislacidn, si bien se cita en el proyecto de
regulacién de los Conjuntos Inmobiliarios del Ministerio de Justicia,

2.- Doctrina de la Direccion General sobre la inscripeién de conjuntos inmobiliarios.
Ademds de esta importante Resolucién, 1a D.G. ha ido resolviendo los recursos sobre Conjuntos
Inmobiliarios, sobre los siguientes puntos:

a) Especial importancia del principio de especialidad registral (Resolucion de 2 de abril de 1980).

La inscripcidn de las complejas relaciones juridicas derivadas de la existencia de urbanizaciones y
complejos urbanfsticos privados se ha de hacer con escrupuloso respeto al principio de especialidad. Este
principio se cumple con la utilizacién de la técnica del triple folio, que no es més que una extensién de 1a
técnica del doble folio recogida en art. 8 L.H. y 68 del R.H., el cual se cumple a través de 1a conexién
existente entre la finca matriz y las inscripciones separadas.

b) La situacion de prehorizontalidad y la servidumbre de propietario o “propter rem?”
(Resoluciones de 21 de octubre de 1980 y 5 de noviembre de 1982).

La inscripcion en el Registro de la Propiedad del régimen juridico al que se sujetard la proyectada
construccidn de un conjunto de edificios interdependientes entre si, con elementos comunes, es garantfa de
los derechos de futuros propietarios y usuarios. Esta situacion puede denominarse de prehorizontalidad, y
responde a la realidad actual de 1a existencia de los complejos inmobiliarios y trata de garantizar mediante
la publicidad de los libros registrales una prevision de futuro incierto, que supone una modificacién
jurfdico-real del solar o solares, pero condicionada. Esto exige admitir que el propietario puede imponer
voluniariamente sobre su finca, por legitimds razones cxige admitir que el propietario pueda imponer
voluntariamente sobre su finca, porlegitimds razones urbanisticas, limitaciones similares a las que pueden
serles impuestas por el planeamiento, cuya finalidad cs la proteccién de los futuros adquirentes de
apartamentos, pisos o locales.
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El obstdculo que puede suponer el principio “nullares sua servit” (art. 530 del Cédigo Civil) se salva
al constituirse las servidumbres bajo la condicidn suspensiva de que nazcan cuando un tercero adquiera
alguna de las fincas registrales que vana ir surgiendo de 1a principal; y 1a falta de signo aparente fisico (art,
541 del Cédigo Civil), dada lainexisiencia de las edificaciones, entendiendo que ese signo aparente puede

" crearse en forma documental en la propia escritura publica y a través de su inscripcidn en los libros
registrales. Se trata de servidumbres " propter rem’ u obligaciones que se imponcn a los propietarios de cada

uno de los inmuebles que se vayan formando.

¢) Las titularidades “ob rem” (Resolucién de 3 de septiembre de 1982).

Se trata de la inscripcidn de un derecho dominical sobre un inmueble en el que el titular o titulares
vienen determinados mediatamente, por ostentar 1a titularidad, también dominical, sobre otra finca en la
que se da la circunstancia de perteneccr a otro edificio distinto y constituido también en régimen de
propiedad horizontal.

La figura encaja en las “titularidades ob rem” y exige que entre las fincas cuyas titularidades se
conectan deba existir, como causa econémica y a la vez juridica que justifique esta conexion, una cierta
relacién de destino, dependencia, accesoriedad e incluso de servicio.

El establecimicnto de esta titularidad, por exceder del contenido propio de los Eslatutos, debe tener
su sede en el titulo constitutivo de la misma propicdad horizontal, y si esa titularidad especial se predica
respecto de fincas perienecienies a edificios diferentes, cada uno de cllos constituido en régimen de
propiedad horizontal, hay que estimar que la titularidad creada debe quedar establecida en el titulo
constitutivo de ambos.

d) La construccion por fases (Resolucion de 12 de noviembre de 1991 y Sentencia del Tribunal
Supremo de 3 de diciembre de 1991).

Cuando sobre una porcién de terreno individualizada como finca independiente se construye un
edificio, éste pasard a formar parte integrante de dicha finca (articulos 350, 353 y 358 Cddigo Civil), que
seguird conservando su unidad e individualidad jurfdica; cuando ese edilicio se constituye en régimen de
propiedad horizontal, todo el terreno —y no solo la parte basicamente ocupada por el edificio—, se
convierte en elemento comuin, de modo que en lo sucesivo, no podri segregarse ninguna porcion del mismo
10 edificada sin el acuerdo unénime de todos los propictarios (articulos 397 del Cédigo Civil 11y 16.1 de
la Ley de Propiedad Horizontal). Los asientos del Registro estdn bajo 1a salvaguardia judicial y no pueden
ser rectificados sin el consentimicnlo de sus titulares o sin 1a oportuna resolucién judicial dictada en juicio
declarativo directamente entablado contra ellos (artfculos 1y 40 de la Ley Hipotecaria).

Hay que resefiar, no obstante, 1a Sentencia del Tribunal Supremo de 3 de diciembre de 1991, que
plantea el problema civil de fondo que nace al no formalizarse cn tiempo oportuno, mediante la
correspondiente segregacion o divisién de la finca matriz, las parcelas destinadas a la ejecucién de las
distintas fases. Enticnde el Supremo que, si bicn s cierto que las normis hipotecarias compelen al titular
registral a efectuar la segregacion, tambicn lo es que cn modo alguno se preceplda en las mismds que el
incumplimiento de lo ordenado comporta una transmisiéngue, por otra parte, ni se contemplé encl contrato,
ni se operd materialmente, ponicndo a los usuarios de pisos cn posesién dela porcionno construida de solar.

LA MULTIPROPIEDAD.
POSIBILIDADES DE CONFIGURACION.

Del complejo fenémeno de la multipropiedad puede darse una definicidn descriptiva, diciendo que se
{rata de un condominio o titularidad compartida, que lleva consigo la titularidad del uso y disfrute de un
inmueble durante un determinado periodo de tiempo, segin un régimen de reparto 0 tUIMOS temporales
establecidos en el t{tulo constitutivo.

La multipropiedad puede confligurarse segiin un doble esquema:
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—como un derecho de propiedad —dividiéndose la doctrina entre quicnes lo consideran una
copropiedad sut generis, los que lo consideran una propicdad especial y los que 1o asimilan a 1a Propiedad
Horizontal.

—camo un derecho de un socio de una sociedad creada ad hoc, en que Ia cualidad de socio conlleva
un derecho de utilizacién exclusiva de un inmueble durante un periodo limitado de tiempo.

De las tesis citadas, cuyo estudio corresponde al derecho civil, solo hemos de referimos, en cuanto a
su acceso al registro, al modelo que encuadra la multipropiedad como dentro del dmbito de los derechos
reales; y dentro de éste, la tesis mds seguida, a efectos hipotecarios, es la de la asimilacién ala Propiedad
Horizontal.

TRATAMIENTO REGISTRAL.

Ante la falta de legislacidn al respecto, tanto civil como hipotecaria, tampoco la Jurisprudencia ha
tratado ningiin supuesto “completo”, de multipropiedad, si bien s importantisima la Doctrina de 1a Res.
4 marzo 1993, que trata no de un caso de constitucién de multipropiedad, sino de venta de cuota indivisa
de un apartamento, ya en régimen de mullipropiedad.

