[Las urbanizaciones, la Ley del

Suelo y el Registro de la Propiedad

SUMARIO: 1. Problemas derivados del Derecho urbanistico: a) Conse-
cuencias registrales a tener en cuenta por la existencia de planes de
ordenacién: 1. Clasificaciéon de los terrenos. 2. La parcelacién, repar-
celacién y obra nueva. 3. Indivisibilidad, obligacién de edificar y otras
consecuencias. b) Consecuencias registrales de la falta de planes de
ordenacién. c¢) Qué debemos entender por urbanizacién—II. La urba-
nizacion dentro de la Ley del Suelo.—I11. La urbanizacion en el Dere-
cho turistico: a) Inscripcién del Centro de Interés Turistico. b) Ins-
cripcién de las enajenaciones posteriores. ¢) Ciudades o poblados en
vacaciones.—IV. La urbanizacion privada: a) Posibilidad de la urbani-
zacion privada. b) Forma en que debe reflejarse registralmente. c) Cier-
tos limites a tener en cuenta (zona maritimo-terrestre).

De la serie de problemas que con tanta actualidad estd suscitando
la legislacién urbanistica en relacién con la institucién del Registro de
la Propiedad, quiero aqui exponer algunos, sobre todo los que se refie-
ren a esa dificil figura de las urbanizaciones. Para ello utilizo parte de
lo que fue mi conferencia en Santiago de Compostela al clausurar el
curso de 1969 del Seminatio de Derecho Hipotecario Valladolid-Sala-
manca. A lo que entonces dije afiadiré otros puntos que no pudieron
exponerse entonces en orden a la brevedad del tiempo.

PROBLEMAS DERIVADOS DEL DERECHO URBANISTICO

De los tres aspectos en los que el jurista debe manifestarse o reac-
cionar frente a la norma (conocimiento, interpretacién y aplicacién), se
me antoja el mds comprometido de ellos el dltimo de los citados, aunque
los tres vayan, del brazo y por la calle, indisolublemente unidos. La peri-
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feria espafiola, esa especie de fachada que cara al mar y al sol presenta-
mos al extranjero que llega, nos hace sentirnos joviales al tener que des-
empefar en ella un puesto de responsabilidad. Todo va bien en esa
serie de costas y cornisas hasta que tropezamos con una sueca o con la
aplicacién de la Ley del Suelo. A mi se me terminé la jovialidad justo
en el momento en el que ese estatuto de la propiedad aparecié en mi
campo calificatorio. Fue una pena que no se presentase antes la sueca,
aunque quiza la cosa se hubiera complicado mas...

La Ley del Suelo que GARcfA DE ENTERRfA (1) ha tenido la genti-
leza de comparar en su dimensién con la Ley Hipotecaria, pues de ella
dice que ocurrié lo mismo que con la Ley Hipotecaria de 1861, que se
adelanté notablemente a su tiempo y que fue menester mds de medio
siglo para comenzar a extraer de ella la totalidad de sus virtualidades,
no es una Ley fécil y, estoy con el citado autor, que tiene mds profundi-
dad de lo que su dificil apariencia deja entrever. Creo que es una Ley
que puede poner en serio aprieto a juristas muy consumados. Os con-
fieso de antemano que mis pasos por ella los hice con las clésicas botas

- de cien leguas o de siete suelas y, por ello, mi precisién va a dejar mu-
cho que desear.

GoNzALEZ PEREZ (2), ese nuevo Cervantes de la legislacién urba-
nistica, hace un resumen de las posturas negativas adoptadas frente a
la Ley del Suelo, y nos dice que se atac6 a la misma en base de que sus
autores, excelentes técnicos, sin duda, no sélo en arquitectura urbanis-
tica, sino también en Derecho, han olvidado quiza el viejo juicio segtn
el cual la simplicidad es la mejor amiga de las leyes. No obstante, para
dicho autor, el juicio es méis sereno: se trata de una Ley técnica, emi-
nentemente técnica y, por ello, precisamente por ello, de ficil entendi-
miento para los técnicos y de dificil comprension para los no iniciados.
He de confesaros que estoy «sin iniciar», y con esta Ley me pasa como
con los frontones: van rebotando las pelotas que con fuerza dirijo a su
pared principal. Esta Ley me quita tranquilidades juridicas. Con esta
Ley me pasa como con aquella otra en la que se regulaban las adquisi-
ciones de los extiranjeros y se imponia la inscripcién obligatorio-consti-
tutiva, clasificdndose a este respecto los extranjeros en personas natu-
rales, juridicas y de «cualquier otra clase», dando asi lugar a que pu-
diéramos pensar en esa realidad de «hibridos» fichados por la Direccién
General de Seguridad, a los que, registralmente, habria que designar de
una forma sui generis... iMenos mal que eran extranjeros!

(1) E. Garcia bE ENTERRIA, en el Prélogo, pag. 14 de la obra de A. MaRr-
TIN GAMERO Expropiaciones urbanisticas. Edit. Motecorvo. Madrid, 1967.

(2) J. GoNzALEZ PEREZ: Comentarios a la Ley del Suelo. Madrid, 1968,
pagina 63.
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Del examen general de la misma he descubierto que en ella hay dos
o tres conceptos basicos, otros varios relacionados y una «falta de acuer-
do» doctrinal o de «criterio uniforme» para estos conceptos. Sirvan de
ejemplo los de parcelacién y reparcelacion (3). No obstante, quiero ha-
cer una salvedad elogiosa: DfeEz MONTERO (4) me parece muy preciso.

El concepto bédsico y primordial que esta Ley ofrece es el del «pla-
neamiento urbanistico» o lo que es lo mismo: el Plan de ordenacién
urbanistica. Los sesenta primeros articulos estdn destinados a regular
las clases, la forma de elaboracién de los planes, sus efectos y ciertas
normas complementarias. Comparando esta normativa con la de la Ley
Urbanistica de 17 de agosto de 1942 de Italia, modificada por la Ley
de 6 de agosto de 1967, se ve que la nuestra dobla en articulos a la ita-
liana respecto a esta materia del plan urbanistico. No obstante, la exis-
tencia de un Plan de ordenacién es decisivo a los efectos que persiguen
ambas Leyes. Dice GARCiA DE ENTERRIA (5), y no quiero abusar de ci-
tas, que el «Plan» pasa a ser, por virtud de la Ley del Suelo, la clave
de todo el sistema de limites, limitaciones y deberes que en el Derecho
Urbanistico se concreta para las propiedades «incluidas en los espacios
planeados». Partiendo de esa opinién puede concluirse con otra: no es
que afirmemos que la existencia del Plan es precisa para la eficacia de
los preceptos legales, pero si para ciertas consecuencias que de su in-
existencia se derivan.

Como nuestro compafiero BoniLLA (6) trata en otra conferencia de
diversos problemas de este tipo en su confluencia con la llamada «deli-
mitacién» de la propiedad, me voy a limitar a sefialar unos puntos con-
cretos y establecer una serie de bases que nos deben servir para afron-
tar el problema de las urbanizaciones. Divido la materia en cuatro pun-

(3) Frente al criterio restringido mantenido por GONzZALEZ PEREZ
(ob. cit., pag. 444) podemos observar el amplio que sostiene MARTIN BLAN-
co (El trdfico de bienes inmuebles en la Ley del Suelo. Madrid, 1964, pa-
gina 90) y a quien parece seguir DfEz MoONTERO en la obra que citamos en
la nota siguiente.

(4) F. J. Dfez MoONTERO: Parcelaciones y reparcelaciones urbanisticas.
«Monografias de Vivienda, Arquitectura y urbanismo». Madrid, 1968.

(5) E. Garcfa bE ENTERRfA: Dictamen sobre legalidad de Ordenanzas
municipales. «Revista de Administracién publica», pag. 315, nam. 50. Esta
idea la ratifican la mayor parte de los autores que se enfrentan con el
problema (GoNzALEzZ PEREZ, en ob. cit.,, pag. 71; NUNEz Rurz, GONZALEZ
BERENGUER, MARTIN RETORTILLO, etc.) y que también se desprende de la
Exposiciéon de Motivos de la misma Ley al decir que «el planeamiento
es la base necesaria y fundamental de toda ordenacién urbanan».

(6) J. F. BoniLtA ENciNa: Titularidades delimitadas en la propiedad
rustica ¥ urbana: Su publicidad registral. Conferencia del Seminario de
Derecho Hipotecario. Valladolid-Salamanca, 1968-69.
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tos: a) Consecuencias registrales a tener en cuenta por la existencia de
planes de ordenacién. b) Consecuencia de la falta de planes de orde-
nacién. c) Mecanismos hipotecarios; y d) Qué debe entenderse por ur-
banizaciones.

a) Consecuencias registrales a tener en cuenta por la existencia de
planes de ordenacicn.

La existencia de un plan de ordenacién hace que entre en juego esa
singular clasificacién de los terrenos que desborda la cldsicamente ad-
mitida por la legislacién civil e hipotecaria y que, de todos conocida,
estructuraba las fincas en risticas y urbanas; asimismo, itrumpen en la
terminologia legal las nociones de solar, parcela, unidad parcelable, po-
ligono, manzana, terreno, suelo, superficie, etc. A esta abundancia ter-
minoldgica que admite muchos matices doctrinales se refiere con espi-
ritu critico GArRciA CANTERO (7) en su estudio sobre la finca funcional.

La relacién de todo este cimulo de conceptos con el Registro de la
Propiedad es importante, ya que no debe echarse en olvido la fuerza
publicitaria que nuestro mecanismo registral lleva consigo y su gran fi-
nalidad de proteger con sus pronunciamientos el trdfico juridico. La
posible falta de enlace—coordinacién se dice modernamente—entre el
Registro y la «planificacién urbanistica» puede poner en entredicho la
fuerza obligatoria de la Ley del Suelo o la eficacia juridica para la cual
se cred el Registro.

Vamos a destacar unos puntos que friccionan estas relaciones y que,
a modo de consecuencias, se derivan de la aprobacién de los planes en
su posible proyeccién registral:

1. Clasificacién de los terrenos.—La Ley del Suelo, con terminolo-
gia de dudosa precisién, habla en ocasiones de fincas, de in-
muebles y de predios, e identifica la palabra «terrenos» con al-
guno de esos conceptos. No debe extrafiarnos, pues, que cuando
aborda la clasificacién de «terrenos» los divida en urbanos, de
reserva urbana, solares y rdsticos. Aunque la legislacién hipo-
tecaria ordene encabezar la inscripcién encuadrando la finca en
la calificacién de rdstica o urbana, ello no quiere decir que la
misma sea un obstdculo para recibir e incluso constatar la flo-
rida clasificacién que la legislacién del suelo aporta a la técnica
diferenciadora de los terrenos. La legislacién hipotecaria, al or-

{7) G. GArcfa CANTERO: La finca funcional en la Ley del Suelo de 12 de
mayo de 1956. «Revista de Derecho Privado», 1965, pag. 1114.
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denar los requisitos de la inscripcién, se produce con gran am-
plitud, y el Reglamento, forzando su letra, nos ofrece una frase
alentadora para recibir cualquier «novedad» que legislativa-
mente pueda producirse: «... y cualquier otra circunstancia que
impida confundir con otra la finca que se inscriba.»

Lo que sucede es que la calificacién de ristica o urbana, re-
gistralmente hablando, no ha tenido nunca unos criterios deci-
sivos para precisarse ni en la legislacién ni en la doctrina, y, de
otra parte, al ser una circunstancia de hecho no queda protegida
por la fe publica registral. La posible transformacioén, casi tau-
matdrgica, o la conversién de una finca de ristica en urbana o
viceversa (caso bien raro), se reflejaba registralmente porque en
el titulo asi lo afirmaban los interesados y el Registrador debia
seguir lo que dispone el articulo 51,4 del Reglamento Hipote-
cario, que asi venia a autorizar esta transformacién: «En caso de
disconformidad se expresardn las diferencias entre Registro y
titulo.»

La Ley del Suelo, como dice GARciA DE ENTERRIA (8), nie-
ga al propietario ristico la posibilidad de convertirlo en urbano
a su arbitrio; esta conversién de suelo riistico en urbano es un
privilegio que se confia Gnicamente al Plan de ordenacién. Por
consiguiente, el paso de un terreno del valor inicial al urbanis-
tico, que es el valor de las expectativas de su utilizacién como
solar urbano, es atribuido integramente, repetimos, al Plan ad-
ministrativo de ordenacién y a las subsiguientes obras por él es-
tablecidas. Debemos anotar y destacar ¢cémo el Plan de ordena-
cién es la tdnica llave que permite alterar la naturaleza de las
fincas.

Andlogo criterio parece mantener SERRANO SERRANO (9) al
opinar que cuando el articulo 9.° de la Ley Hipotecaria y el
complemento reglamentario del 51 exigen que se haga constar la
naturaleza de la finca especificando si es rastica o urbana, no
debera atenderse a criterios distintos de los que sefiala la Ley
del Suelo y en sus planes urbanisticos, precisando incluso si con
arreglo a la Ley o a dichos planes las fincas son urbanas, ris-
ticas, de reserva urbana o solares, porque la calificacién urba-

(8) E. Garcia pE ENTERRfA: Problemas actuales de régimen local. Se-
villa, 1958, pag. 117.

(9) 1. SERRANO SERRANO: Introduccion o Prdlogo de Coloquios sobre
problemas de la Ley del Suelo. Ministerio de la Vivienda. Secretaria Ge-
neral Técnica. Madrid, 1964, pag. 9.
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nistica serd el criterio del que, quien consulte el Registro, podra
deducir las facultades y limitaciones que asisten al propietario
de la finca.

LucAs FERNANDEZ (10), aun admitiendo que la clasificacién
que estamos tocando no queda enmarcada en el dmbito pura-
mente administrativo, sino que tiene una gran trascendencia ci-
vil, opina en contra de SERRANO, considerando como posible ar-
gumento el articulo 2.°, parrafo 2 del Decreto-Ley de 22 de mar-
zo de 1962, que, al referirse a las adquisiciones de fincas por
extranjeros, dice: «... a los efectos de la calificacién de la na-
turaleza de la finca se tendrd en cuenta lo que resulte del Re-
gistro de la Propiedad, y de no estar inscrita, de la clase de con-
tribucién que satisfaga, a no ser que deba considerarse urbana,
conforme a la Ley de Régimen del Suelo y Urdenacién urbana.»

Asi las cosas, y existiendo un Plan de ordenacidn, las posi-
bles afecciones a que quedan sujetas las fincas segin sean ris-
ticas o urbanas son importantes: el suelo urbano no puede ser
edificado hasta que se convierta en solar; los usos y aprovecha-
mientos de los suelos de reserva urbana y risticos se ajustaran
a los previstos en el plan sin alterar su destino; surge la obliga-
cién de edificar, etc. Estas limitaciones deben ser tenidas muy
en cuenta a la hora de otorgar la escritura y de ser calificada
registralmente (por lo que resulte de los asientos y el contenido
del titulo), y, por ello, estimo que estas clasificaciones de fincas
y este encuadramiento dentro del plan de ordenacién deben te-
ner un reflejo registral aparte de la publicidad que la aprobacién
de los planes puedan tener y que, conforme al articulo 43 de la
Ley del Suelo, debidamente comentado por GonNzALEZ PE-
REZ (11), se limita no al texto integro, sino tnicamente al acuer-
do aprobatorio (articulo 35 de la Ley del Suelo), pudiendo los
particulares pedir una manifestacién y examen de documentos,
asi como un informe por escrito del régimen urbanistico aplica-
ble a una finca o sector. Ante este deficiente sistema publicita-
rio que deja en desacuerdo el Registro con la realidad, e impide
una rdpida y legal calificacién registral, se hace preciso y ur-
gente un medio que registralmente pueda ofrecer a los particula-
res una coordinacién entre la «seguridad juridica» que les ofre-

(10) F. Lucas FErNANDEZ: Naturaleza, fines y principios generales de
la legislacion urbanistica. Su influencia en el Derecho Privado. «Revista
de Derecho Urbanistico», mayo-junio de 1967, nam. 3, pag. 25.

(11) Ob. cit., pag. 279.
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ce el Registro y esa clasificacion que, a espaldas del Registro, se
ha realizado administrativamente, asi como un medio que faci-
lite la calificacién registral.

Creo que el problema no debe ser el de enfrentar la legis-
lacién hipotecaria con la legislacién del suelo y ver cuil de ellas
tiene mas «fuerza», sino en lograr que ambas vayan al unisono
en materia tan importante como la del derecho de propiedad.
Pirez Borija (12) apuntaba esta idea al decir que la Ley del
Suelo, después de la Hipotecaria, es el complemento méas im-
portante del Cddigo Civil en materia de ordenacién de ciertos
bienes inmuebles.

2. La parcelacion, reparcelacién y obra nueva~—Conforme a la Ley
del Suelo en sus articulos 79 y 165 (13), ninguna de estas ope-
raciones puede ser realizada sin licencia municipal.

Prescindiendo aqui de la discusién que plante6 NONEz La-
Gos (14) en orden a la distincién entre «solar» y «terreno», con-
siderando que la prohibicién de parcelacién se referia a los so-
lares, pero no a los terrenos, y que fue contestada por REGUERA
SEVILLA (15) en el sentido de rechazar dicha tesis porque «solar

(12) Prrez Botiia: Sintesis normativa de la Ley del Suelo. Hacia una
justificacion del urbanismo. «Revista de Estudios de la Vida Local», 1956,
paginas 499 y sigs.

(13) «Articulo 79, 1: No se podra efectuar ninguna parcelacién urba-
nistica sin que previamente haya sido aprobado un plan parcial de orde-
nacién del sector correspondiente o, si no existiera aprobado un plan ge-
neral, se formen simultdneamente éste, el plan parcial y el proyecto de
parcelacion, con arreglo al titulo primero de esta Ley. 2. Toda parcelacién
y reparcelacion urbanistica quedaran sujetas a licencia. 3. Los Notarios y
Registradores de la Propiedad exigiran para autorizar e inscribir, respec-
tivamente, escrituras de divisién de terrenos que se acredite el otorga-
miento de la licencia, que los primeros deberan testimoniar en el docu-
mento. 4. En ningin caso se consideraran sclares ni se permitird edificar
en ellos los lotes resultantes de una parcelaciéon o reparcelacidon efectua-
das con infraccién de las disposiciones de este articulo o el que antecede.»

«Articulo 165, 1: Estaran sujetas a previa licencia, a los efectos de esta
Ley, las parcelaciones y reparcelaciones urbanas, los movimientos de tie-
rras, las obras de nueva planta, modificaciéon de estructura o aspecto ex-
terior de las existencias, la primera utilizaciéon de los edificios y la mo-
dificacién objetiva del uso de los mismos, la demolicién de construccio-
nes, la colocacién de carteles de propaganda visibles desde la via publica
y los demds actos que sefialaren los planes. 2. El procedimiento y con-
diciones de otorgamiento de las licencias se ajustara en todo caso a lo
prevenido en el Reglamento de Servicios de las Entidades Locales.»

(14) F. NuURNez Lacos: El Notario y la propiedad inmobiliaria moder-
na. «Revista de Derecho Notarial», nams. 17 y 18, 1957, pags. 133 y sigs.

(15) J. REGUERA SEVILLA: Mecdnica de la Ley del Suelo en relacion con
el Codigo civil y la legislacion hipotecaria. «Anales de la Academia Ma-
tritense del Notariado», t. XIV, pag. 246.
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es también terreno urbanizado», lo que si es cierto es que estas
prohibiciones deben ser tenidas en cuenta a la hora de la califi-
cacién registral, y aqui es donde se plantea el problema de ac-
tuacién del Registrador.

Naturalmente que el Registrador no puede alegar ignorancia
de la existencia del Plan y de su aprobacién, pero no debemos
olvidar, como antes dijimos, que la publicacién de la aprobacién
de un plan es insuficiente para llegar al conocimiento de qué
fincas estdn dentro de la ordenacién y cuales quedan fuera.

Para que el Registrador sepa si la finca estd o no sujeta a
estas limitaciones necesita conocer no sélo la aprobacidn del
Plan (conforme al articulo 35 de la Ley del Suelo), sino todo su
contenido y, entre ello, las fincas que se excluyen, las fincas que
comprende el Plan, terrenos a que se extiende, si es general, par-
cial y si abarca o no todo el término municipal. La Ley del Sue-
lo, dictada diriamos casi con olvido de la existencia de una ins-
titucién tan fundamental como la del Registro de la Propiedad,
no ha tenido en cuenta esta previsién que una Ley agraria—no
tan elogiada por su calidad técnica como la del Suelo—, la de
Concentracién Parcelaria, en su texto refundido de 8 de noviem-
bre de 1962, intenta solucionar en sus articulos 6, 41 y 71 (16).

Posiblemente la Ley del Suelo pensé que estas prohibiciones
no tenian la garra suficiente para cerrar las puertas del Registro,
y por ello no conté con esta institucién para el respeto de sus
normas. Digo esto porque entiendo que las parcelaciones, repar-
celaciones y obras nuevas llevadas a cabo en contra de lo dis-
puesto en el Plan de ordenacién urbana, no son nulas. Nulo es
todo acto realizado en contra de lo dispuesto en la Ley, confor-
me al articulo 4.° del Cédigo Civil, salvo que la misma Ley or-
dene su validez. Pues bien: este dltimo inciso del articulo 4.° del
Cédigo Civil es el aplicable al caso que contemplamos, ya que la
Ley del Suelo prevé que estos actos se realicen, y cuando ello
sucede no los sanciona con nulidad, sino con una penalidad o
sancién administrativa y pecuniaria, ademéis de solidaria, en el

(16) Sin transcribir literalmente los preceptos citados para evitar ex-
tensién al trabajo, diremos que el art. 6. impone como vocal de las Co-
misiones locales al Registador de la Propiedad y al Notario de la zona o
del distrito. El art. 41 establece la obligacién del Servicio de Concentra-
cién de comunicar cuanto antes al Registrador de la Propiedad y al Nota-
rio los términos afectados por la concentracién, la determinacion del pe-
rimetro de cada zona y sus rectificaciones y las resoluciones que pongan
término al procedimiento y que impidan llevar a cabo la concentracion.
El art. 71 ordena la remisién de planos de la zona concentrada.
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articulo 214, concediendo, ademds, un plazo de DOS MESES
para demoler las obras y destruir todo lo realizado, o dar carta
de naturaleza a todo ello, legalizdndolo (17). Multiples proble-
mas plantea el articulo citado, pero puede senalarse uno sustan-
cialmente curioso: el momento a partir de cuando se cuenta el
plazo de dos meses. (A partir del comienzo de las obras, de la
segregacién, de la parcelacidn, de la fecha de la escritura publica,
o del documento privado que subrepticiamente pueda redactarse
o a partir de la fecha de la inscripcién? Del dltimo parrafo del
articulo 171 de la Ley del Suelo se deduce que transcurridos
esos dos meses el acto serd valido (18).

Una afirmacién de tanta trascendencia no me hubiera atre-
vido a hacerla sin un apoyo doctrinal de cierto peso, y ahi va:
GonzALEZ PEREZ (19), al comentar la Ley de 2 de diciembre
de 1963 y, concretamente, su articulo 2.°, dice que en lugar de
ser un argumento invocable en apoyo de la nulidad, lo es en
sentido contrario, pues al disponer expresamente la nulidad de
los actos enumerados en el articulo 165, en cuanto impliquen
cualquier modificacién de la zonificacién o uso urbanistico de
las zonas verdes y espacios libres, «aun cuando se realicen sin
licencia municipal», a «contrario sensu» estd excluyendo la nu-
lidad de los demads actos.

CARCELLER FERNANDEZ (20) mantiene la posibilidad de las
inscripciones basdndose en que son actos meramente anulables
y se les puede aplicar la doctrina del articulo 98 del Reglamento
Hipotecario.

(17) El plazo de dos meses lo impone el art. 171 de la Ley del Suelo.

(18) <«Articulo 171, 1: El Ayuntamiento, la Comisién provincial de Ur-
banismo o sus respectivos presidentes, dispondran la suspensién de los
actos relacionados en el art. 165 que se efectuaren sin licencia u orden
de ejecucién o sin ajustarse a las condiciones legitimas sefialadas. 2. En
el plazo de dos meses, el organismo competente para otorgar la licencia
efectuara adecuada comprobacién y acordard: a) Detener las obras e im-
pedir definitivamente los usos cuya licencia hubiera sido improcedente
o que no se ajustare a las citadas condiciones; y b) Legalizar las obras y
autorizar los usos que se amoldaren a aquéllas. 3. Si se tratare de parce-
laciones sin licencia o sin ajustarse a la otorgada, cualquiera de las auto-
ridades u organismos a que se refiere el parrafo primero prohibira, ade-
mas, todo intento de urbanizar o edificar los terrenos, dispondrd la des-
truccion de lo realizado y podré expropiarlos sin requisitos de formula-
cién de previo proyecto. 4. Si no se adoptare el acuerdo en el plazo se-
nalado, quedara levantada la suspensioén.»

(19) Ob. cit., pag. 250.

(20) A. CARCELLER FERNANDEZ: Teoria y prdctica de la reparcelacion.
Editorial Motecorvo. Madrid, 1969, pag. 36.

2
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Para tratar de solucionar la insuficiente regulacién que el
sistema de reparcelacion—como instrumento de justicia distri-
butiva a fin de regularizar las diversas fincas y facilitar su edi-
ficacién—se establecia en la Ley del Suelo (y concretamente su ar-
ticulo 82,3 la posibilidad de inscribir en el Registro de la Pro-
piedad el documento administrativo en el que se apruebe la re-
parcelacién con efectos modificatorios respecto de las fincas),
se dicta el Reglamento de Reparcelacién del Suelo afectado por
planes de ordenacién urbana aprobado por Decreto de 7 de
abril de 1966, en el que, aparte de otras cuestiones urbanisticas,
se intenta resolver la relacién de esta operacién con el Registro
de la Propiedad, ya que se trata, como dice la exposicién de
motivos, de «un instrumento delicado, de alta técnica, que roza
la tematica de la funcién social de la propiedad y ha de enlazar
con el vigente sistema hipotecario, se ha cuidado muy singular-
mente la precisién de bases, trdmites y garantias, sin temor a
innovaciones, pero también sin simple afdn de novedad. Y se
han instrumentado las adecuadas cautelas para el méximo res-
peto a los derechos de los particulares y de la comunidad».

Realmente, la operacién denominada reparcelacién se realiza
a través de dos figuras muy adscritas a la técnica notarial y re-
gistral: la agrupacién y la segregacidn, pero saltando por enci-
ma de los estrechos limites que la regulacién hipotecaria pre-
senta para los casos normales en el Reglamento Hipotecario. Va-
mos a prescindir ahora del acierto 0 no de la nueva regulacion,
pues eso seria labor de critica y aqui de lo que tratamos es de
exponer simplemente las relaciones que esta operacién urbanis-
tica presenta frente al Registro de la Propiedad. La serie de re-
ferencias, modificaciones, adaptaciones a la regulacién legal
hace que debamos distinguir cinco etapas en el mecanismo ad-
ministrativo que reglamenta la reparcelacién: a) Disposiciones
genéricas a tener en cuenta en la ejecucién de planes por repar-
celacién. b) Proyecto de reparcelacién. ¢) Procedimiento. d) For-
malizacién de la reparcelacién; y e) Casos especiales de repar-
celacién.

a. Disposiciones genéricas a tener en cuenta en la ejecucion
de planes de reparcelacion.—Como el principio de ca-
lificacién registral no se restringe a la hora de verificar
la inscripcién, aunque si puede tener més o menos am-
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plitud segin la clase de documentos, podemos sefialar
una serie de puntos que ese principio calificador debe
tener en cuenta para su precisa manifestacién:

Capacidad, prohibicién de disponer y limitaciones.—
Cuando la reparcelacién tenga cardcter obligatorio (su-
puestos que regula el articulo 4.° del Reglamento cita-
do), sus disposiciones son vinculantes no obstante los
defectos de capacidad, limitacién de la facultad de dis-
poner o demds circunstancias que condicionen o prohi-
ban las transmisiones de las fincas en situacién normal.
En estos supuestos representard a los interesados, en su
caso, el Ministerio Fiscal y las cantidades obtenidas se
depositardn en el Juzgado o en la Caja General de De-
pésitos, conforme a la Ley de Expropiacién Forzosa (ar-
ticulo 2.° del Reglamento de Reparcelacién).

La referencia que se hace para basar esta disposi-
cién a la Ley de Expropiacién Forzosa, es necesario cons-
trefiirla a sus verdaderos casos, pues dicha Ley solamente
hace comparecer al Ministerio Fiscal cuando los propie-
tarios o titulares no comparecen o cuando estuvieran in-
capacitados y sin tutor o persona que los represente o
la propiedad fuera litigiosa (articulo 5.° de la Ley de
Expropiacién Forzosa de 16 de diciembre de 1954), ya
que en otros casos los que administren o disfruten bie-
nes que no pueden ser enajenados sin autorizacién judi-
cial o permiso, quedan legitimados para hacerlo sobre
la base del interés piblico que supone la expropiacién
articulo 6.° de la Ley de Expropiacién). Ni que decir tie-
ne que en esos casos entran los de menores, incapacita-
dos, mujer casada, licencia marital, ausentes, defensor
judicial, albaceas, tutores, etc...