De dicha Resolucién, podemos sacar como conclusiones:

2) Da por supuesto que la inscripcién de la multipropiedad ha de seguir, en lo posible, los esquemés
de 1a inscripcion de 1a P.H.

b) Determina que la multipropiedad ha de establecerse mediante un tftulo constitutivo, en el que al
menos conste: el nimero de unidades inmobiliarias susceptibles de aprovechamiento en multipropicdad,
porcentaje de cada una paraladeterminacion de carpas y benelicios, régimen orgdnico y de funcionamiento
de 1a multipropicdad, referencia al mobiliario y condiciones que hagan posible el disfrute al comienzo de
cada turno, y precio de los futuros servicios, que no puede quedar al arbitrio de quien haya de prestarlos.

En cuanto a la posibilidad de que una vez confligurade un edificio en P.H. normal, puede aun
propietario configurar su apartamenio como una multipropicdad, la Resolucién no lo prohibe, si bien
considera gue serfa necesario ¢l consentimiento de todos los copropietarios afectados en el réginen de
Propiedad Horizontal pues la constitucion del departamento como multipropiedad supone una alteracién
del régimen estatutario.

¢) Es requisito esencial el establecimiento de un calendario de los distintos turnos. Asimismo se hace
hincapié cn que entre los clementos comunes de la multipropiedad debe existir el mobiliario que la
posibilite, y de la necesidad de servicios comunes que hagan posible la rotacién de los multipropietarios.

d) Enlamultipropicdad, 1aunidad inmobiliariala constituye la unidad perfodo de tiempo-piso, 1a cual,
junto con su derecho de participacién en elementos comuncs constituye una sola unidad jurfdica, porque
no hay comunidad cn “cl mismo derecho™, ya que cada derecho recae sobre distinta unidad inmobiliaria:
1a cuota en multipropicdad, que es distinta en cada caso.

¢) La cuola de multipropiedad tiene un doble aspecto: lleva consigo la determinacién del uso por
turnos, y asimismo determina los gastos a pagar por cada cotitular.

) Enlamuliipropiedad, como enla propiedad horizontal, no se da el retracto de comuneros nila accién
de division.

En un dmbito doclrinal, pucde decirse que:

—Lacuota de multipropiedad ha de abrir folio especial, encum plimiento del principio de especialidad,
es objcto de tralico jurfdico independiente, y debe aplicarse al supuesto técnicas paralelas a las utilizadas
para la P.H. y los garajes.

—La multipropiedad es un tipo especial de titularidad, y por ello se superpone, Sin Oponerse, a
cualquier configuracién fisica que se dé al inmucble, pudiendo recaer sobre edilicios unifamiliares, © bien
sobre elementos privativos de una P.H., simple o compleja, o de una urbanizacién, o de un conjunto
inmobiliario.

—_En los casos mis normales, 1a multipropiedad se constituird sobre una propiedad horizontal, en la
que los elementos privativos pertenecen por perfodos temporales a diversos propietarios, pudiendo decirse
que si bien tales elementos privativos son 10s pisos 0 aparlamentos, s¢ SUpETpone a ¢stos la llamada cuota
de multipropiedad, de forma que 1a técnica registral adecuada para su inscripeién, serfa la de triple folio:
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un folio general para el edificio, un folio especial para cada apartamento bien en propiedad ordinaria o en
multipropiedad, y en su caso; un folio cspecial para cada cuota de multipropiedad.
—Ademis del supuesio normal, de triple folio, podrian darse supuestos mds sencillos y mds
complejos:
‘ —mis sencillos, constituyéndose sobre un edificio unifamiliar, en que se utilizarfa 1a técnica de doble
" folio: un folio para el edificio, y un folio para cada cuota en multipropiedad.

—podria pensarse en el supuesto aun méds complejo: que la multipropiedad se diese sobre un
apartamento sito en un conjunto inmobiliario: aplicando la técnica antedicha resultarfa; apertura un folio
general al conjunto inmobiliario; un folio separado a cada edificio integrante del mismo; un folio especial
a cada departamento dentro de dicho edificio y un folio especial a cada cuota de multipropiedad en dicho
apartamento {con lo que estariamos no ya ante un triple folio, sino incluso ante 1a posibilidad de apertura
de un cuddruple folio derivado de una sola finca registral).

L.OS GARAJES.
Posibilidades de configuracion y tratamiento registral en cada caso.

Aunque la Ley de P.H. solo se refiere al garaje para citarlo como anejo inseparable de los elementos
privativos, en la prdctica jurfdica la configuracién del garaje puede revestir diversas modalidades:

—como clemento privativo, con propiedad individual de cada plaza de aparcamiento.

—como clemento privalivo, con propiedad indivisa de 1a totalidad del garaje, y adscripcion de uso de
las plazas concretas de aparcamiento.

—como anejo inseparable de elemenios privativos.

—como clemento comitin del edificio.

—como elemento procomunal,

Siendo objeto del derecho civil el estudio de cada configuracién, corresponde a éste tema el estudio
de sus repercusiones registrales.

1.- Garaje como elemento privative, con propiedad individual cada plaza de aparcamiento.

A) El principal supuesto es el de que se constituya la P.H. configurando cada plaza de aparcamiento
como un elemento independiente, al que se asigna un mimero especflico, y una cuota de participacion en
relacién ala totalidad del edilicio.

La inscripcion se practicard abriendo folio independienie a cada plaza de aparcamiento, en conexion
con la inscripcién del edificio en su conjunto, donde constarfan como elementos comunes del edificio los
accesos y zonas de maniobra del garaje; pero sin que se abra folio especial para el garaje en su conjunto,
que no existe como finca.

B) Puedc también suceder que en la constitucién de 1a P.H. se configure el garaje en su totalidad como
una sola finca, para con posterioridad dividirlo en fincas independientes. En la conslitucién se asigna ala
totalidad del garaje un ndmero y una cuota de participacidn global, y al dividirlo se crean tantas fincas
independientes como plazas de aparcamiento {(que se numeran con el niimero que lenfa el garaje en la P.H.
y un subnimero de su division —ej. Dos-uno, dos-dos, dos-tres...— y se divide la cuota de participacién
entre dichas plazas de aparcamiento. :

En éste caso, la inscripcidn de la P.H. se praciicard abriendo [olio especial al garaje en su totalidad;
y al efectuarse 1a divisidn, se abrird un folio especial a cada plaza de aparcamiento, que estard en conexién
con la inscripcidn de 1a tolalidad del garaje, donde constardn sus clementos comunes especificos; y con la
inscripcion del edificio en su conjunto, donde constardn los elementos comunes generales, as{ como los
estatutos y en general, ¢l régimen de 1a comunidad.

Elresultado en éste caso serd el de triplc folio a que se reficre la Res. D.G. 2 abril 1980: un folio general
para el edificio en su conjunto; un folio especial, para el garaje cn su totalidad y un folio especial, para cada
plaza de aparcamienio concieta.

L2,
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2.- Garaje como elemento privativo, en su totalidad, con propiedad indivisa y adscripcién de una
plaza de aparcamiento a cada parte indivisa de Ia misma.