A diferencia de la Ley de Expropiacién (complemen-
taria en estos casos de lo dispuesto en el articulo 164
del Cédigo Civil), permite la opcién de que se consigne:
o se deposite el precio obtenido en el Juzgado o en la
Caja General de Depésitos. La Ley de Expropiacién sélo
admite el depésito (articulo 51 del Reglamento para su
aplicacién). Mientras la Ley habla de depdsito, el Re-
glamento utiliza la expresién de consignacién, que en la
Ley del Suelo parecen diferenciarse.



492

ESTUDIOS

— Ampliacién del concepto de finca—Creo que la legis-

lacién del suelo ha roto moldes en orden a lo que regis-
tralmente hemos conocido como «finca». Aparte de las
denominaciones antes vistas es preciso ahora tener muy
en cuenta las de «poligono», «manzana», «unidad su-
perior», «unidad urbanistica», «superficie minima»,
«parcela minima», etc.

Aqui interesan dnicamente las ideas de poligono,
manzana o unidad superior en cuanto por la agrupacién
pueden formar finca independiente conforme a lo que
dispone el articulo 24,1, f) del Reglamento. El conjunto
de manzana o manzanas, la posible agrupacién de poli-
gonos, etc., da paso a la llamada «unidad parcelaria»,
que incluso puede estar constituida por «superficies dis-
continuas» separadas en el espacio, siempre que concu-
rran las circunstancias de integrar ndcleo unitaric de
edificaciones y servicios y ser homogéneas las caracte-
risticas de edificacién en todo el sector rodeado por
otros de régimen distinto (articulo 6,3 del Reglamento
y 104,2, apartados a y b de la Ley del Suelo).

Es importante también distinguir entre fincas repar-
celables y no reparcelables, que dan paso a otra serie de
conceptos como los de la «superficie minima», «parcela
minima edificable», «parcela minima reparcelable», et-
cétera. Para que una finca sea considerada como repar-
celable (o, lo que es igual, como parcela minima repar-
celable) es preciso que retina una serie de requisitos,
como son: 1) Que tenga un valor o superficie habil
para que en la reparcelacién se adjudique una parcela

‘minima edificable. 2) Que no suponga un perjuicio eco-

némico en los margenes que sefiala el articulo 3,4 del
Reglamento; y 3) Que no quede excluida del trafico ju-
ridico por dicha reparcelacién. Caso de no cumplirse
el requisito primero, se procede a la formacién de una
comunidad ovluntaria u obligatoria (articulos 7 y 13 del
Reglamento y 81,3 d, de la Ley del Suelo).

Debe destacarse también el concepto de parcela mi-
nima edificable que sefialard el Plan (articulo 78,1, a, de
la Ley del Suelo) o el proyecto de reparcelacién (at-
ticulo 7,3 del Reglamento), que ostenta como particu-
laridad que los distintos edificios que sobre la misma
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puedan construirse adquieren o pueden adquirir inde-
pendencia en el Registro de la Propiedad, sin necesidad
de licencia de segregacién y cualquiera que sea la su-
petficie del solar (articulo 7,3 del Reglamento).

El concepto de finca no reparcelable se contiene en
el articulo 8,1 del Reglamento (fincas fuera de ordena-
cién, solares o inmuebles histdricos, artisticos o de ca-
racter monumental), los cuales, sin embargo, salvo los.
del altimo supuesto, estdn sujetos a indemnizacién sus-
titutiva (articulos 36,3 y 45,4 del Reglamento). Especial-
mente debemos referirnos a los terrenos de dominio y
uso piblico de cardcter municipal o estatal, que tienen
dentro de la reparcelacién un tratamiento diferente o
especial que supone la posible subrogacién de los mis-
mos por otros dentro de la zona reparcelada (articulo 30
del Reglamento).

Otras conmsecuencias de la reparcelacion.—La finalidad
que persigue la reparcelacién es la de lograr una nueva
organizacién de la superficie o terreno haciéndola apta
o susceptible de edificaciones urbanas.

Ello lleva consigo la posibilidad de la transforma-
cién de fincas rdsticas en urbanas, de terrenos edifica-
bles en parques o jardines, la desaparicién de derechos
reales o su transformacién en créditos, asi como, por
previo acuerdo con el propietario, la transformacién de
su derecho de propiedad en un derecho de superficie,
de propiedad horizontal o de finca sita fuera de la zona
sujeta a reparcelacién (articulo 13,3 del Reglamento).

Todos estos fenémenos tienen una decisiva impor-
tancia en relacién con su reflejo registral y la docu-

mentacién adecuada a presentar para su eficaz publi-
cidad.

Proyecto de reparcelacion.—Debemos destacar cémo el
expediente que va a dar lugar a que el proyecto de re-
parcelacién se apruebe tiene muy en cuenta la situa-
cién registral de las fincas, la relacién de los propieta-
rios afectados y la serie de ellos que pueden ser o re-
sultar desconocidos (articulo 20 del Reglamento). Apro-
bado inicialmente el proyecto de reparcelacién, el orga-
nismo actuante recaba de oficio o ‘a instancia de parte
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certificacién de titularidad y cargas de las fincas afec-
tadas (reclamacién que puede hacerse cuando la zona
estd «en estado de reparcelacién»), y esta reclamacién
provoca estos efectos registrales:

Expedicién de certificacién y extensién de nota margi-
nal a los efectos del articulo 32 del Reglamento Hipo-
tecario.

Anotacién preventiva de los bienes no inscritos que se
cancelard de oficio o a instancia de parte a los tres afios
de su fecha, sin perjuicio de que el Grgano actuante
pueda prorrogar la misma por otro plazo igual (articu-
lo 21,2 del Reglamento).

Los efectos de esta nota marginal y de esta anotacién
los precisa el dltimo pérrafo del citado articulo eliminan-
do la necesidad de citacién a los titulares adquirentes
con posterioridad a la extensién de esos asientos. Por su
parte, el articulo 27 del mismo Reglamento establece
que la transmisién efectuada con posterioridad a dichos
asientos no alterard la situacién urbanistica de la finca,
aplicdndose el articulo 7.° de la Ley de Expropiacién
Forzosa, esto es, no se considera dificultado o impedido
el proyecto de reparcelacién por esa transmisién, enten-
diéndose subrogado el nuevo titular en las mismas obli-
gaciones y derechos del anterior. Afiado que serd nece-
sario en esos casos cumplir lo que dispone el articu-
lo 7.° del Reglamento de Expropiacién: la notificacién
a la Administracién.

Deben ser destacados ciertos efectos sefialados en el
articulo 22 del Reglamento y que suponen relaciones
directas con el Registro de la Propiedad. Antes de la
aprobacién definitiva de la reparcelacién, la enajena-
cién de fincas exige previa autorizacién del Srgano ac-
tuante, que se otorgard cuando se presten garantias eco-
ndémicas suficientes. La norma en si parece estar en con-
tradiccién con el articulo 21 antes citado y con el 27 del
mismo Reglamento que invoca el 7 de la Ley de Expro-
piacién Forzosa, a no ser que se entienda que para que
entren en juego los supuestos a que dichos articulos se
refieren es preciso la autorizacién del 6rgano actuante.
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También se necesitan previas autorizaciones para edi-
ficar y para la adjudicacién parcial de determinadas
fincas.

Procedimiento—FEl Reglamento estudia una serie de
problemas de tipo registral enmarcando la materia den-
tro de lo que llama «efectos del acuerdo de reparcela-
cién»; pero nosotros vamos a tratar de estos problemas
bajo la idea de que atin no se ha producido el acuerdo
definitivo que apruebe la reparcelacién. Puede hablarse
de que existe «declaracién de una zona en estado de re-
parcelacién», e incluso que se ha producido la «apro-
bacién inicial del proyecto» (debe tenerse en cuenta que
esto tltimo lleva consigo lo primero, segtin el articulo 23
del Reglamento). Pues bien: en el plazo de alegaciones
y exhibicién de titulacién se pueden producir estas si-
tuaciones:

Que los propietarios y titulares de derechos afectados
comparezcan y exhiban sus titulos y declaren las situa-
ciones juridicas existentes (sin omisién dolosa o false-
dad) y que sus declaraciones coincidan con la realidad.
Que dichos propietarios y titulares cumplan la misma
obligacién, pero que exista discordancia entre los titulos
y la realidad juridica. En este caso, el «acuerdo de re-
parcelacién» servird de titulo para la rectificacidén re-
gistral, salvo que constare en el Registro anotacién pre-
ventiva de demanda.

Que el titular registral no comparezca en el expediente.
En este caso se siguen las actuaciones con el Ministerio
Fiscal y la nueva finca se adjudica e inscribe a nombre
de dicho titular registral, salvo que otro titular acre-
dite mejor derecho, pues, existiendo ese otro titular,
puede suceder:

1. Que dicho titular acredite ser causahabiente del ti-
tular registral en virtud de documento fehaciente y
que el titular registral comparezca en el expediente
y no se oponga. En ese caso se inscribe a favor de
dicho titular nuevo.

2. Que no comparezca el titular registral y el Minis-
terio Fiscal no se oponga. Se inscribe la finca al que
justifique su derecho, siempre que la tltima ins-
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cripcién de la finca tenga més de treinta afios 0 aun
no teniéndolos, si la justificacién se basa en escri-
tura piblica.

3. Que no comparezca el titular registral y el Minis-
terio Fiscal no se oponga, que el asiento contradic-
torio sea de menor antigiiedad y que el titular no
prueba traer su derecho del titular registral. Se pue-
de inscribir a nombre del nuevo titular si por el
Organo actuante se estima acreditado el derecho.
Pero en este caso llevard la advertencia de que no
perjudica al posible titular registral, pudiendo can-
celarse dicha afeccién por transcurrir treinta afios
o por los procedimientos de reanudacién de tracto
o de resolucién judicial firme.

En todos los supuestos citados en el acuerdo y
en la inscripcién se consignardn, si constaren, las
transmisiones realizadas, lo cual supone un caso de
tracto abreviado.

— Que exista un posible caso de doble inmatriculacién de

todo o parte de una finca identificada. En este caso se
entenderdn las actuaciones con el Ministerio Fiscal y re-
gistralmente se extienden las notas correspondientes que
prevé la legislacién hipotecaria y en el acuerdo de re-
parcelacién se reservaran a los interesados las acciones
oportunas y la adjudicacién se hard «a favor de quien
acredite mejor derecho» (articulo 28 del Reglamento).
Que existan fincas no inmatriculadas en el Registro de
la Propiedad y cuyo duefio o titular sea desconocido. A
este caso se refiere el articulo 35 del Reglamento, dis-
poniendo que las mismas se incluirdn en la agrupacidn,
aunque previamente se inmatriculard a favor del 6rga-
no actuante (quien habrd pedido la anotacién preventi-
va de que hablaba el articulo 21 del Reglamento). La
finca o la cuota parte que corresponda a la finca apor-
tada también se inscribird a favor del 6rgano actuante
para ser adjudicadas a quien acredite ser su duefio.
Transcurridos CINCO afics, si la adjudicacién es de
finca nueva se vende en piblica subasta, y si es sélo
de cuota puede adjudicarse a alguno de los cotitulares
en proporcién a su cuota.
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Prevé también dicho articulo la existencia de super-
ficies no adjudicadas en la reparcelacién por no haberse
certificado ni acreditado la titularidad de la aportada.
En ese caso quedard formando parte de la finca matriz,
y transcurridos cinco afios deberd ser enajenada en pu-
blica subasta, destinindose su producto a la constitu-
cién del Patrimonio Municipal del Suelo.

Formalizacién de la reparcelacién.—Dice DiEz MONTE-
RO (F. J.) (Parcelaciones y reparcelaciones urbanisticas.
Ministerio de la Vivienda, 1968, pigina 201) que la re-
parcelacién puede formalizarse por dos procedimientos:
por certificaciéon administrativa, que deberd protocoli-
zarse notarialmente, y por escritura piblica, que habrd
de ser aprobada por el Organo actuante, mediante cer-
tificacién complementaria que acredite la aprobacién.
Nos vamos a limitar al examen de esta titulacién y a
sus efectos en relacién con el Registro de la Propiedad:

Certificacién administrativa del acuerdo de aprobacion.
Es uno de los documentos fundamentales a efectos de
la realizacién de operaciones registrales por consecuen-
cia de la reparcelacion. De la serie de circunstancias
que debe contener—todas ellas pensadas en la inevita-
ble constatacién registral-—no vamos a detenernos, pues
vienen especificadas en el articulo 24 del Reglamento.
Solamente queremos destacar c6mo ese documento debe
contener fundamentalmente la DESCRIPCION de Ila
finca formada por AGRUPACION, que se inscribird
por reparcelacién o se inmatriculard, en todo o en par-
te, en virtud de dicho titulo a favor del érgano que la
apruebe y como tramite formal para las segregaciones,
con expresién de los interesados, y cémo se hace cons-
tar una especie de estatutos vinculantes para la repar-
celacion efectuada (articulo 24 del Reglamento).

~ Este titulo, prueba fundamental del acuerdo definiti-
vo de reparcelacién, provoca varias consecuencias regis-
trales importantes:

a) El titulo de reparcelacién serd suficiente para in-
matricular en el Registro las fincas, aunque alguna
de las incorporadas no figurara inscrita, siguiéndo-
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se la inmatriculacién con la publicacién de edictos
correspondientes, pero sin las limitaciones del ar-
ticulo 207 de la Ley Hipotecaria (art. 28 del Regla-
mento). Aunque el Reglamento no lo dice, la in-
matriculacién en algunos casos se operard por con-
versién de la anotacién por falta de previa inscrip-
cién del articulo 21 del Reglamento.

El titulo de reparcelacién tiene eficacia cancelato-
ria para provocar la misma acerca de cargas y gra-
vamenes que pesan sobre las fincas aportadas. Todo
ello viene especificado suficientemente en el articu-
lo 31 del Reglamento, que trata de la subrogacién
de cargas y de la posible transformacién de las mis-
mas en créditos garantizados.

Dicho titulo tiene también eficacia inmatriculadora
para los excesos de cabida (articulo 24,2 en relacién
con el 28,8 del Reglamento).