Es el supuesto actualmente regulado en el art, 68 R.H. Anies de su reforma, era un supuesto que daba
Tugar a una gran concentracion de inscripciones enun solo folio, porlo que lamayoria de 1a doctrina estimé
la necesidad de clarificar el folio registral, motivo de dicha reforma,

En la actualidad, establece cl art. 68 R.H.:

“La inscripcidn de la transmisién de cuota indivisa destinacda a garaje o a estacionamiento de
vehiculos, que leve adscrito el uso de una o mis plazas determinadas, podrd practicarse en folio
independiente, gue se abrird con el niimero de la finca matriz y el correlativo de cada cuota. Dicha
inscripcién se realizard a solicitud de titular registral o del adquirente, o cuando el registrador lo
considere necesario para mayor claridad de los asientos. La apertura del folio se hard constar por
nota al margen de la inseripcion de la finca matriz”.

El artfculo 68 admite asf la adscripcidn de uso de una determinada plaza de garaje a una determinada
cuota indivisa de cotitularidad del garaje, que habia sido muy discutida por la doctrina.

Es un supuesto que no s¢ trata de un verdadero derecho real de uso, sino solo del resultado de un
acuerdo comunitario, que consta en el titulo constitutivo, y es inscribible, porlo que lleva consigo desde
un punio de vista sustantivo, la inalterabilidad del acuerdo de adscripcién sin consentimiento de todos los
Comuncros.

Avila Alvarez, enticnde que para abrir folio independicnte a la cuota, son necesarios los requisitos
siguientes:

a) que ¢l destino del local sea garaje o estacionamiento de vehiculos, bien resulte de 1a inscripcidn
de la finca, bien de la primera transmisidén de 1a cuota.

b) que lo solicite el titular registral, o al adquirente al ticmpo de la adquisicion, o que lo estime
conveniente el Registrador.

) que la cuola lleve adscrito ¢l uso de una o mds plazas de garaje, simplemente como una norma de
administracién para el mejor uso de 1a cosa comun.

d) que la plaza a usar debe delerminarse claramentie, 10 que no implica necesidad de su deslinde.

e) la apertura de folio es sucesiva, a medida que van transmitiéndose las cuotas, y no puede hacerse
anticipadamente y sin transmisién alguna.

En cuanto a la forma de acltuar registralmente, al constituirse la P.H. el garaje aparece como un
elemento privativo, con nimero correlativo, y una cuota de participacion, abriéndose al mismo el
correspondiente folio registral. La transmision de las plazas de aparcamiento se hace en forma de
transmisién de una porcidn indivisa, con adscripcion de use de plaza de aparcamiento concreta, a la cual
puede abrirse folio independiente, bajo el mismo nimero yun subnimero, que se asignard correlativamente,
por orden en que se verifique su transmisién, aunque este subnimero no coincida con el asignado
fisicamenite a la plaza dentro del garaje. Con ello, se establece legalmente la técnica del triple folio: para
el edificio, para el garaje y para cada cuota dentro del mismo.

La conexidn entre el folio del garaje y los de las cuotas objeto de folio independiente, se efectia
mediante nota al margen de la inscripeion del garaje, y refercneia directa enla inscripcidn delacuotaala
del garaje de que forma parte.

Sc ha plantcado 1a doctrina si es posible abrir folio registral con mis de una cuota y adscripcién de mds
de una plaza de aparcamicnto, si éstas pertenccen a un mismo titular, estimandose ésta posibilidad, en base
a la diccion del art. 68, siempre que se trate de pocas cuotas y plazas y a condicidn, si estas van siendo
enajenadas, de continuar abriendo folios a las mismds, segiin se vaya produciendo 1a enajenacién.

La apertara de folio ala cuota en 1a comunidad ha sido criticada por 1a docltrina, sobre 1a base de que
cra innecesaria ¢ insuficiente. En todo caso, hay que tencr cn cuenta que se trata de una medida dirigida a
la descongestion del folio registral, sin que la inscripcidn atribuya cualidades especiales ala cuota inscrita,
ni la convierta en modo alguno en finca independiente del garaje.

La situacidn juridica de la cuota inscrita bajo folio independiente sigue siendo la de una cuota de un
condominio. En cuanto al tipo de Comunidad existente en estos casos, la doctrina ha estimado que las
caracteristicas del supuesto hacen que no entre dentro del rigido esquema de 1a comunidad por cuotas del
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CC, con su accidn de divisién y derechos de preferentes adquisicién en caso de venta de participaciones.

Por ello, parte de 1a doctrina, estimé que deberfa considerarse una comunidad o subcomunidad dentro de

la P.H., a 1a que podrian aplicarse las caracteristicas de la misma, sin accién de division, ni derechos de

preferente adquisicion; el principal problema que se planteaba entonces era que para que ello fuese posible

~ deberfa de constituirse como tal comunidad en el titulo constitutivo de la P.H. Enla actualidad el problema

" puede obviarse, al admitirse porla D.G.R.N. Ias lamadas “‘comunidades funcionales”, como comunidades
de cardcter voluntario y permanente, constituidas por los conduefios en razén a un fin determinado de las
mismis; en las que, al amparo de 1a autonomia de 1a voluntad, podrfan excluirse los derechos de divisién
de Ia cosa comtin y de preferente adquisicion,

3.- Garaje como anejo inseparable de los elementos privativos.

L.os anejos de elementos privativos, por su propia naturaleza, constituyen una sola finca con dichos
clementos, por lo que se asigna a dicha totalidad un solo ndmero y una sola cuota de participacién, referida
a la parte principal de la misma.

En orden a su inscripcidn, no se abre folio especial al anejo, cuya existencia y somera descripcion en
su caso, constard tanto en el folio matriz, al configurar el régimen de 1a P.H., como en el folio especial del
elemento privativo de que forma parte.

La transmisién del elemento privativo correspondiente lleva consigo la del ancjo inseparable; y la
inscripcién de dicha transmisidn se referird tanto al elemento privativo en sf, como a su angjo, cuya
exislencia debe hacerse constar en la referencia a 1a descripeidn de 1a finca.

Un supuesto especial, serfa el de “vinculacidn” de plazas de aparcamiento a viviendas de Proteccién
Oficial, que al amparo del R.D. 21 de diciembre de 1991, se verifican a veces sin configurarlas claramente
como ancjo inseparable. En éstos supuestos, la doctrina considera que se trata de verdaderos anejos, si bien
su cualidad de tales serd temporal, durante la vigencia del régimen de V.P.O.

Supuesto parccido, aunque no idéntico, serfa el de que configurando el garaje como elemento
independiente de los pisos y locales, se conecten ambos a través de una “titularidad ob rem”, de forma que
el dueifio del piso o local, lo sea de forma mediata bien de una cuota indivisa, bien de una plaza concreta
de garaje. Tal vinculacién ob rem, ha sido admitida porla ya citada Res. D.G.R.N. de 3 de septiembre de
1982, siempre que entre las fincas cuyas titularidades se conectan deba existir, como causa econdmica y
a la vez juridica que justifique esta conexidn, una cierta relacién de destino, dependencia, accesoriedad e
incluso de servicio.

4.- Garajes configurados como elementos comunes del edificio.

Este supuesto, hoy pricticamente abandonado, Hevarfa consigo que el garaje solo constarfa, en cuanto
tal elemento comdn, en la inscripcién del edificio e¢n su conjunto, en la que se harfan constar las
particularidades sobre el uso del mismo, si exisliesen.

5.- Garajes configurado como elemento procomunal.

El elemento procomunal es un elemento privativo, que pertenece en proindiviso a varias personas, que
forman una comunidad, en la que al amparo dcl art. 4 Ley P.H. no existe accién de divisidn, ni al decir de
la doctrina, derechos de preferente adquisicién. Su existencia derivari del propio titulo constitutive de la
P.H., en que constard su régimen.

Registralmente, en estos supucstos, se trata de un elemiento privativo, al que se asigna nimero
correlativo, y una cuota de participacion, abriendo folio registral como tal. En dicho folio registral, se hard
constar el cardcter procomunal de 1a finca, y se practicard 1a inscripcidn a favor de todos los cotitulares de
lamisma. En cuanto al régimen especial de su comunidad, constard en ¢l folio del edificio en su conjunto,
al configurarse la P.H., pero dado que alecta especialmente a ésla finca, debe hacerse constar también cn
su totalidad en la misma.
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Finalmente, puede hacerse constar con cardcter general, en cuanto a la regulacion de los garajes:

-—todo 1o dicho respecto a garajes cn edificios en P.H., es aplicable asimismo en la P.H. complejas,
urbanizaciones y conjuntos inmobiliarios. El caso mids complejo que puede plantearse en estos casos es el
de existencia de varios edificios independienies entre sf, pero asentados sobre unos sélanos-garajes que
formen una dnica finca. La configuracién de estos supuestos que puede alcanzar gran complejidad, puede
resolverse no obstante aplicando 1as normds dichas, con la (écnica del triple {olio. Se abrirfa un {olio para
el complejo en su totalidad; folio separados para el garaje, y para cada edificio independiente; y folios
separados para cada elemento privativo, y cn caso del garaje, para cada cuota del mismo.

—Ilodichorespecto alaconfiguracidndel garaje, puede asimismo aplicarse alos trasteros, queincluso
pueden estar situados en el mismo local que los aparcamientos.

—un caso especial de los garajes, puede ser el de que se trate de concesiones administrativas,
supuesto frecuente en las grandes ciudades.

La técnica registral seria;

——practicar una primera inscripcidn, de concesion admlmstralwa a favor del concesionario,

—sobre dicha finca, declarar 1a obra nueva y divisién horizontal, en la que se configuren los garajes
en cualquiera de las formds posibles antes estudiadas. Como normalmente s¢ Lratard de edificaciones
destinadas {ntegramente a garajes, se configurardnlas plazas como propicdades independientes en régimen
de concesidn administrativa, conectadas con lainscripcién de P.H. y conla de concesidn como finca matriz;
0 bien se podrfan utilizar el régimen del art. 68 del R.H. de transmisién de parlicipaciones indivisas, con
adscripcidn del uso de una plaza de aparcamicnto a cada una de ellas.

—cn loda inscripcidn ha de hacerse constar que se trata de concesion administrativa, y porello sujeta
a Ias limitaciones, principalmente de duracién temporal, que ello conlleva. -

(Viene de la pigina 4)

NECESARISIMO EN LA REPUBLICA BIEN OR
CER SINO GENTE MUY BIEN NACIDA; Y
EXAMINADOR DE LOS TALES, COMO LO
NUMERO DEPUTADQ Y CONOCIDO, COMO
MANERA SE EXCUSARIAN MUCHOS MALES
OFICIOY EJERCICIOENTREGENTEIDIOTAYE
PARTE L CAP. Xxin. —“RELIGION": ;... la esencia¢

“ARMONIA™: “... ALIGUALQUE LA MUSICA, LA
TOY DE ENSTINTO, MAS QUE DE NORMAS".
amanezea?”), — PARA QUE SE MANTENGA
PAREJA ES ESENCIAL UN CIERTO GRADO
“GUIA PARA MADURAR (CON DESVERGUENZA)", CAP. Ilij
CHO ES POCO; POR NUESTRA NECESIDAD i3
buena educacion es el cimiento primordial de u
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SE MARIA

) ‘ Decir gue a la revistilla le faltn algo, que yo no es la misma sin José Marfa, no es un topico, Declarar que resultn
lmposlble sustitulr a José Marla, tampoco, Dedlcarle, de vez en cunds, nuestro recuerdo, eso, sl va a ser posible,

\ Cartas para_

‘Cordoba, Viernes Santo de 1973

Al sefior Registrador

Dn. José Marfa Chico Ortiz
Covarrubias, 22, 4*
MADRID — 10 (Espaiia)

Querido amigo:

Hace un par de dfas recibf tu interesante carta del 8 de los corrientes, y aprovecho la fiesta de hoy para
contestarla con la extensidn que merece.

El miércoles 25 se reanudardn las tareas del Seminario de Derecho Registral, que organicé el afio
pasado en Cérdoba; en el Curso de este afio centraremos nuestros esfuerzos en analizar el problema de “La
funcién calificadora del Registrador”, de acuerdo al esquema analftico que te acompafio y que —como
verds— en gran medida ha sido tomado del fndice de tu libro, con algunos retoques (adiciones y
supresiones), para adecuarlo a problemas que se viven en nuestra prictica registral.

No creo quela calificacion ennuestraley se reduzea alas “formas extrinsecas’™; a mi entender quicnes
sostienen esa posicidn errénea son, principalmente, los notarios de Capital Federal y Provincia de Buenos
Aires, que pretenden que la “calificacién” intrinseca del documento la efectdan ellos! Posiblemente
muchos de ustedes hayan escuchado repetir esa opinidn a los escribanos que tan gentilmente nos dieron
albergue en su Casa, cediéndola como sede para las deliberaciones del Primer Congreso Internacional, pero
se trata de un enfoque parcializado del problema y, ademds, distorsionado a través de la éptica del interés
profesional.

Precisamente enla reunidn del Instituto Argentino de Derecho Registral que se efectud el mes pasado,
casi todala discusién se agudizé alrededor del art. 8 de nuestraley, que de acuerdo a un proyecto redactado
por Villard, a instancias de Scotti, debfa ser reformado, suprimiéndole los vocablos “formas extrinsecas”,
a fin de facilitar su interpretacidn, y evitar que se sostenga que ése es el Wnico aspecto que puede ser
calificado por el Registrador.