La aprobacién definitiva de la reparcelacién pro-
duce la cesién al Ayuntamiento de todos los terre-
nos destinados a dominio y uso ptblico municipal,
que serdn inscritos conforme sefialan los articulos 28
y concordantes de este Reglamento. Se opera por
compensacién entre los antiguos viales existentes y
los nuevos (articulo 30 del Reglamento). Debemos
destacar cémo la norma del articulo 5.° del Regla-
mento Hipotecario excluye precisamente de regis-
tracién a los bienes de dominio y uso piblico, ad-
mitiendo los de servicio ptblico y los patrimonia-
les, ya sean propios o comunales.

Una vez provocados en el Registro los oportunos

efectos y verificadas las correspondientes inscripciones
e inmatriculaciones, se procederd a protocolizar el titulo
ante Notario a cuyo distrito pertenezca la zona reparce-
lada o el que por turno le corresponda (articulo 34,3
del Reglamento). El Notario, a su vez, expedird para
cada propietario copia parcial autorizada del acuerdo
de reparcelacién, en la que se describirdn las fincas y
se consignaran la titularidad y cargas, y las circunstan-
cias oportunas (articulo 34,3 y 4 del Reglamento).
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Escritura notarial de reparcelacion.—Cabe la misma en
dos casos concretos para formalizar la reparcelacién. El
primero se refiere al supuesto de un solo propietario o
varios que se ponen de comin acuerdo, y el segundo es
el caso de que los propietarios o la entidad urbanistica
colaboradora, voluntariamente, otorguen escritura pa-
blica, en la que deben constar los requisitos y circunstan-
cias del articulo 24 del Reglamento, sometiéndola a la
tramitacién y aprobacién del organismo urbanistico com-
petente.

Pueden insertarse en la escritura los estatutos de la
entidad urbanistica colaboradora que se constituya, en su
caso, por iniciativa de los interesados o imposicién de la
Administracién, y los efectos serdn los mismos que de-
termina en general el articulo 82 de la Ley del Suelo, y,
en consecuencia, provocard las mismas inscripciones an-
tes citadas.

Casos especiales de reparcelacion.—Para no prolongar
excesivamente esta materia, sintetizo varios supuestos que
deben tener su reflejo registral. Unos pueden reputarse
como normas generales, pero otros son especialidades
propiamente dichas:

La normalizacién de fincas que supone la rectificacién
de sus limites para normalizar la configuracién de fin-
cas en superficie inferior a la manzana. Los acuerdos
de normalizacién serdn inscribibles en el Registro de la
Propiedad, y producirdn iguales efectos que los de re-
parcelacién (articulo 44 del Reglamento).

En la reparcelacién, todas las obras de urbanizacién de-
ben ser satisfechas por los propietarios, conforme a la
Ley del Suelo en su articulo 114, y que reproduce el
Reglamento de Reparcelaciones en el articulo 45,1. Pre-
cisamente este articulo arbitra el sistema de fijacién
de cuotas, que se haran constar en el Registro en virtud
de certificacién del acuerdo firme del 6rgano actuante,
y que tendra efecto de carga real.

Cuando excepcionalmente no se haga constar cuo-
ta, por no imponerse, o se limitare el acuerdo al apla-



500

ESTUDIOS

zamiento del gago de la cuota, se consignard esta cir-
cunstancia en el titulo y en el Registro por nota mar-
ginal, haciendo constar la cantidad méxima de que res-
ponde el respectivo inmueble. Esta afeccién se pospone
a toda garantia constituida para gozar de beneficios
otorgados a la construccién de viviendas de proteccidn
estatal, y serd cancelada al pago de la cuota o por el
transcurso de cinco afios, si en el Registro no consta
nada en contra (articulo 45,7).

— Una especie de hipoteca legal surge en el caso que re-
gula el articulo 45,8 del Reglamento al decir que el
6rgano actuante puede autorizar la constitucién de una
hipoteca en garantia de créditos en supuestos distintos
de los previstos en el ndmero anterior y, por supuesto,
con iguales efectos, lo que daria lugar a muchos pro-
blemas de prelacién y ejecucién.

Podria profundizarse un poco méds en todo este entra-
mado legislativo, en el cual quedan ain algunas normas por
comentar y reproducir; pero ello nos llevaria a una des
mesurada extension de este trabajo. Creo que todo ello po-
dria provocar otro, comentando muchos puntos que sélo
han quedado iniciados.

Indivisibilidad, obligacién de edificar y otras consecuencias.—
Una de las consecuencias que la aprobacién del plan ofrece,
desde el punto de vista registral, es la determinacién de las par-
celas que han de ser consideradas como minimas y, por tanto,
como indivisibles las que sean iguales o menores que las mi-
nimas. Esta calidad de indivisibles, cuyo perfil conceptual ex-
presa el articulo 78 de la Ley del Suelo, debe hacerse constar
por Notarios y Registradores en la descripcién de las fincas.

A partir de la aprobacién del Plan, Notarios y Registradores
deben hacer constar esta circunstancia aunque no conozcan mas
que su aprobacién. No obstante, la Ley prevé un caso especial
en el que al Registrador se le debe notificar el caricter de indi-
visible, y es cuando se trate de una «parcela edificable en una
proporcién de volumen en relacién con su 4rea, cuando se cons-
truyere el correspondiente a toda la superficie, o en el supuesto
de que se edificare en proporcién menor, la porcién de exceso»,
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y se otorgase la licencia de edificacién. En los demds casos el
caracter indivisible debe practicarse de oficio. La doctrina ha
explicado diversamente el precepto (21).

La calificacién de solar de un terreno urbano vincula al pro-
pietario del mismo a la obligacién de edificar conforme dispore
el articulo 142 de la Ley del Suelo y los correspondientes de la
seccién primera, capitulo primero, titulo cuarto de dicha Ley.
Ni que decir tiene que esta vinculacién obliga a los sucesivos
adquirentes, ya que el articulo 143 de la Ley dice que los pla-
zos sefalados para la edificacién no se alteran aunque durante
los mismos se efectuaran varias «transmisiones de dominio».
Esta disposicién, al carecer de la debida coordinacién con la
institucién que trata de proteger el trafico juridico, planteé mu-
chos problemas y ha tratado de ser solucionada a través del
Decreto de 5 de marzo de 1964, en el que se aprueba el Regla-
mento de Edificacién Forzosa, y en cuyo articulo 58, y a través
de la nota que se regula, se relaciona y publica esta situacién
a que se somete al solar (22).

Otras consecuencias que pueden citarse son las que recoge
el articulo 47 en orden al uso de los predios, la del articulo 48

(21) F. Lucas FerNANDEZ: Naturaleza, fines y principios generales de
la legislacion urbanistica. Su influencia en el Derecho privado. «Revista
de Derecho Urbanistico», nim. 3 del afio 1967, pag. 26, dice que «no acer-
tamos a ver claramente cudl sea la 'ratio’ del precepto contenido en este
parrafo 3, a menos que la constancia en la inscripcién de la finca sirva
para advertir a terceros del peligro que pueda suponer la préxima ad-
quisicién del caracter de indivisible de la parcela cuando se haga uso de
la licencia de edificacién. Pero quiza no sea ésta la explicacién y posible-
mente haya habido un error en su redaccién».

J. GoNzALEZ PEREZ, ob. cit, pag. 452, dice que: «Suele utilizarse este
procedimiento de concentrar el volumen edificable en una parte del te-
rreno con una finalidad fraudulenta: primero, se agota el volumen edi
ficable en una parte del terreno, y mas tarde, cuando se ha olvidado la
edificacién, se segrega el terreno no edificado v se intenta, y logra mu-
chas veces, una nueva licencia, duplicando el volumen admitido. Para
evitar estas practicas viciosas, la ley exige que, en estos casos de con-
centracién de volumen, se haga constar en el Registro de la Propiedad
(articulo 78, parr. 3). Es obvio que en los supuestos de segregacién de la
parte no edificada debe reflejarse el volumen aprovechado, pues es a tra-
vés de la segregaciéon como se burlan los limites de la ordenacidn.»

(22) J. REGUERA SEVILLA: Mecdnica de la Ley del Suelo en relacion con
el Codigo civil y la legislacion hipotecaria. «Anales de la Academia Ma-
tritense del Notariado», t. XIV, pag. 250, apunté la idea de la necesaria
coordinacién entre la legislacién del suelo, con su obligacién de edificar,
v el Registro de la Propiedad con la figura del tercer adquirente. Dar
preferencia a la Ley del Suelo sobre la base de los arts. 143 y 71 (con su
principio de subrogacién) frente al art. 34 es poner en entredicho una
institucién constituida para proteger vy encauzar el trafico juridico.
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que a ciertos edificios e instalaciones permite que se los califi-
que como «fuera de ordenacién» y el articulo 50 que, en rela-
cién con terrenos no susceptibles de edificacién o los califica-
dos como «fuera de ordenacidén», exige que se haga constar en
el respectivo titulo, dando lugar a la resolucién del contrato si
se incumple esa obligacién; igualmente, en las enajenaciones de
terrenos de «urbanizaciones privadas» y los en proceso de ur-
banizacién deben hacerse constar las circunstancias que exige
dicho articulo, siendo también resolubles si se incumple dicha
obligacién. El acceso de estos contratos al Registro de la Pro-
piedad y la aparicién de un tercero protegido vuelve a poner
en tela de juicio la preferencia que haya de darse a la Ley Hi-
potecaria sobre la del Suelo o a ésta sobre aquélla. La redaccién
del articulo 71 de la Ley del Suelo, hecha de espaldas o con
desconocimiento de la institucién registral, s6lo podria salvarse
pensando que el legislador imponia la subrogacién de limitacio-
nes y deberes al adquirente cuando el contrato fuese privado,
pues siendo pdblico y haciéndose constar registralmente hubiera
sido preciso que dicho articulo hiciese la salvedad en forma de
coletilla final diciendo «a pesar de lo dispuesto en la Ley Hi-
potecaria», con lo cual se hubiera impuesto una excepcién muy
importante al articulo 34 de dicha Ley, pero las cosas hubieran
quedado muy claras.

Ante este panorama se hace urgente una adecuada coordinacién en-
tre el planteamiento urbanistico y el Registro de la Propiedad. Esta idea
de la coordinacién fue apuntada por Narciso FUENTES (23) y por RE-
GUERA SEVILLA (24), sefialando este tdltimo autor tres cauces o medios
para lograrla:

— La publicidad integradora que se desprende del articulo 35 de
la Ley del Suelo, hecha efectiva mediante el «Boletin Oficial
del Estado» y de la provincia, deberia ser més completa, pues

(23) N. FueNTtes SANCHIS: Registro de la Propiedad y Urbanismo. Po-
nencia para el Congreso de Derecho Registral, mayo 1961, pag. 26, que
abogaba, como solucién posible para evitar estas discordancias, por la
aplicacion del art. 209 de la Ley del Suelo, diciendo: «Sin necesidad de
derogar ningiin precepto, sélo con el cumplimiento del art. 209 de la Ley
del Suelo, podria evitarse el marasmo; éste dispone que los actos admi-
nistrativos que se produjeren en el ejercicio de las funciones reguladas
en la presente Ley podran ser anotados o inscritos en el Registro de la
Propiedad, conforme a lo establecido en la legislacién hipotecaria.»

(24) J. ReGUERA SeviLia: Ob. cit., pag. 253.
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presenta como deficiencias la generalidad con que estdn redac-
tados los anuncios oficiales y la dificil identificacién de fincas.

— Comunicaciones de oficio al Registrador de la Propiedad de los
actos administrativos que se produjeren en el ejercicio de las
funciones reguladas en la Ley del Suelo, que podran ser anota-
dos e inscritos convirtiendo el facultativo «podrdn» del articu-
lo 209 de la misma en el imperativo «deberans».

— Dar vida a la «cédula urbanistica» de que habla el articulo 51
de la Ley del Suelo, modificando la Ley Hipotecaria en el senti-
do de hacer obligatoria la constancia o referencia de la «cédula»
en los documentos presentados al Registro.

Este esquema de medidas coordinativas es un tanto méds completo
que las posibles «buenas intenciones» legislativas de la Ley del Suelo,
pero desde que se propuso hasta la fecha no ha tenido ninguna efecti-
vidad real. Soy pesimista en este aspecto, y mds si me detengo en esa
famosa «cédula urbanistica», que lleva el mismo camino del olvido que
la famosa «cédula de inscripcién» creada por la legislacién catastral
con valor de titulo real y que se redujo a letra impresa. Sin perjuicio de
dar vida a toda esa serie de medidas que propone REGUERA SEVILLA, creo
que los males siguen estando en la base. Seguimos sin un catastro y
seguimos sin integrar esta institucién dentro del Registro, y asi se hace
muy dificil caminar en esa tedrica manera de reglamentar la propiedad.
Sin perjuicio de que esa base lleguemos a alcanzarla algin dia, pro-
pongo estas medidas de posible coordinacién:

1. Asesoramiento imprescindible de uno, varios o una comisién
de Registradores en la formacién de los respectivos planes de
ordenacién. Debe pensarse en la irritacién que arquitectos e
ingenieros tendrian si en la formacién de «planes de obras y
construcciones» sélo figurasen en la comisién funcionarios pu-
blicos encargados de la registracién... No propongo mayorias,
sino un sistema parecido al que regula la legislacién de concen-
tracién parcelaria, pero mis efectivo y mis real.

2. Aprobado un plan de ordenacién se hace imprescindible que el
mismo sea conocido en todos sus pormenores por el Registrador
de la Propiedad, asi como que se le acompaifie un plano de la
zona afectada con la posible especificacién de las fincas que
quedan excluidas del mismo o de las bases para ser excluidas.
Plano que, a su vez, debe tener acogida en todos los institutos
que mas o menos estin relacionados con la contratacién de fin-
cas: catastro, registros fiscales, registro de solares, etc.
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3. Constatacién por nota marginal (jya sé que hay muchas no-
tas!) de la calificacion del suelo, necesidad de licencia, indi-
visibilidad, limitaciones genéricas, edificacién forzosa, etc., con-
forme a las normas del planeamiento urbanistico.

Creo que la legislacién hipotecaria no es un obstdculo para que la
Ley del Suelo desarrolle toda la eficacia estatutaria de la propiedad que
reglamenta. Es mdés, creo que ambas legislaciones deben tener un per-
fecto encaje. La técnica de la legislacién del suelo se adapta perfecta-
mente a los esquemas tradicionales modificativos de fincas para llevar
a cabo la constatacién registral de los fendmenos urbanisticos. Quizé la
Ley Hipotecaria esté rezagada en orden a la reanudacién de tracto, in-
matriculacién y cancelaciones, pero en lo demds estd en linea actual, y
una prueba evidente de este intento de acercamiento de ambas institu-
ciones es el Reglamento de Reparcelaciones, que ha procurado una co-
ordinacién, forzando ciertas situaciones, eso es cierto.

b) Consecuencias registrales de la falta de planes de ordenacion.

La inexistencia de un plan de ordenacién sustrae, por asi decirlo,
eficacia aplicativa a la legislacién del suelo. La Ley rige en todo el te-
rritorio nacional, como el Cdédigo Civil, pero ello no quiere decir que
regule el estatuto juridico de «todo el territorio nacional», sino sola-
mente el que queda cubierto por la existencia de un plan que lo regla-
mente.

Dice GonzALEZ PEREzZ (25) que el plan de ordenacién constituye en
la mecénica de la Ley del Suelo la pieza esencial, sin la que no es conce-
bible la accién urbanizadora; pero la realidad nos ofrece, sin embargo,
un buen ndmero de municipios que carecen de plan de ordenacién. No
sélo falta el plan nacional y casi todos los planes provinciales, sino que
muchos municipios carecen de su plan general de ordenacién. El régi-
men aplicable en estos casos, sigue diciendo el autor citado, es el que
sefiala el articulo 8.° de la Ley del Suelo, que, al regular los planes pro-
vinciales, dispone que los mismos comprenderdn «normas urbanisticas
para la edificacién de todos los terrenos respecto de los cuales no hu-
biere planeamiento aprobado», y para cuando no existiese plan ni nin-
guna norma en el plan provincial, o para cuando, existiendo, sean in-
suficientes, estdn las que prevén los articulos 57 y 58 de la Ley del
Suelo, es decir, unas normas de ordenacién complementarias, subsidia-
rias del planeamiento (estatales, municipales o comarcales).

(25) Ob. cit., pag. 70.
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La realidad, sin embargo, demuestra que estas normas complemen-
tarias y subsidiarias tampoco existen, y al no existir dan base para pen-
sar que no pueden entrar en juego todas aquellas normas que son una
consecuencia inmediata de aquellos planes aprobados o de la existen-
cia de esas normas subsidiarias. La Ley es bien clara en este punto,
pues parte de la distincién entre municipios con plan y sin plan. Para
los primeros entran en juego todas las limitaciones, limites y deberes,
como dice GArRcia DE ENTERR{A (26), y para los segundos ya veremos
lo que sucede, pues no podemos considerar alegremente aplicables los
articulos 47 y siguientes sin examinar su posibilidad de vinculacidn.

No piensa asi GONzALEZ PEREZ (27) ni la mayor parte de la doc-
trina que comenta la legislacién del suelo, diciéndonos que el suelo ris-
tico o el urbano, clasificacién tnica admitida para el caso de inexisten-
cia de planes, deben estar sometidos al mismo régimen de los articu-
los 67 y 69 de la Ley. No obstante, no se argumenta esta opinién di-
ciéndose que, «en principio, el régimen es el mismo. Una vez calificado
el suelo de urbano, sea por el procedimiento del articulo 63 (que exige
la existencia del plan) o por el del articulo 66 (para las poblaciones que
carecen de plan), estard sujeto a idénticas disposiciones: seran aplica-
bles las limitaciones del articulo 67, y serd considerado urbano a efectos
de valoracién (articulos 92 y 93). Existe, sin embargo, un aspecto en
que, al menos, resulta dudosa la unidad de régimen: el referente a ce-
sién de viales». Respecto de las fincas o terrenos risticos, dice el autor:
«El régimen juridico del suelo rdstico, con arreglo al articulo 66 (el sin
plan), es el mismo régimen que el del suelo rustico definido segin el
el articulo 65, a efectos de limitaciones de uso (articulo 69) y de valo-
racién (articulos 90 y 91).»

Me rebelo contra esta interpretacién. Y me rebelo porque me parece
un poco fuerte pensar que la Ley hace un esfuerzo para clasificar los
terrenos segln exista o no plan de ordenacidn, y este esfuerzo se reduce
luego a una consecuencia unitaria. Es como si dijera la Ley: «Aunque
clasifico y distingo terrenos, el lector no debe hacer mucho caso de
estas clasificaciones porque al final todos los terrenos tienen una mis-
ma regulacién exista o no plan de ordenacién.» Todos conocemos aquel
brocardo juridico que sintetizaba una manera de interpretar la norma:
donde la Ley no distingue, nosotros no debemos distinguir. Y pregun-
to: ¢donde la Ley distingue, debemos nosotros distinguir?

(26) Garcia bE ENTERRIA: Dictamen sobre legalidad de Ordenanzas mu-
nicipales. «Revista de Administracién Publica», nim. 50, pag. 315.
(27) Ob. cit., pag. 411.

3
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Entiendo que cuando no existen planes de ordenacidn el suelo se
divide en rdstico y urbano. En esto la Ley del Suelo no ha venido a
modificar nada, y por ello la normativa aplicable no es la Ley del Sue-
lo, sino el Cédigo Civil y legislacién complementaria. El articulo 66 de
la Ley del Suelo, que presupone la inexistencia de planes de ordena-
cién, habla de suelo urbano y rdstico; pero pienso que este suelo ur-
bano dificilmente puede convertirse en «parcela edificable», esto es, en
«solar», si no goza de los minimos servicios de urbanizacién realiza-
dos—como dice el articulo 63 de la misma Ley—«con arreglo a las
normas minimas establecidas en cada caso por el Plan»; la referencia
o remisién que hace el articulo 67 de la misma Ley al 114 (que prevé
la cesién de terrenos con arreglo a los planes); la constante referencia
al plan que se trasluce en el articulo 69, que, al hablar de terrenos ris-
ticos, da por supuesto su existencia, etc., hacen pensar que esa serie de
limitaciones sélo pueden jugar cuando el plan exista.

Lucas FErNANDEZ (28), sin afrontar el problema, considera que en
el régimen de terrenos sin plan de ordenacién cabe también el concepto
de solar o terreno apto para edificar, basdndose en el Decreto de 29 de
abril de 1959, que aprueba el Reglamento de Arrendamientos Rusticos,
y que en su artfculo 2.°, nimero 2, 1.°, parece prever la existencia de
solares para las zonas de ensanche o extensién del niicleo urbano.

¢) Qué debemos entender por urbanizacién.

FUENTES SANCHiS (29), abanderado registral sobre temas urbanis-
ticos, citaba a Aristételes haciendo residir en su Politica las bases del
urbanismo, MARTIN GAMERO (30), en su tesis doctoral, arranca de maés
cerca para centrar la palabra urbanismo: GANIVET, en su Granada la
bella, concluida en 1896, utiliza dicha palabra. Debéis apercibiros que
estamos dando la mano a la generacién del 98 (31), pero hasta princi-

(28) F. Lucas FERNANDEZ: Ob. cit., pag. 25.

(29) N. Fuentes SaNcHIs: En torno al urbanismo, politica del suelo
y Registro de la Propiedad. «Revista Critica de Derecho Inmobiliario»,
1963, pag. 449.

(30) A. MartiN GAMERO: Expropiaciones urbanisticas. Edit. Motecor-
vo. Madrid, 1967, pag. 37.

(31) JosE Luis ABELLAN: Visidn de Espafia en la generacion del 98, ha-
bria que incluir en ella a Unamuno, Ganivet, Valle-Incldn, Benavente, Ar-
niches, Blasco Ibafiez, Rubén Dario, Gabriel y Galan, Gémez Moreno, Asin
Palacios, los hermanos Alvarez Quintero, Baroja, Azorin, Maeztu, los her-
manos Machado y Villaespesa. Sin embargo, Pedro Salinas, en su litera-
tura espafiola del siglo xx (1949), siguiendo el concepto de «generacién
literaria», de Petersen, afirma la existencia de una generacién del 98 com-
puesta por Benavente, Valle-Inclan, Baroja, Azorin, Antonio Machado,
Maeztu v Unamuno...; aceptando el criterio de Petersen, damos por vali-
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pios de siglo no entramos en la era del urbanismo. La necesidad de di-
ferenciar lo rdstico de lo urbano, con RocA SASTRE, vendrd después.

La Ley habla en infinidad de articulos (4, 41; 50, ndmero 2; 80;
168, etc.) de «urbanizaciones particulares», proyectos de parcelaciones
y otras expresiones semejantes, dando por supuesto el concepto de to-
das ellas. Volviendo a nuestro diccionario, encontramos un concepto de
urbanizacién: convertir en ciudad o poblacién una porcién de terreno
o prepararlo para ello. Como también estuve en campamentos de la
Milicia universitaria y se me hizo «barrer el campo», a veces con es-
cobas que habia que «pintarlas», voy a utilizar una expresién semejante
para definir la urbanizacién: es asfaltar el campo.

CHRISTOPHER ALEXANDER, en Munich, julio de 1967, y en su traba-
jo (32) La ciudad no es un drbol, acudiendo al reino vegetal trata de
darnos una imagen negativa de la ciudad: la ciudad no es un é&rbol, y
menos un 4rbol verde y con hojas. La ciudad es un «semientramado»,
pero no un arbol. Tampoco la urbanizacién es un 4rbol, aunque tenga
arboles. Es un conjunto de elementos propios de una ciudad (vias,
desagiies, agua potable, electricidad, jardines, zonas de recreo, paseos,
etcétera) y diversas edificaciones construidas en parcelas independientes.
La urbanizacién es una pequefla ciudad a la que se denomina de di-
versas formas: zona residencial, complejo urbanistico, parcelacién urba-
nistica, conjunto parcelado, ciudades urbanizadas, etc.

La urbanizacién exige un terreno lo suficientemente amplio para
comprender dentro del mismo esa serie de elementos que forman su
unidad. Queda delimitada por una linea poligonal que comprende den-
tro de la misma todo terreno sobre el que inciden los elementos consti-
tutivos de ella. La urbanizacién, en principio, es una finca registral que
puede entrar calificativamente dentro de lo que Garia CANTERO (33)
llama funcional. La urbanizacién implica una especie de unidad, quizé
orgdnica, que no se pierde por el hecho de que sucesivamente se vayan
formando parcelas con caricter de fincas independientes y con derechos
v obligaciones frente a lo que hemos de denominar elementos comunes
de la urbanizacién (viales, servicios, parques, etc.). Es mds: la idea de
urbanizacién lleva consigo la de parcelacién o distribucién del terreno
en pequefios espacios que, al pasar a la propiedad particular de dife-

do el grupo de Salinas, si bien excluyendo del mismo a Benavente, que
s6lo superficialmente tiene contactos con el 98, e incluyendo a Ganivet,
cuya problemdtica continué y desarrollé posteriormente todo el grupo.
2) CH. ALEXANDER: La ciudad no es un drbol, publicado en «BAUEN
UND WOHNEN, Munich, julio 1967, num. 7, pags. 283 a 290.
(33) G. Garcfa CANTERO: La finca funcional en la Ley del Suelo de
12 de mayo de 1956. «Revista de Derecho Privado», 1965, pag. 1114.
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rentes duefios, forman fincas independientes, aunque subordinadas a
una normativa que rige el complejo urbanistico en que estdn ubicadas.

La proyeccién registral que la urbanizacién presenta frente a la for-
ma de reflejarse en los asientos del Registro de la Propiedad, ofrece en
su problematica diversos caminos: a) Se discute si es una propiedad
horizontal «tumbada», como ingeniosamente la ha calificado SAPENA
TomAs (34). b) Se especula si es una comunidad aniloga en su regula-
cidén a la de aguas del articulo 71 del Reglamento Hipotecario. ¢) Se
aventura si estamos ante una «unidad orgdnica» parecida a la explota-
cién agricola del articulo 44 del Reglamento Hipotecario. d) Se intenta
incrustarla analdgicamente en la normativa de los cotos mineros del ar-
ticulo 67 del Reglamento Hipotecario. La problemética no hubiera exis-
tido si el legislador hipotecario hubiese tenido el atrevimiento y la in-
tuicién de haber afiadido un pequefio parrafo a los articulos 8.° de la
Ley o 16 del Reglamento. Antes de abordar este problema es preciso
contemplar la urbanizacién en una triple dimensién.

II

LA URBANIZACION DENTRO DE LA LEY DEL SUELO

Premisa fundamental es la de que cuando exista plan de ordena-
cién, toda urbanizacién que se pretenda realizar queda dentro de la nor-
mativa de la Ley del Suelo, con toda esa serie de limitaciones, licencias,
obligaciones, etc., que afectan, como hemos visto, a los terrenos urbanos,
de reserva urbana, solares y rdsticos.

De entre la infinidad de problemas que surgen en torno a esta fi-
gura debemos o queremos destacar aquel que especula sobre la clase de
terreno en que puede construirse la urbanizacién. Cuatro son sus posi-
bilidades conforme a la clasificacién legal. SAPENA TomAs (35) descar-
ta el suelo urbano y el de reserva urbana, ya que el primero, en cuanto
a su construccién y determinacién de vias publicas, jardines y parques,
estd sujeto al plan de ordenacidn, sin que quepa reglamentacién privada,
aunque la urbanizacién se lleve a cabo por gestién privada en su forma

(34) J. SapeENA TomAs: Problemdtica de las urbanizaciones privadas.
«Revista de Derecho Notarial», 1967 (57-58), pag. 63, y «Anales de la Aca-
demia Matritense del Notariado», t. XVI, pag. 487.

(35) Ob. cit., pag. 491.
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de cooperacién, compensacién o cesién de viales. Respecto del segundo
viene a ser un suelo urbano en fase expectante, y su construccién y des-
tino ha de sujetarse al plan general. Queda, pues, reducida la urbaniza-
cién al suelo rastico. No obstante, el mismo SAPENA confiesa que «al
igual que en una manzana el patio de luces interior es de disfrute ex-
clusivo de las fincas que la rodean, pudiendo los titulares de uno y
otros fijar su utilizacién por los ocupantes de éstas, nada empece a que,
respetando el destino de los terrenos adscritos a un servicio publico, en
los solares de propiedad particular se delimiten otros para el servicio ex-
clusivo de los titulares o usuarios de la zona, a salvo siempre las nor-
mas del plan de ordenacién urbana. Y asi crear calles particulares, zonas
deportivas, zonas de juegos, etc.».

La evidente duda que plantea la opinién anterior se ve reflejada
también en FUENTES SANcHIS (36), quien tenia sus reservas en orden a
las urbanizaciones sobre terrenos urbanos, ya que al comentar el ar-
ticulo 67 de la Ley del Suelo destaca la frase «explotacién del suelo»,
que el mismo articulo utiliza, calificindola de anfiboldgica y pregun-
tandose si cabria en esa frase la posibilidad de una urbanizacién sobre
suelo de reserva urbana.