Sobre el particular yo tengo vertida opinién en la conferencia de oposiciones que me valié la cdtedra
titular de Derechos Reales, hace unafio, y que estd en este momento en imprenta. Aunque picnso remitfriela
integra cuando aparezca, te reproduciré la parte vinculada con el problema de calificacién, para que
adviertas que quicnes no somos registradores ni notarios, sino solamente catedrdticos, enfocamos el
problema de manera distinta que aquella a que a ustedes les han dicho es la interpretacién de nuestra ley.
Digo en la mencionada clase:

“El denominado principio de legalidad se relaciona con la funcién calificadora del
Registrador, es decir con las facultades que ticne para analizar los documentos que se presentan
para su inscripcidn, y aceptarlos, observarlos o rechazarlos.
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La calificacion registral
en la ley argentina

(Cartas desde Ameérica a José Maria Chico y Ortiz)

La primera norma que encontramos en laley 17.801 sobre este particular es el art. 8, que
faculta al Registrador a efectuar un andlisis de las “formas extrinsecas”, y algunos autores han
sostenido que con ello se agotanlas atribuciones del Registrador, que deberfa—a su entender—
limitarse a examinar los aspectos meramente formales. Otros, en cambio, con el propésito de
conceder mayores atribuciones al Registrador, llegan a interpretar que en las “formalidades
exirinsecas” quedan comprendidos aspectos que, a nuestro entender, no son formales, sino que
se vinculan conlalegitimacidn para obrar, o conla capacidad del disponente. Pero, veamos que
dice el art. 8:

“El Registro examinard 1a legalidad de las formas extrinsecas de los documentos cuya
inscripcién se solicite, ateniéndose a lo que resulte de ellos y de los asientos respectivos™.

En verdad, las “formas extrinsecas”, hacen sdlo ala exterioridad, es decir a 1a manera de
expresarse la voluntad del sujeto, ya que toda declaracién de voluntad necesita un “continente”,
que sirva de medio o vehiculo para exteriorizar el “contenido”, o sea el acto jurfdico causal.

Rafael Nifiez Lagos, el insigne Decano del Colegio de Notarios de Madrid, en sus clases
sobre 1a *“Teorfa General del Instrumento Piiblico”, nos ensefiaba con claridad que hay que
distinguir el “acto instrumental”, del “acto instrumentado”.

Las formas extrinsecas se relacionan con el “acto instrumental”, y asf el Registrador
deberd ver si hay o no interlineados, sobrerraspados o enmiendas; si constan las firmas de las
partes y del oficial pdblico; si éste obrd dentro de su competencia y jurisdiccidn; etc. Son, en
cierta manera, 1os requisitos formales a que hace referencia el art. 973 del Cédigo civil
(argentino), cuyo cumplimiento, en virtud de 1o dispuesto porel art. 8 de laley 17.801, debe
ser analizado por ¢l Registrador.

Pero no termina aquf el estudio que el Registrador debe efectuar, sino que debe indagar
también algunos elementos vinculados con el contenido del acto, porque asi se loimpone laley
en otras normas, que completan lo dispuesto en el art. 8, y que se vinculan con la funcidn
calificadora del Registrador. Por ejemplo, el art. 15 exige el andlisis de la legitimacién para
disponer, por parte del autorizante del documento, no debiendo admitirse aquellos actos que
emanen de persona distinta del titular inseripto, es decir aquellos actos en que noe se cumpla con
el requisito del tracto sucesivo (con la sola excepcidn de las hipétesis de tracto abreviado
prevista en el art. 16).

Tampoco podrin admitirse actos otorgados por personas sobre las que pesen inhibiciones,
interdicciones o inhabilitaciones, inscriptas en el Registro en la seccién de anotaciones
personales, prevista porel Capitulo I'V (art. 30 a 32), y sin duda estos aspectos se vinculan con
el contenido del acto instrumentado, y no con las {ormas extrinsecas”,

—Y, aunque esto que te pongo entre guiones no 1o dije enla clase, te aclaro que se vincula conla parte
final del art. 8§ cuando dice que debe alenerse a lo que resulie de los documentos y “de los asientos
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respeclivos”. Debe, por tanto, calificar la capacidad, si en 1os asientos del Registro estd asentada una
incapacidad; a mi entender deberd también calificarla, si del documento mismo surge la incapacidad
porque ello configura un vicio que provoca, en el sistema de nuestro c6digo, una nulidad “manifiesta”, y
verds luego que yo interpreto que siempre que hay unanulidad “manifiesta™ (en el 1éxico de nuesiro Codigo
un acto “nulo”, que no es lo mismo que acto nulo para ustedes, ya que en la doctrina europea lo nulo es
lo insubsanable, mieniras que en nuestro cddigo lo nulo puede ser subsanable o insubsanable.

Lo insubsanable, para nosotros es nulidad abseluta; lo subsanable, nulidad relativa. Hay: actos nulos,
de nulidad absoluta; actos nulos, de nulidad relativa; actos anulables, de nulidad absoluta, y actes anulables
de nulidad relativa, (en nuestro sistema)—.

“Queremos destacar, ademds, que el art. 8 no dice, en ninglin momento, que “‘s6lo” se han
de analizar las formas extrinsecas, por lo que debe entenderse que éste es uno de los tantos
aspectos sometidos al examen del Registrador.

Para comprender cabalmente hasta donde alcanzan las atribuciones del Registrador en
materia de calificacién de documentos, hay que recordar brevemenie el sistema de nulidades
establecido por nuestro codificador, que consagré una doble clasificacién, distinguiendo poruna
parte entre la nulidad absoluta (art. 1047 del C.c.), que no es suscepiible de confirmacion, y la
nulidad relativa (art. 1048 del C.c.), hipdlesis en la cual el vicio pucde ser subsanado (art. 1058).

La segunda clasificacién de las nulidades consagradas por Vélez Sirsfield se vincula con
la forma en que aparcce el vicio, denomindndose “nulos™ a los actos en que la nulidad es
ostensible, manificsta (art. 1038 del C.c.), y “anulables™ aquellos en que es menester una previa
investigacidn de hecho y la declaracién judicial de nulidad.

Declaremos, por tiltimo, que hay una sola hipdtesis en que se puede declarar 1a nulidad de
oficio, y es cuando se trata de unanulidad absoluta (inconfirmable), y almismo tiempo manifiesta
(art. 1047 del C.c.).

Laley 17.801 ha apelado a estos conceplos en elart. 9 que, a nuesiro criterio, es el que brinda
la clave para delimitar cudles son las atribuciones del Registrador. De su atenta lectura llegamos
a la conclusion de que siempre que exista una nulidad manifiesta, deberd observarse el acto,
procediendo a su rechazo cuando, ademds, la nulidad es absoluta:

“Art. 9.- Si observare el documento, el Registro procederd de la siguienle manera:
a) Rechazard los documentos viciados de nulidad absoluta y manifiesta; ...”,

Por gjemplo, si del documento que se pretende inscribir surgiese que se trata de una
adquisicién de bienes litigiosos, efectuada por el magistrado ante cuyo tribunal se discutia el
problema, o una compraventaentre marido y mujer, el Registradordeberfarechazar el documento
pucs el acto, en su conlenido, esiarfa viciado de nulidad absoluta y manifiesta.

En cambio, cuando la nulidad sca manifiesta, pero s6lo relativa, procederd aunainseripeion
provisional, otorgando un plazo para que se subsane cl defeclo, como lo expresa el inc. b) del
mismo art. 9:

*... b) Si el defecto fuere subsanable, devolverd el documento al solicitante dentro de los
treinta dias de presentado, para que lo rectifique. Sin perjuicio de ello lo insecribird o
anotard provisionalmente por ¢l plazo de ciento ochenta dfas, contado desde 1a fecha de
presentacion del documento, prorrogable por perfodos determinados, a pelicién fundada
del requirente...”.