Suponiendo que solamente sobre el suelo rdstico es sobre el que
puede actuar la urbanizacién, es decir, sobre el dnico que puede cons-
tituirse una urbanizacién de caricter privado, se hace muy preciso y ut-
gente destacar cémo el mismo, al tratar de ser urbanizado, estd sujeto,
por ser suelo ristico incluido dentro de los planes de urbanizacién u
ordenacién, a las limitaciones que en orden a lo construccién sefiala
el articulo 69 de la Ley del Suelo:

a) No puede ser edificado mas que en un metro ctibico por cada
cinco cuadrados. Los planes no pueden rebasar estos lfmites, y
las excepciones no cuentan para las urbanizaciones.

b) La divisién, parcelacién y obra nueva exige licencia municipal,
por el juego de los articulos 79 y 165 de la Ley del Suelo. Apar-
te de ello es preciso tener en cuenta que también tiene aplica-
cién la Ley de Unidades Minimas de Cultivo de 15 de julio
de 1954 y 14 de abril de 1962.

¢) Los tipos de construcciones deben ser adecuados a su condicién
aislada, y quedardn prohibidas las edificaciones caracteristicas
de las «zonas urbanas», y especialmente los bloques de pisos con
paredes medianeras al descubierto.

(36) N. FueNTEs SANCHIS: Ob. cit., pag. 492.
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Al llegar a este punto es preciso poner un poco en entredicho la
tesis de SAPENA y brindaros aquella famosa frase de GonNzALEz PaLro-
MINO (37), referida al drama del cumplimiento de las leyes, y que a su
juicio deben reunir una serie de notas que pueden resumirse en el ana-
grama de la palabra CAFE: cortas, antiguas, flexibles y escasas.

La citada norma imperativa, que considero dificilmente superable
por los planes de ordenacién, dicen que tiene un escape en la misma
Ley del Suelo, pues el articulo 9.°, parrafo 1, apartado e) de la misma,
al hablar de los planes generales y de su contenido, dice que deben con-
tener la «delimitacién del perimetro urbano, para la aplicacién, fuera
del mismo, de las normas sobre edificacién en suelo ristico».

CHIiNcHILLA RUEDA (38), al enfocar el problema de las parcelaciones
urbanisticas y situarlas también en suelo riistico, deslinda las tareas
hipotecarias, simplificindolas enormemente. Aparte de los problemas
no resueltos en nuestro Derecho por la falta de conceptos dentro de las
cosas complejas, pertenencias, accesorios y partes integrantes, sefiala
las siguientes fases en la inscripcién de las urbanizaciones privadas:

12 Como en toda urbanizacién existen dos partes, la destinada a
la edificacién y la destinada a viales, es preciso una segregacién
de la parte destinada a construcciones urbanisticas.

En esta inscripcién de segregacién se harian constar los mo-
tivos, los oficios aprobatorios de la parcelacién, las ordenan-
zas, especificacién de zonas edificables y sefializacién de man-
zanas.

22 La segunda parte es la descripcién del resto de la finca ma-
triz, que estd integrada por los «diseminados», o sea, aquellas
partes que han de ocupar los jardines, viales, etc.

Estos viales y zonas diseminadas en su dia han de ser te-
rrenos de «propiedad municipal» y de uso ptblico, aunque li-
mitado éste «a los habitantes de la urbanizacién». Su vincu-
lacién a la urbanizacién se realiza en virtud de una servidum-
bre predial que en su dia se «convertird» en servidumbre ad-
ministrativa o legal.

3.2 El estatuto juridico de la urbanizacién tendria su acceso al Re-
gistro a través de la semejanza con la Ley de Propiedad Hori-
zontal de 21 de julio de 1960.

(37) J. Gonzfiez PaLoMmINO: Estudios de arte menor, vol. I, Apéndice
Navarro al Prélogo. Universidad de Navarra, 1964, pag 120.

(38) R. CHincHILLA RUEDA: La parcelacion de fincas rdsticas con fi-
nes urbanisticos y sus problemas. «Revista de Derecho Espafiol y Ameri-
cano», afio XI, 2.* época, Madrid, octubre-diciembre 1966, pags. 139 a 151.
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Discrepo en varios puntos de lo sostenido por CHINCHILLA, y con-
sidero que pueden apuntarse esta serie de fases en la urbanizacién con
su posible proyeccién registral:

a) La primera operacién registral que exige toda urbanizacién es
la «delimitacién» de la finca sobre la cual se ha de construir.
Lo normal es que la inscripcidon de la «finca organica» que ha
de contener en su dia la urbanizacién se forma por agrupacién
de otras varias o se produzca por una segregacién de una finca
de gran extensidén, que va a permitir formar en ella el ndcleo
residencial. Que esté o no previamente inscrita la finca o las
fincas, que en vez de hacerse las inscripciones al proyectarse la
urbanizacién se hagan cuando se trate de inscribir las obras
nuevas, etc., s6lo hacen multiplicar los supuestos que puedan
presentarse.

b) El segundo momento, que puede coincidir con el de la decla-
racién de la obra nueva, es el de la segregacién de parcelas so-
bre las que se describen las obras realizadas o que se hayan de
realizar en su dfa, formdndose asi fincas independientes, en las
que se hardn constar las cargas, los derechos y las obligaciones
que les afecten.

Por lo que se refiere a las cargas y los derechos que estas
parcelas deben soportar y tener frente a otras o a los elementos
comunes, se suele solucionar doctrinalmente a través de la cons-
titucién de servidumbres prediales. El tema se escapa un poco
de nuestro propdsito, pero conviene apuntar una serie de opi-
niones de esa abundante bibliografia que sobre el mismo exis-
te (39). LA Rica, en su estudio sobre La confusién de derechos
(Estudios de Derecho Civil en honor del profesor Castan, tomo I,

(39) J. BatistaA MoNTERO Rfos: La servidumbre en favor de edificio
futuro y la adquisicion de apartamentos en el edificio a construir. «Re-
vista de Derecho Privado», 1962, pag. 189.

J. BoNET CORREA: La servidumbre en favor del edificio futuro y la ad-
quisicion de apartamentos en el edificio por construir. «Revista de De-
recho Notarial», 1961 (nims. 33 y 34), pag. 247.

F. Lucas FERNANDEZ: La contratacion sobre edificio futuro. Especial
consideracion del contrato de aportacion de solar a cambio de pisos en
el edificio a construir. «Revista de Derecho Notarial», 1967 (56), pag. 277.

J. Mac1apo CARPENTER: Servidumbre en beneficio del edificio futuro
vy la adquisicion de apartamentos en el edificio por construir. «Estudios
de Derecho Civil» de Edit. R. D. Privado, afio 1962, pag. 402.

F. MONET ANTON: Problemas de técnica notarial en la adquisicion de
pisos y locales en edificio por construir. Conferencia del Colegio Notarial
de Valencia €l dia 8 de junio de 1963. Separata. Valencia, 1967.
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Universidad de Navarra, 1969), dice que RocA SASTRE (40) tra-
ta del problema con maestria considerando imposible la cons-
titucién de servidumbre en «cosa propia» conforme a la regla
nulle rei sua servit, y no considera aplicable para hacerlo po-
sible la doctrina del articulo 541 del Cédigo Civil, pues éste
exige la existencia de un signo aparente. Al discutirse la po-
nencia, los Registradores BATALLA y RoGER defendieron la po-
sibilidad de constituir servidumbre bajo condicién suspensiva,
criterio que parece sancionado actualmente por el Cddigo Civil
italiano, al admitir la constitucién de una servidumbre para ase-
gurar a un predio una «ventaja futura», si bien esta constitu-
cién no tiene efecto sino desde el dia en que el edificio se cons-
truye o el edificio se enajena.

SANCHEZ VELAScO (41), uno de los dltimos autores que so-
bre este punto han opinado, parte de la base de que asi como
el dominio y los derechos reales que sobre el mismo pesan de-
ben ajustarse a la teoria del titulo y el modo en su constitucién,
existen ciertas excepciones a dicha norma, y asi las servidumbres
prediales no necesitan méas que el titulo (articulo 537 del Cédigo
Civil), para concluir que las servidumbres sobre y a favor del
edificio no construido, como pacto accesorio a otro principal,
es inscribible aunque sea condicional, por aplicacién del articu-
lo 9.°, nimero 2 de la Ley Hipotecaria, sucediendo lo mismo
con la servidumbre sobre o a favor del edificio no construido,
como contrato auténomo, si en la escritura se reflejan los requi-
sitos exigidos por el articulo 9.° de la Ley Hipotecaria y 51 del
Reglamento, aunque su ejercicio y uso se realice cuando se den
los presupuestos de eficacia, o sea, la construccién del edificio.
Utiliza como argumento, ya apuntado por MACHADO CARPEN-
TER (42), el articulo 546 del Cédigo Civil, en el que se habla de
«revivirs la servidumbre, si el estado de los predios permitiera
usar de ella.

Respecto de las obligaciones que les afectan y que se refle-
jan en los estatutos, la doctrina no duda en aplicar la técnica de
la Ley Hipotecaria en orden a la propiedad horizontal.

(40) J. M. RocA SASTRE: La servidumbre predial como cauce adecua
do del acceso registral de las limitaciones urbanisticas. Ponencia del Con-
greso Registral de 1961.

(41) H. SANcHEz VELASCO: Comnstitucion de servidumbres en edificio
a construir. Su proyeccion registral. Conferencia pronunciada en el Semi-
nario de Derecho Hipotecario de Valladolid-Salamanca y publicada en «Re-
vista de Derecho Notarial», 1969 (LXIII), pag. 231.

(42) Ob. cit., pag. 402.
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El resto de la finca matriz, constituido por ese terreno discon-
tinuo que estd destinado a formar los viales, jardines, zonas co-
munes, parques, secciones de deportes, etc., es preciso descri-
birlo minuciosamente; pero en lo que no estoy de acuerdo es
que ese terreno que se reserva en propiedad el urbanizador o
constructor pase en su dia a ser de dominio piblico en su
acepcién de «uso piblico».

Si esto sucede, desaparece, por as{ decirlo, el complejo que
sostiene la urbanizacién. Todo el esfuerzo doctrinal para «tum-
bar» la propiedad horizontal se viene abajo, pues si los elementos
comunes pasan a ser propiedad del dominio ptiblico en su cua-
lidad de uso publico, deja de tener efecto el estatuto que la re-
gula para dar paso a las mormas municipales, locales y admi-
nistrativas que rigen el régimen de la propiedad. El terreno
irregular, debidamente segregado, que constituye la parte co-
min de la urbanizacién, al convertirse en de «uso publico»,
plantearia el grave problema de tenerlos que desinscribir, con-
forme al articulo 6.° del Reglamento Hipotecario, y, en conse-
cuencia, ya no cabe hablar de servidumbres administrativas so-
bre terrenos de uso putblico. Los propietarios de las parcelas y
de las edificaciones realizadas sobre las mismas ostentarian el
mismo derecho sobre estos viales y jardines que cualquier otro
ciudadano.

La enajenacién de parcelas. Como la segregacién para formar
finca independiente ha de hacerse en escritura piblica, si se
quiere plena seguridad en la adquisicién para ser reflejada re-
gistralmente, s6lo contemplamos los supuestos recogidos en di-
chas escrituras, prescindiendo del documento privado, triste-
mente frecuente:

— Si la enajenacién es anticipada, esto es, de terrenos en pro-
ceso de urbanizacién, deberdn consignarse los compromisos
que el propietario hubiera asumido en orden a los mismos,
es decir, el de conseguir la calificacién de solares. Su infrac-
cién da derecho a la resolucién del contrato por el adqui-
rente en el plazo de un afio desde la fecha del otorgamiento
de la escritura, asi como a la indemnizacién de perjuicios y
dafios causados.

— Si es de terrenos ya urbanizados deberd hacerse constar la
fecha del acto de aprobacién y las cldusulas que se refieran
a la disposicién de las parcelas y compromisos con los ad-
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quirentes, las licencias municipales y la subrogacién en to-
dos los compromisos que el anterior propietario, es decir, el
transferente, haya contraido con las corporaciones ptiblicas,
pues aunque esta subrogacion parece imponerse coactivamen-
te por la Ley en su articulo 71, considero decisivo hacerla
constar en la correspondiente escritura piiblica e inscripcion a
efectos de desvirtuar la buena fe de un posible tercer adqui-
rente protegido (articulos 50 y 71 de la Ley del Suelo).

Igualmente contendrd las afecciones gravdmenes, dere-
chos y sometimiento a los estatutos de la urbanizacidn, asi
como el cardcter de indivisible si lo fuera (articulos 43 y 78
de la Ley del Suelo).

Tanto en un caso como en otro, los Notarios y Registra-
dores deberan exigir la licencia administrativa que autorice
la parcelacién o reparcelacién, ya que su falta impide cali-
ficar de solares a los lotes resultantes de la parcelacién o
reparcelacién (articulo 79 de la Ley del Suelo).

II1

LA URBANIZACION EN EL DERECHO TURISTICO

La clasificacién de terrenos que la Ley del Suelo aporta en su nor-
mativa se ve enriquecida, o complicada, con una nueva clase de los
mismos: «suelo turistico». Viene asi perfilado por la Ley de 28 de di-
ciembre de 1963 sobre Centros y Zonas de Interés Turistico Nacional
y su Reglamento de 23 de diciembre de 1964. Esta legislacién, debemos
anticiparlo, estd en conexién con la legislacién del suelo, aunque, lo
mismo que ésta, tiene el gran fallo de no coordinar sus normas con las
que rigen el aspecto registral inmobiliario. ALVAREZ ROMERO (43) ya
advertia, al comentar la Ley, que en ella no existia ni una sola referen-
cia al Registro de la Propiedad, pero esta ausencia—seguia diciendo—
no supone desconocimiento de la institucién, pues no era necesaria nin-
guna indicacidén especial, ya que las normas hipotecarias no se dirigen

(43) J. ALvAREZ ROMERO: Ley sobre centros y zonas de interés turis-
tico nacional y el Registro de la Propiedad. Instituto de Estudios Turis-
ticos, vol. I1. Madrid, 1965 (Curso de Conferencias de Tarragona, 1964), pa-
gina 97.
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al contenido de las relaciones inmobiliarias, sino a su garantia y publi-
cidad. El Reglamento hace una indicacién especial en su articulo 64 a
la legislacién hipotecaria, aunque, como veremos, es genérica y dis-
cutible.

Con ello, naturalmente, no se agota la legislacién turistica en estos
puntos, pues, como cita MARTIN FOorRNOZA (44) en un trabajo sobre el
aspecto turistico, hay que recoger la Ley de Competencia en materia
turistica de 8 de julio de 1963; el Estatuto Ordenador de Empresas y
Actividades Turisticas de 14 de enero de 1965; la Orden de 20 de no-
viembre de 1964 sobre Registro de Empresas y Actividades Turisticas;
la Orden de 28 de julio de 1966 sobre ordenacién turistica en los cam-
pamentos de turismo; la Orden de 17 de enero de 1967 por la que se
aprueba la ordenacién de los apartamentos, «bungalows» y otros aloja-
mientos similares de caricter turistico no hoteleros; la Orden de 28 de
julio de 1968 sobre campamentos turisticos y la de 28 de octubre del
mismo afio sobre Ciudades en Vacaciones, asi como las que regulan el
estatuto de directores de empresas turisticas, etc.

Aqui vamos a concretarnos a la primera para hacer alguna alusién
marginal a otras, concretamente a la que regula las Ciudades en Vaca-
ciones. Debemos anticipar que la finalidad de esta normativa es la or-
denacién turistica del territorio patrio a través de la planificacién y
desarrollo de las zonas o centros de interés turistico nacional, conforme
a preceptos precisos, pero con la suficiente elasticidad, de manera que
haga posible esta declaracién y la consiguiente aplicacién de sus bene-
ficios, siempre que concurran razones que asi lo aconsejen. En suma, la
finalidad de esta Ley es la formacién de un plan de ordenacién de pro-
mocién urbana (centros) o de promocidn territorial y urbana (zonas)
cuyo examen y aprobacidn, segin dice Bras PiNArR (45), una vez dic-
taminado el de promocién turistica, corresponde a la Direccién General
de Urbanismo del Ministerio de la Vivienda (articulos 12 y 20 de la
Ley y 42 y 65 del Reglamento).

MONGE SERRA (46) destaca la colaboracién entre el Ministerio de
la Vivienda y el de Informacién y Turismo, resaltindose en la Ley de
Centro y Zonas Turisticas una discriminacién en los planes de promo-
cién turistica que promueven, ordenan y vigilan las actividades turisti-

(44) M. MarTiN Fornoza: El acto turistico. Estudio sobre un proyecto
de Ley de competencias en wmateria turistica. Publicado en «Estudios Tu-
risticos», nim. 1. Madrid, 1969.

(45) B. PiNaR: Derecho turistico inmobiliario: problemas de titulari-
dad, documentacion y servidumbres. «Anuario de Derecho Civil», afio 1966.
pagina 315.

(46) L. MoONGE SERRA: Planteamiento urbanistico. «<Temas de Urbanis-
mo». Instituto de Estudios de Administracién Local. Madrid, 1969, pag. 17.
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cas, y los de ordenacién urbana. DE L.0s Mozos y SAINZ DE ROBLES (47)
ponen de relieve cémo la planificacién turistica se desenvuelve en dos
fases: Plan de la Zona o Centro turistico—es decir, planeamiento turfs-
tico propiamente dicho—y Plan de Ordenacién Urbana y Territorial
referente al mismo. Se plantea asi una duplicidad de planes, acaso in-
necesaria de haber meditado detenidamente que el planteamiento con
vistas al turismo (proteccién del paisaje, monumentos, etc.) hubiera po-
dido desarrollarse con arreglo a las disposiciones de la Ley de Régimen
del Suelo y Ordenacién Urbana (articulos 2-1, ¢), articulos 13 y siguien-
tes, sobre todo. Pero lo que la Ley ha querido destacar es, precisamente,
la subordinacién de todos y cada uno de los datos a tener en cuenta, a
la finalidad turistica. Por eso los Planes de Ordenacién Urbana son ela-
borados tras la aprobacién del Plan del Centro o de la Zona de «inte-
rés turistico» nacional y estdn completamente subordinados a las prescrip-
ciones y previsiones de éste. La Ley prevé (articulo 11,3) que cuando
haya de iniciarse la confeccién de un plan se tenga en cuenta los ya
existentes—urbanisticos, monumentales, de obras publicas—y se pro-
cure observar la oportuna coordinacién; pero se advierte con claridad
que el designio de todo el texto reside, en Gltimo caso, en que el plan-
teamiento anteriormente existente se coordine—o subordine—a la fina-
lidad turistica emprendida.

La Ley del Suelo intuy6 con curiosa anticipacién esta posible coordi-
nacién de legislaciones expresando formalmente la posibilidad del «fo-
mento del turismo» en el articulo 15. También, con criterio protector
para ese fenémeno que posteriormente se convirtid en masivo, decia en
su articulo 69 que el suelo ristico y sus limitaciones podian tener cier-
tas excepciones en reconocimiento de ciertas construcciones que des-
arrollan «un fin turistico».

La legislacién de Centros y Zonas de Interés Turistico Nacional ma-
neja dos conceptos que se nos antojan amplio y restringido: la zona y el
centro turistico. La zona, segiin el articulo 14 de la Ley y 9 de su Re-
glamento, comprende o puede comprender varios centros turfsticos. El
centro turfstico o de interés turistico es «aquella o aquellas dreas deli-
mitadas del territorio que, teniendo condiciones especiales para la atrac-
cién y retencién del turismo, son, previa su declaracién como tales, or-
denadas racionalmente en cuanto a la urbanizacién, servicio e instala-
ciones precisas para su mejor aprovechamiento (articulos 2,1 de la Ley
y 4.° del Reglamento). Para que tales centros creados o por crear sean
declarados como de interés turistico se exige:

. (47) 1. L. e Los Mozos y F. C. SaiNz pE ROBLEs: Limitaciones y modi-
ficaciones de los derechos reales inmobiliarios por razon de turismo. «Re-
vista de Derecho Urbanistico», afio II, 1968, num. 6, pag. 41.
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a) Tener capacidad méxima de 500 plazas en alojamientos turisti-
cos, computindose las existentes en albergues, hoteles, bun-
galows, apartamentos o establecimientos similares.

b) Extensién superficial «continua» no inferior a 10 hectdreas. El
articulo 2.° de la Ley considera que este requisito puede ser dis-
pensado a juicio del Gobierno en casos excepcionales.

BrLAas PINAR (48) comenta este requisito de la continuidad
diciendo que si bien en el momento de la iniciacién del expe-
diente para su declaracién de interés turistico no es precisa la
continuidad, si lo es en el momento de su declaracién por ha-
berse producido una desafectacién de los bienes de dominio
ptiblico que impedian la continuidad o por la concesién sobre
ellos de un derecho de uso y disfrute.

Pensando en un posible reflejo registral del centro como fin-
ca unitaria, la falta de continuidad no seria obsticulo que lo
impidiese, pues es viable considerar que el fin turistico que
anima la idea del centro supone un aglutinante andlogo al de
la unidad orgédnica de que habla la Ley Hipotecaria. No piensa
asi ALVAREZ RoMERO (49), ya que dice que la hipotética dis-
continuidad de los terrenos de un centro seria obstdculo para
su consideracién unitaria, incluso a los efectos registrales, pues
la afectacién de los mismos al fin turistico no les dotaria de la ne-
cesaria conexi6n orgdnica. Por ello, debemos entender que el
espiritu de la Ley impide aceptar la interpretacién extensiva
para evitar que en los espacios intermedios de las parcelas no
colindantes existan edificios, instalaciones, etc., que desvirtden
el complejo turistico del centro, que se desnaturalizaria fécil-
mente.

La opinién de ALVAREzZ ROMERO es anterior a la publica-
cién del Reglamento, y en éste parece prevalecer su criterio,
pues el articulo 5°, b), exige que la extensién superficial sea
«continua»; pero no debemos olvidar que esta circunstancia pue-
de dispensarse para el Gobierno en casos excepcionales y que,
conforme al Reglamento citado, hay que demostrar el estado y
la situacién juridica de los terrenos, indicando las «areas pro-
pias», las «aportadas», las de «posible expropiacién», las «pro-
piedades piblicas», las «servidumbres», etc. (articulo 25, c]),
lo cual parece indicar que la superficie no necesita ser conti-
nua, destruyéndose asi el pretendido espiritu legislativo, que

(48) Ob. cit., pag. 318.
(49) C. J. ALvAREz RoMERO: Ob. cit., pag. 102.
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tampoco aparece muy claro cuando se habla de «dreas delimi-
tadas». Entiendo que el sistema de «enclaves» pertenecientes a
particulares, a zonas publicas, etc., permite alterar esa superficie
que se exige sea continua, dificultando asi la creacién de estos
centros. La opinién de BLAs PINAR nos parece més ajustada a la
normativa.

No estar incluidos en los «cascos urbanos» (frase parecida a la
legislacién arrendaticia ristica, que habla de «niicleos urbanos»,
articulo 2.° del Reglamento de 29 de abril de 1959) y que acla-
ra el artfculo 7.° del Reglamento especial de Centros y Zonas
turisticas, diciendo: «Se entenderd por casco urbano el drea
comprendida por los sectores urbanizados, a medida que la
construccién ocupe dos terceras partes de la superficie de cada
poligono.» No obstante, esta exigencia tiene las excepciones que
sefiala el articulo 2.° de la Ley en su pérrafo 3.°: cuando topo-
grafica o geogréficamente aparezcan delimitados y cuando se
trate de conjuntos monumentales o de sectores histéricos o
artisticos.

Cuando el solicitante de la declaracién de Centro o Zona de
Interés Turistico Nacional sea un promotor de obras, instala-
ciones o servicios de cardcter turistico, tiene que probar que
«dispone o puede disponer» de terrenos necesarios a los fines
de la expresada declaracién (articulo 7,3 b] de la Ley), median-
te la presentacion de los titulos de propiedad a su favor, op-
ciones de compra o documento fehaciente suscrito por los ti-
tulares de los terrenos autorizando su disposicién (articulo 23
del Reglamento), afiadiendo el articulo 25 que se detalle el es-
tado y situacién juridica de los terrenos, indicando las &reas
propias, aportadas, de posible expropiacién, propiedades pu-
blicas, servidumbres, etc. Por su parte, el Modelo 8-1 que ini-
cia el expediente exige la constatacién de los terrenos y hectd-
reas en propiedad, aportacién, en tramite de adquisicién, en
solicitud de uso y disfrute, en posible expropiacién.

ALVAREZ ROMERO y BrLAs PINAR (50) afrontan el estudio
de la justificacion de esta titularidad dispositiva y van solucio-
nando la serie de problemas que presenta (necesidad de con-
sentimiento «uxoris», casos de indisponibilidad objetiva, prohi-
biciones de disponer, etc.), para concluir, y en eso estoy con

(50) Ob. cit., pags. 322 y 102, respectivamente.
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ellos, que es preciso que las escrituras publicas de dominio, las
de opcidn, las de constitucién de gravdmenes (como el derecho
de superficie), etc., estén debidamente inscritas en el Registro
de la Propiedad, acompafiando a las mismas una certificacion
registral de la libertad de cargas, sin que sea suficiente la es-
critura con la nota de la inscripcién. Si la urgencia de la de-
claracién del interés turistico lo exigiese, podria condicionarse
la declaracién a la previa inscripcién registral.

Aparte de estos problemas de titularidad brevemente resumidos, ci-
taré otros dos que a mi juicio se presentan en la contemplacién del cen-
tro de interés turistico en relacién con el Registro de la Propiedad:

a) Inscripcion del Centro de Interés Turistico

.Se puede inscribir el centro como finca independiente? Hemos vis-
to que el mismo estd formado por un conjunto de fincas sitas dentro
de un 4rea delimitada con una superficie que el Reglamento exige sea
«continua» y sometidas a una ordenacién urbana. Por previa agrupa-
cién de todas las fincas inscritas componentes del posible centro turfs-
tico, puede formarse una finca que se identifique con el centro a seme-
janza de lo que ocurre con lo que hemos definido como «urbaniza-
ciones».

Los posibles inconvenientes juridicos que para la agrupacién pue-
den presentar los bienes de dominio publico (playas, montes, rios, etc.)
o los de dominio particular existentes en el drea del centro turistico
creo que deben ser salvados, a pesar de la exigencia de continuidad
especificada por el Reglamento, a base de la técnica de los «enclaves»
utilizada por la legislacién de montes y que permite constatar los de-
rechos enclavados sobre los cuales, en su dia, puede autorizarse la cons-
titucién de un derecho de superficie, una concesién de uso y disfrute o
la posible expropiacién de los terrenos cuando, conforme al articu-
lo 87, 3, f) del Reglamento, los propietarios de los terrenos no hubie-
ran seguido o emprendido a ritmo normal las obras necesarias para su
utilizacién, conforme al Plan de Ordenacidn.

Admitiendo esta inscripcién unitaria del centro como finca indepen-
diente, podria darse cumplimiento registral con plena efectividad a la
mencién que es preciso realizar por Notarios y Registradores en la ena-
jenacién ulterior que se haga de fincas rdsticas o urbanas, sitas dentro
del centro, de que las mismas quedan sujetas a las limitaciones y bene-
ficios que comporte la declaracién del centro de interés turistico (ar-
ticulo 74 del Reglamento).
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Puede plantear cierto problema registral el hecho de que el centro
se encuentre situado en el territorio de dos o mas provincias. El Regla-
mento no sblo prevé este caso para el supuesto de zona turistica (ar-
ticulo 14, 2, b), sino que también para el centro especifica el supuesto
(articulo 24, 1). Entiendo que debe seguirse en estos casos la técnica
registral de una inscripcién principal y otra u otras de referencia al es-
tilo de la normativa reglamentaria de los articulos 60 y siguientes refe-
rente a las concesiones de ferrocarriles, minas y obras piblicas. Asi
como para determinar el Registro competente en esos casos se utili-
zaba el criterio de el «registro a que corresponda el punto de arran-
que» (articulo 60) o el que corresponda «a la situacién del punto de
partida para la designacién de rumbos» (articulo 67), aqui creo que
puede entenderse resuelta la competencia registral para reflejar la ins-
cripcién principal a favor de aquel Registro en cuyo distrito hipoteca-
rio «radique la mayor superficie del drea», conforme resuelve el articu-
lo 24, 1 del Reglamento en orden a la presentacién de solicitudes. Real-
mente es la misma solucién que da la Ley Hipotecaria en el articu-
lo 210, 1 en su tercer disyuntiva (51).

b) Inscripcion de las enajenaciones posteriores

Asi como el Reglamento exige una superficie continua para la de-
claracién de Centro de Interés Turistico, luego admite que la misma
deje de ser continua al permitir la enajenacién posterior de las fincas
résticas o urbanas en que, por motivo de la ordenacién, se hubiera di-
vidido o parcelado el Centro. Realmente, mds que permitir, lo que hace
es presuponer la enajenacién en el articulo 64 del Reglamento y a los
efectos que indica.