Scfialamos, por tiltimo, que si sc tratase de un acto anulable, es decir si el vicio no fuera
ostensible, sino que se necesitase una previainvestigacion de hecho para determinarla existencia
del defecto, el Registrador no tendrd ninguna atribucién para objetar el documento, ya que en tal
hipétesis el acto se reputa vilido mientras no haya una decisidn judicial que 1o anule (art. 1045
del C. civil).
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En resumen, el registrador debe analizar las formas extrinsecas, y también los aspectos
del contenido del acto que se vinculen con el tracto sucesivo y la legitimacién de disponer,
como asf también cualquier otro aspecto que puede provocar una nulidad manifiesta”.

Hasta aquf lo que dije en aquella conferencia de oposicién. Posteriormente he afinado mds el
pensamiento, y por ello he tomado este problema para su estudio en profundidad en el Seminario que
comenzard el 25 de abril,

Ademds, un poco a instancias mfas, el foro de la cindad mendocina de San Rafael, que tiene un
Instituto de Derecho Civil, Comercial y Procesal muy activo, y en varias oportunidades ha organizado
“Jornadas™ sobre distintos problemas (La reforma civil de 1968, Responsabilidad Civil, Papeles de
Comercio, etc.), dedicard en noviembre de este afio sus Jornadas de Derecho Civil a problemas registrales,
v ¢l primer o segundo punto del temario, es el principio de legalidad.

Debo advertirte que en la préctica registral de muchas provincias es costumbre inveterada (las leyes
registrales de las provincias existen desde hace 70 u 80 afios), ocuparse de aspectos intrinsecos, como los
vinculados con la capacidad de los otorgantes... e incluso los notarios del interior estdn acostumbrados a
aceptar que ésa es una de las funciones mds importantes del Registrador.

Hoyel Registro de 1a Capital estd plenamente convencido quelaley debe serinterpretada cn el sentido
en que yo lo hago, y si propicia la supresién de 1a frase “formas extrinsecas” es solamente para lograr ese
PTropasito.

En cambio, pienso que serfa mis conveniente agregar al art. 8, luego de “formas extrinsecas”, que
“también se analizard la capacidad de los otorgantes y la existencia de cualquier defecto que provoque un
vicio manifiesto”. ‘

De cualquier forma, y atin con la redaccién actual de nuestra ley, esos aspectos estdn comprendidos
—si se efectia una interpretacién global y sistemética— dentro de las atribuciones del Registrador, y asf
lo entienden Ia mayorfa de los Registros provinciales, procediendo en consecuencia.

Creo que a esta altura de la carta resultarfa excesivo que siguiese con otros problemas, razén por la
cual los reservo en el “tintero” (o en la cinta de la méquina de escribir, de acuerdo con los tiempos), para
una préxima.

Respetuosos recuerdos para tu familia; saludos a todos Ios amigos Registradores (en especial a
Fuentes Sanchiz, a quien le adeudo correspondencia y pienso escribirle pronto, ... ) y a ti un fuerte y cordial
abrazo de

™

LUIS M53185ey e ESPANER
FREQIOEN

Firmado: Luis Moisset de Espanés
{Presidente de la Academza Nacional de Derecho y Ciencias Sociales
Cordoba - Argentina)
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RESENA LEGISLATIVA

* Los epigrafes en negrita y con recuadro se transcriben, total o parcialmente, en las paginas _\ A
siguientes. En los [ndices generales se indicara, a continuacién del nomerc de la revistilla, con las ™+ W ==

siglas TT o TP, respectivamente.

RESENA LEGISLATIVA
(Hasta BOE/DOGV 1/15-7-97)

Estado espafiol

CASTILLA—LA MANCHA — ESTATUTO DE
AUTONOMIA.

Ley 0. 3/97 de 3 jul (BOE 4): Reforma la Ley O, 9/82
de 10 ago.: Estatulo de Aulonomia de Caslilla—ILa
Mancha.

RETRANSMISIONES DEPORTIVAS.

Ley 21/97 de 3 jul (BOE 4): Reguladora de las emisio-
nes y retransmisiones de competiciones y aconteci-
mientos deportivos.

APATRIDAS.

Instrum. de adhesién de 24 abr 97 (BOE 4 jul) ala
Convencidn de Nueva York de 28 dic 54 sobre el
Estatuto de los Apdtridas.

ADMINISTRACION DE JUSTICIA —
CONTROL DE JORNADAS Y HORARIOS,
Instruccion Secr® Estado de Justicia 12 jun 97 (BOE 4
jub), sobre el sistema de conirol del cumplimiento de la
jomada y horarios establecidos en ¢l dmbito de la
Administracién de Justicia.

Comuds. Autonomas

Andalucia

ANDALUCIA — SUELO Y ORDENACION
URBANA.

Ley andaluza 1/97 de 18 jun (BOE 7 jul), por Ia que
se adaptan con cardcter urgente y transitorio dispo-
siciones en materia de régimen de suelo y ordenacion
urbana. (T.T.) (SE REPRODUCE INTE-
GRAMENTEESTA DISPOSICION POR CONSI-
DERAR QUE SUPREAMBULO NOS EXIME DE
TODO COMENTARIO SOBRE LA TECNICA
LEGISLATIVA DE LAS CC. AA. TRAS LA STC
DE 20 DE MARZO DE 1997).
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Cantabria

CANTABRIA — SUELO Y ORDENACION
URBANA,

Ley cdntabra 1/97 de 25 abr {(BOC mismo dia y BOE 8
jul): Medidas urgentes en materia de régimen de suelo
y ordenacién urbana. Como la andaluza 1/97 y como
sin duda hardn o deberfan hacer ¢l resto de las leyes
autondmicas sobre la materia, dictadas a partir de la
distincién como normas de aplicacion pleng, basicas o
supletorias de las disposiciones de la Ley del Suelo de
1992, en esencia se limita a establecer que, transito-
riamenie, "regird integramente como propio el Derecho
estatal en vigor con anterioridad a la publicacién de la
sentencia del Tribunal Constitucional de 20 marzo
19977,

CANTABRIA — REGIMEN JURIDICO DEL
GOBIERNQ Y DE LA ADMINISTRACION.

Ley cintabra 2/97 de 28 abr (BOC 6 may y BOE § jul):
Régimen juridico del Gobierno y de la Administracidn
de 1a Diputacion Regional de Cantabria.

Galicia

GALICIA — FAMILIA.
Ley gallega 3/97 de 9 jun (BOE 11 jul), de la familia,
la infancia y la adolescencia.

* Valencia

VALENCIA — SERVICIOS SOCIALES.

Ley valenciana 5/97 de 25 jun (DOGYV 4 jul); Re-sulta
el sistema de servicios sociales en el dmbito de la
Comunidad Valenciana.




. COMUNIDAD AUTONOMA
DE ANDALUCIA

15025 LEY 1/1987, de 18 de junio, por la que se
adoptan con cardcter urgente y transitorio dis-
posiciones en materia de régimen de suelo

y ordenacion urbana.

EL PRESIDENTE DE LA JUNTA DE ANDALUCIA

A todos los que fa presente vieren, sabed:

Que el Parlamenro de Andalucia ha aprobado y yo,
en nombre del Rey y por la autoridad que me confieren
la Constitucion y el Estatuto de Autonomia, promuigo
y ordeno la publicacién de la siguiente Ley por la que
se adoptan con cardcter urgente y transitorio disposi-
ciones en materia de régimen de suelo y ordenacion
urbana.

EXPOSICION DE MOTIVOS

La sentencia del Tribunal Constitucional 6‘1/1997,
de 20 de marzo de 1997, ha declarado inconstitucio-
nales, y por tanto nulos, una serie de preceptos del texto

refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Orde-
nacion Urbana, aprobado por e! Real Decreto Legislati-
vo 1/1992, de 26 de junio, por razones competenciales.
£l fallo de! Tribunal Constitucional fija los limites de la
intervencion estatal en las materias contempladas en
el texto refundido de 26 de junio de 1992 y residencia
en las Comunidades Autdnomas la competencia para
legislar en materia de urbanismo y suelo.

Desde la entrada en vigor de la Ley 8/1990, de 2
de julio, de Reforma del Régimen Urbanistico y Valo-
raciones del Suelo y el texto refundido de 26 de junio
de 1992, los municipios andaluces han desarrollado, o
bien redactado, revisado o adaptado, sus instrumentos
de planeamiento de acuerdo con dicha legislacion, o
se encuentran en el momento de producirse el falio del
Tribuna! Constitucional en proceso de redaccion, revision
o adaptacion en concordancia con dicha norma. Asi-
mismo, los agentes publicos y privados que intervienen
en el procesa de urbanizacion y edificacion en nuestras
ciudades y territorio en general han participado en el
desarrolio y ejecucion del planeamiento de acuerdo con
la referida base leggl.

El Parlamento de Andalucia acordd el 8 de mayo
de 1997, en el debate sobre el estado de la Comunidad,
instar al Consejo de Gobierno a presentar el proyecto
de Ley del Suelo para Andalucia en el plazo de un afo.
Esta norma establecera la legislacion en materia de urba-
nismo.y suelo de la que quiera dotarse la Comunidad
Autdnoma, y es en ella donde el Parlamento de Andalucia
expresara su voluntad y fijard sus propios criterios poli-
ticos, de acuerdo con las demandas sociales y econd-
micas que Andalucia tiene planteadas en materia de
urbanismo y suelo, en el marco que la legislacion estatal
establezca con caracter bésico acorde con el referido
fallo del Tribunal Constitucional.

Hasta tantola normativa de Andalucia esté aprobada,
es conveniente incorporar aquellas normas que contri-
buyan a reforzar la cobertura legal del desarrollo del
planeamiento realizado en este tiempo, asi como del
aprebado de acuerdo con la situacion precedente.

Esta circunstancia justifica una intervencion urgente
del Parlamento de Andalucia que, con caracter transitorio
v hasta la aprobacion de la Ley de Urbanismo y Suelo,
cuyo anteproyecto esta siendo elaborado por el Consejo
de Gobierno de la Junta de Andalucia, complete el orde-
namiento juridico urbanistico mediante la aprobacién de
una Ley autondmica cuyo contenido coincida con los
preceptos del Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26
de Junio, declarados inconstitucionales por motivos com-
petenciales.

En consecuencia, en desarrollo de las competencias
que el articulo 148.1.3,° de la Constitucion Espanola
reconoce a las Comunidades Autdnomas en materia de
ordenacion del territorio, urbanismo y vivienda, y que
el Estatuto de Autonomia para Andalucia (articulo 13.8),
esta asume como derecho propio y con caracter tran-
sitorio el texto de los preceptos que han sido declarados
inconstitucionales por la sentencia del Tribunal Cons-

‘titucional 61/1997, por cuanto que ia base argumental

de la declaracion de inconstitucicnalidad de tales pre-
ceptos es la invasidn competencial de la legislacion esta-
tal sobre la autondémica. Estos preceptos declarados
como propios desplazan a la legislacién y reglamentacidn
anterior a la aprobacion de esta Ley que se opongan
a la misma.

De esta forma, con la presente Ley. la Comunidad
Autonoma de Andalucia realiza el ejercicio de produccién
normativa que resulta preciso para ofrecer de forma
inmediata una regulacion completa de la actividad urba-
nistica. Entre los aspectos mas significativos del ejercicio
de esta potestad autondmica para el que se encuentra
legitimada segun la sentencia del Tribunal Constitucio-

nal, destacan por su trascendencia el de la concrecion
de! aprovechamiento urbanistico objeto de apropiacion
por el propietario, asi como la fijacidn del porcentaje
de recuperacion por la Comunidad de las plusvalias gene-
radas por la accion de los poderes puhblicos, junto can
la prevision de viviendas sujetas a algln régimen de
proteccion pihlica, determinar dreas para el patrimenio
municipal de suelo y ejercitar los derechos de tanteo
y retracto.

La legislacidn establecida en esta Ley como propia
de la Comunidad Autdénoma ha de ser completada, para
su adecuada comprensian y aplicacién, con la que ha
sido declarada constitucional por la sentencia del Tri-
bunal Constitucional 61/1997 del texto refundide de
la Ley del Suelo de 1982, que es la que Alto Tribunal
entiende que censtituye la competencia estatal, junto
con el resto de referido texto no anulado en la sentencia.
De esta forma deben entenderse las referencias a legis-
lacion urbanistica aplicable, en la presente Ley o simi-
lares que se realizan en diversos preceptos aprobados
en el articulo Unico de esta Ley. Asimismo, con el objetivo
de contribuir a la mejor comprension de la legislacion
urbanistica de aplicacion en Andalucia se editaran de
forma conjunta amhas legislaciones.

La asuncion por parte de la Comunidad Autdnoma
de Andalucia de los articulos declarados inconstitucio-
nales del texto refundido de 1992 se realiza con algunas

_excepciones. En primer iugar, con la excepcion de los

articulos que regulan la figura del Plan Nacional de Orde-
nacion, su elaboracidn, tramitacidn, contenidos y vincu-
laciones, por razones obvias. En segundo lugar, con la

50 LUNES CUATRO TREINTA




excepcion de aquelios articulos que hacen referencia
.a las figuras de planificacian territorial, que cuentan en
la Comunidad Auténoma cen instrumentos propios en
virtud de la Ley 1/1994, de Ordenacion del Territorio
de la Cormunidad Auténoma de Andalucia, que continda
plenamente en vigor. En tercer lugar, las reiativas a algu-
nas relaciones directas entre la Administracian del Esta-
do y Ayuntamientos {135.2} y a referencias a legislacion
urbarl{gstica que no ha lugar en estos momentos (96.2
y 97.4),

De otra parte, el Decrete 77/1994, de & de abril,
por el que se regula el ejercicio de las competencias
de la Junta de Andalucia en materia de ordenacion del
territorio y urbanismo, determinandose las drganos a
los que se atribuyen, ya regula la publicacion de las
acuerdos de tramitacion y aprobacion del planeamiento
v los érganos competentes de la Comunidad Auténoma
en materia de ordenacién del territorio y urbanisma.

Finalmente, las dispesiciones adicionales, transitorias
y finales de esta Ley garantizan la legalidad de los ins-
trumentos de planeamiento aprobados definitivamente
al amparo de la Ley 8/1990, de 25 de julio, v el texta
refundide de 26 de junio de 1992; la continuidad del
proceso de redaccion de los instrumentos de planea-
miento que se encuentre en distintas fases de elabo-
racién; se da, de igual modo, continuidad y garantia a
los instrumentos y procedimientos de ejecucion del pla-
neamiento, asl como se indica el caracter retroactivo
de la Ley, haciéndola coincidir con la fecha de entrada
en vigor de la sentencia del Tribunal Constitucio-
nal 61/1997, de 20 de marzo de 1997, publicada en
el uBoletin Oficial del Estado» el 25 de abril de 1997.

Articulo Unico.

Se aprueba como Ley de la Comunidad Autonoma
de Andalucia, al objeto de completar el regimen urba-
nistico de la propiedad del suelo establecida en la legis-
lacidn estatal y regular la actividad administrativa en
materia de urbanismo y suelo, el contenido de los ar-
ticulos y disposiciones del texto refundido de la Ley sobre

el Regimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado
por Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junic
{publicado en el «Boletin Oficial del Estador de 30 de
junio; correccidn de erratas en «Boletin Oficial del Esta-
do» de 4 de agosto y correccion de errores en «Boletin
Oficial del Estado» de 19 de diciembre), declarados nulos
como Derecho sslatal, siguientes: Articulos 2, 3.2.a),
3.2b) 3.2d) a 3.2k}, 3.3 a 3.6, 4.2, 43, 9.2, 10 a
14, 16.3, 18, 20.1.b) en su inciso «a los Ayuntamientass,
24.2,27,28.2a28.4, 29, 30.1, 30.2, 30.3 en su segun-

do inciso «el Ayuntamiento decidird sobre la expropia-
cion 0 sujecion al régimen de venta forzosa de los corres-
pondientes terranos, cuyo valor se determinara, en todo
caso, con arreglo a la sedalada reduccién del aprove-
chamiento urbanisticon, 30.4, 30.5, 31, 32, 33.2, 34,
35.1, 36.2, 38.2 y 38.3. 39 en su inciso «mediante soli-
citud de la correspondiente licencia en el plazo que esta-
blezca la legislacion urbanistica aplicable o, en su defec-
to, en el de dos meses a contar desde el oportuno reque-
rimiento, si ya se hubiese adquirido el deracho al apro-
vechamiento urbanistico. Si faltase sélo para la adqui-
sicidn del mencionado derecho la realizacion de la urba-
nizacién, la legalizacion exigira también el cumplimiento
de dicho deber», 40.3, 40.4, 42.1, 42.2, 42.3 en su
segundo inciso «con la particularidad de que el apro-
vechamiento susceptible de apropiacion se reducird en
un 50 por 100, cuando no se hubiera adquirido ese
derecho en el momento de la notificacion del incum-
plimienton, 42.4, 42,5, 43.2, 44, 455, 59 a 62, 65.3
a 65.6, 70 a 85, 96.1, 96.3, 97.1 a 97.3, 98, 98, 101
a 103, 104.1 y 104.2 1056, 106, 109 a 111, 114 a
117, 1183, 1184, 119 4 123, 124.2, 125, 126.3 a
126.6,127a 131, 134.2, 136.1, 137.1a 137.4, 138.a),
139, 141 a 149, 151 a 153, 154.2, 166 a 158, 159.1
a 169.3, 160.1, 160.2, 160.4, 161 a 167, 170.2, 171,
172,174 a 179, 1BO a 182, 184.1, 185 a 202, 205.2,
205.3, 206.1.a) a 206.1.e), 206.1.qg). 206.2, 207 a 209,
2111, 211.2, 212, 220.1, 221, 227.1 en su primer
parrafo «En los supuestos de incumplimiento de debares
urbanisticos contemplados en la presente Ley, cuando
la Administracién actuante no epte por la expropiacion,
acardara la aplicacidon del régimen de venta forzosa del
terrenon, 227.2,228.1,228.2, 228.3 en suinciso usegun
el aprovechamiento tipo vigente al tiempo de la tasa-
cionn, 229a 231,233,234, 236, 242.2 3 242.5, 242.7,
243.3, 2441, 2445, 245.2, 246.1, 246.3, 247 a 252,
283.1, 2563.2, 2534, 254.1, 254.3. 255.1, 256, 257,
268.1, 269.1, 259.2, 259.4, 260 a 273, 275, 277 a
279, 280.2, 281 a 286, 287.1, 288.1, 290 a 295, 297,
298, 299 en su incisa final «con arreglo a esta Leyn,
disposiciones adicionales primera a tercera, disposicion
adicional cuarta, regla 2.%, disposicidn transitoria primera,
apartados 2 y 4, disposiciones transitorias sequnda a
cuarta, disposician transitcria quinta, apartado 2, dltimo
incisc ven todo caso, como valor minimo del suelo, se
entendera el resultante de la aplicacién de 85 por 100
del aprovechamiento tipo vigente al tiempo de la valo-
racion» y disposiciones transitorias sexta a octava.

Disposicidn adicional dnica,

Las referencias relativas a medios oficiales de publi-
cacién y organos urbanisticos autondmicos contenidas
en el articulo Unico se entenderan hechas a los medios
oficiales de publicacién y los drganos competentes de
esta Comunidad Auténoma, regulados en el Decreto
77/1994, de b de abril, por el que se regula el gjercicio
de las competencias de la Junta de Andalucia en materia
de ordenacion del territorio y urbanismo, determinan-
dose los drganos a los que se atribuye, o en otra dis-
posician posterior de la Comunidad Autonoma.
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Disposicion transitoria tnica.

1. Los planes que hubieran iniciado su tramitacion
antes de la entrada en vigor de esta Ley continuaran
tramitandose, se aprobaran y se ejecutaran con arreglo
a este texto legal.

2. Los planes a gque se refiere el nGmero anterior
y los que al tiempo de la entrada en vigor de esta Ley
estuvieran ya definitivamente aprobados se ejecutaran
y. en su caso, continuardn ejecutando, conforme a lo
dispuesto en esta Ley y demas legislacion de pertinente
aplicacién.

Disposicion derogatoria (nica.

Quedan derogadas cuantas disposiciones legales o
reglamentarias aprobadas por la Comunidad Auténoma
de Andalucia se opongan a lo dispuesto en la presente
Ley.

Disposicion final primera.

Dejaran de ser de aplicacion en la Comunidad Autd-
noma de Andalucia los preceptos de |a legislacion urba-
nistica estatal que se opongan a lo establecido en esta

Ley conforme al marco competencial delimitado en la.

sentencia 61/1997 del Tribunal Constitucional.

Disposicidn final segunda.

Se autoriza al Consejo de Gobierno, asi como, en
el ambito de su competencia propio, al Consejero de
Obras Publicas y Transportes, para el dictado de cuantas
disposiciones administrativas sean necesarias para el
desarrollo y aplicacion de esta Ley.

Disposicion final tercera.

La presente Ley entrard en vigor el mismo dia de
su publicactén en el «Boletin Oficial de la Junta de Anda-
lucian, retrotrayéndose su eficacia al momento de la
publicacion de la sentencia 61/1997, del Tribunal Cons-
titucional, de 20 de marzo de 1997, producida el 256
de abril de 1997.

Sevilla, 18 de junio de 1297

MANUEL CHAVES GONZALEZ,
Presidente

{Publicadia en el «Belatin Olicial de la Junta da Andalucias, nijinere 73 da 26
tle jurio da 1997)
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