Para que la enajenacién y consiguiente inscripcién en el Registro de
la Propiedad pueda llevarse a cabo deben observarse los siguientes re-
quisitos:

— Cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 50 de la Ley del
Suelo, pues no hay que olvidar que en el Plan de Ordenacién

(51) Otra repercusién que la legislacion de centros y zonas turisticas
puede tener en orden al Registro de la Propiedad es la posible prohibi-
cién o restriccién de edificaciones en el centro o zona turistica que se
pretende declarar hasta la aprobaciéon del respectivo plan de ordenacién.
Estas restricciones o prohibiciones no podran tener una duracién de mas
de seis meses y su publicidad minuciosa en el «Boletin Oficial del Esta-
do» hace inutil su constatacién registral. En este sentido pueden verse
los arts. 8,1 de la Ley y 28 y 29 del Reglamento.
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urbana debe redactarse con arreglo a lo dispuesto en esa Ley, ya
que asi lo dice el articulo 42 del Reglamento de Centros y Zonas
de Interés Turistico.

— Licencia administrativa de parcelacién, reparcelacién y obra
nueva conforme a los articulos 79 y 165 de la Ley del Suelo.

— Sometimiento a las limitaciones y beneficios que comporte la
declaracién de Centro de Interés Turistico (articulo 64 del Re-
glamento de Centros y Zonas de Interés Turistico).

— Constatacién del cardcter indivisible caso de que en la finca que
se enajene recaiga esa nota.

No obstante, urge advertir que la declaracién de interés turistico
del Centro o de la Zona lleva aparejada una serie de efectos; entre los
que ahora interesan es el otorgamiento de las licencias administrativas
que se soliciten, las autorizaciones que procedan en ciertos casos y la
autorizacién a favor de extranjeros para la adquisicién de esos bienes
conforme a las Leyes de 1935 y 1962. As{ resulta del articulo 62 del
Reglamento de Centros y Zonas de Interés Turistico, y del cual parece
deducirse que no cabe, en estos casos, por parte de las autoridades que
deben autorizar esos actos pronunciarse en sentido negativo: la decla-
racién de interés turistico comporta la autorizacién si se solicita (52).

¢) «Ciudades en vacaciones o poblado en vacaciones»

Otra de las normas que en el ordenamiento turistico debe ser tenida
en cuenta, en sus relaciones con el Registro de la Propiedad, es la que
regula las llamadas «Ciudades de vacaciones o poblados de vacaciones»
(segin Orden de 28 de octubre de 1968). La ciudad o el poblado de
vacaciones es considerado como un todo o como una unidad orgdnica
y clasificado como establecimiento o establecimientos de empresas tu-
risticas a los efectos administrativos correspondientes.

(52) También debe tenerse en cuenta el articulo 38 de la Ley de 28 de
diciembre de 1963 del Plan de Desarrollo, en la cual se dice: «Aquellos
provectos de hoteles o urbanizacién y centros turisticos en general, cuya
realizaciéon sea aprobada por el Ministerio de Informacién y Turismo,
llevaran anexos el otorgamiento de la autorizacién a que se refiere el
Decreto-Ley de 22 de marzo de 1962 para la adquisicién de fincas risticas
por extranjeros en cuantia superior a la establecida por el mismo, como
también el otorgamiento de la autorizacién para la adquisicién de bienes
por extranjeros, exigida por la Ley de 23 de octubre de 1935, sin perjui-
cio de las servidumbres establecidas y de las competencias especificas
que las afectan.»

4
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La ciudad o el poblado de vacaciones, desde el punto de vista re-
gistral, debe ser considerado como una finca sujeta a una urbanizacién
interior con su reglamento correspondiente. No otra cosa cabe deducir
de las condiciones que establece el articulo 15 de la citada Orden:

— Cerramiento por accidentes naturales o artificiales de toda el
drea que la ciudad o el poblado comprenda.

— Un 15 por 100 de zonas verdes.

— Edificaciones que no podrin exceder de la tercera parte del
area total.

— Viales sélo utilizables por pequefios vehiculos de servicio in-
terior.

— Otras condiciones sobre dependencias, instalaciones urbanisticas.

Deslindamos brevemente los dos problemas que a nuestro juicio
puede plantear la inscripcién e dichas entidades:

1. Inscripcidn de la constitucién de la ciudad o el poblado.

Creo que la inscripcién debe ser dnica para esta especie de finca
que cabe considerarla como una fisicamente o formarla juridicamente
como tal, a base de sucesivas agrupaciones de las parcelas correspon-
dientes. La titularidad que no puede ostentarla ni corporacién ni orga-
nismo piblico, debe corresponder a personas naturales o juridicas, in-
cluidas las extranjeras, aunque el problema es si éstas pueden o no lle-
gar en su participacién al cien por cien que autoriza el Decreto de 18 de
abril de 1963 (53).

En dicha inscripcién se irdn haciendo constar las obras realizadas,
las zonas verdes, los viales y demés elementos, y, como para hacerlo
constar es preciso que se respeten las normas y los limites que éstas im-
ponen, la inscripcién queda supeditada a su cumplimiento.

(53) EIl articulo 10 de la ordenacién normativa de las ciudades en va-
caciones atribuye caracter de «Establecimientos de Empresas Turisticas»
a dichas ciudades, quedando, por tanto, incluidas en el Decreto de 14 de
enero de 1965, que aprueba el Estatuto Ordenador (arts. 1.° y 2°). No obs-
tante, este Decreto califica especificamente en el art. 3° a las ciudades
en vacaciones como «Alojamientos Turisticos», lo cual, a mi entender, no
impide que se trate de empresas turisticas. La inclusién en el Registro
de Empresas (O. de 20-11-1964) de estas ciudades en vacaciones viene per-
mitida en el art. 6.2, letra c). Si, conforme a todo ello, estamos ante una
empresa y ésta puede ampararse en lo que el Decreto de la Presidencia
del Gobierno de 18 de abril de 1963 denomina «construccién, ampliacién
y explotacién de hoteles», es casi evidente su aplicacién, apoyada incluso
en la disposicién final de 1a Orden de 28 de octubre de 1968 sobre ciu-
dades en vacaciones, a las que se aplican, en lo no previsto, «las disposi-
ciones vigentes en la industria hotelera».
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2. Inscripcién de la enajenacion posterior.

Aqui no cabe la transmision de parcelas como en el centro o zona
turistica. Cabe dnicamente la transmisién de titularidad de la Ciudad
de Vacaciones por cualquiera de los medios admitidos en Derecho (ar-
ticulo 8.° de la Orden citada). Pero para que pueda continuarse la in-
dustria se impone el cumplimiento de lo que dispone el articulo 10 del
Decreto de 14 de enero de 1965 sobre el estatuto ordenador de las em-
presas y de las actividades turisticas privadas. En dicho articulo se exi-
ge una comunicacién de la transmisién al Ministerio de Informacién y
Turismo, un anuncio del cambio en dos diarios de la provincia y el
acompafiamiento de un ejemplar de los mismos a la comunicacién. No
obstante, creo que todos estos requisitos administrativos en nada im-
piden la inscripcidon registral del cambio de titularidad, pues su incum-
plimiento no se sanciona con nulidad y la autorizacién administrativa
puede incluso llevarse a cabo en virtud del silencio administrativo.

Podria hacerse otra serie de pequefias consideraciones en orden a
las disposiciones que regulan esta ordenacidén turistica, pero su exposi-
cién haria interminable estas notas, y, de otra parte, los problemas que
quedan son de matices.

v

LA URBANIZACION PRIVADA

El epigrafe no responde claramente a la idea que preside nuestra
sistematizacién, pues hasta ahora no hemos hecho mds que hablar de
urbanizaciones privadas, pero aprisionadas por los posibles planes de
ordenacién o turisticos. Ahora nos vamos a referir a esas urbanizaciones
creadas o por crear en aquellas zonas donde no existe plan de ordena-
cién alguno y donde, como antes vimos, los terrenos se clasifican tnica-
mente en rdsticos y urbanos. A pesar de que son muchos los problemas
que podrian tocarse, vamos s6lo a presentaros tres, que se nos antojan
importantes.

a) Posibilidad de la urbanizacién privada.

En aquellos municipios donde no existe plan de ordenacién entra
en juego en la regulacién de la propiedad el Cédigo Civil espariol y
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esa serie de normas administrativas complementarias de todos conoci-
das, pero no en la Ley del Suelo. Por ello estimo que sobre cualquier
clase de terreno puede constituirse la urbanizacién, aunque sujeténdola
a diversas normas de inevitable cumplimiento, aun cuando su posible
violacién pueda no repercutir en la validez del acto realizado.

Quiero destacar cOdmo dos urbanistas, ORTS SERRANO y GONZALEZ
BERENGUER (54), llegan a la misma idea. La cita del segundo la hago
a través del primero. En el suelo urbano de los lugares donde no hay
plan se puede construir sin las limitaciones del articulo 69 de la Ley
del Suelo y sin guardar el plan, partiendo de la base de que el terreno
sea «solar». Por otra parte, es de aplicacién el articulo 21 del Regla-
mento de Servicios de las Entidades Locales, que admite la concesién
de licencias de edificacién, aunque adn no existan los servicios esen-
ciales, «si simultdneamente el edificador urbaniza». «Creemos—dice el
primero de ellos—que el articulo 67 de la Ley del Suelo es lo suficien-
temente explicito para no ser necesario acudir al aludido articulo 21 del
Reglamento de Servicios, toda vez que sefiala las condiciones para edi-
ficar en el suelo urbano que considera aplicable, tanto si hay como si
no hay plan general aprobado.»

Como ninglin Ayuntamiento puede llevar a cabo obras de urbani-
zacidén o autorizarlas mientras no tenga aprobado el plan general de or-
denacién urbana, no pueden utilizarse los sistemas de actuacién estable-
cidos en la Ley del suelo, y ello, como tenemos apuntado, pone en entre-
dicho la vigencia de dicha Ley. VALDEs MENDEZ (55) considera que los
municipios que no tengan aprobado su plan de ordenacién, los proyectos
de obras de urbanizacién y saneamiento que se realizan por sus Ayun-
tamientos deben ser regulados en su ejecucién por las normas de la Ley
de Régimen Local y disposiciones reglamentarias en vigor, por aplica-
cién de la disposicién transitoria undécima de la Ley. De ello resulta
la existencia de dos regimenes, segiin la clase de obra que se proyecte y
el municipio que en la misma se realice.

«Con base en lo expuesto—dice ORTS SERRANO—, es preciso con-
siderar que deben regirse por la legislacién local los proyectos de obras
municipales ordinarios en todos los municipios y los proyectos de urba-
nizacién y saneamiento en los municipios que carezcan de planes de

(54) J. OrTs SERRANO: La cooperacidn como sistema de actuacion en
la ejecucién de planes urbanisticos. Ministerio de la Vivienda, 1966, pa-
ina 28.
g J. L. GoNzALEZ BERENGUER: Teoria y prdctica de la Ley del Suelo. Edi-
torial Abella. Madrid, 1964, pag. 74.

(55) D. Vaipes MENDEZ: Reglamentacion de las obras municipales. Edi-
cién del Ministerio de la Gobernacién. Secretaria General Técnica. Ma-
drid, 1964, pag. 29.
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ordenacién urbana, y, en cambio, deben regirse o regularse por las nor-
mas de la Ley del Suelo todas las obras de urbanizacién y saneamiento
que se ejecuten por los Ayuntamientos de los municipios donde exista
plan de ordenacién debidamente aprobado.»

Aparte de estas normas a las que conduce la legislacién del suelo
en técnica redaccién, se hace preciso recordar otras dos importantes a
tener en cuenta para el urbanizador privado:

1. Una, es la contenida en el Decreto de 11 de junio de 1964 sobre
construcciones clandestinas, que, aunque en estrecho maridaje
con la Ley del Suelo, cita en forma general como clandestina la
edificacién realizada sin licencia municipal de construccién (ar-
ticulo 1, ¢), y no sanciona como «nula» la hecha sin tal licencia,
pues lo tnico que hace el Decreto es imponer responsabilidades
administrativas, multas, clausura del edificio, demolicién del
mismo o su inclusién en el Registro de Solares y, en su caso,
expropiacién.

También se impone como sancién la prohibicién de cederse
bajo cualquier forma de contrato para ser destinadas a aloja-
miento de personas. Esta prohibicién se contradice un tanto
con la sancién de la clausura del edificio, que s6lo se impone
cuando no proceda legalmente ni sea posible dotar a las vivien-
das o alojamientos de las condiciones minimas establecidas en
la Orden de 29 de febrero de 1944. Si es posible dotarlas de
esas condiciones minimas, parece que podria autorizarse su ce-
sién. La demolicién, de otra parte, sélo procederd cuando se
infrinja un plan general o parcial de ordenacién o se violen las
ordenanzas municipales de construccidn.

Es necesario advertir que este Decreto s6lo rige en las ca-
pitales de provincia y poblaciones de més de 50.000 habitantes,
facultdndose al ministro de la Vivienda para extenderlo por Ot-
den ministerial a otras localidades (56).

2. Otra, es la legislacién sobre unidades minimas de cultivo y ex-
plotaciones familiares que establecen la unidad indivisible res-
pecto de los predios risticos. Esta legislacién, compuesta por la
Ley de 15 julio 1954 (adicionada por los Decretos de 23 mat-
zo y 22 de septiembre de 1955) y Ley de 14 ‘de abril de 1962,
prohibe la enajenacién y divisién de parcelas inferiores a la
unidad minima, pero los actos que infrinjan la prohibicién no

(56) Ver art. 21 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Lo-
cales, conforme al Decreto de 7 de junio de 1955. )
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son nulos—salvo en las zonas concentradas—, dando lugar a
un derecho de retracto a favor de los colindantes o al derecho
de expropiacién a favor del Ministerio de Agricultura.

No es posible detenerse en el examen minucioso de esta legislacién,
pues esto se harfa eterno para los sufridos lectores. Aparte de ello, toda
la problemética hipotecaria se centraliza en la precisién de si el acto
es nulo, anulable, ineficaz o simplemente sancionable. De la conclusién
a que se llegue se podrd o no admitir su inscripcién.

b) Forma en que debe reflejarse registralmente.

SAPENA ToMAs (57), a quien sigue MonToLIO (58), en una ponen-
cia sobre el tema reducen la problemética de la urbanizacién en su pro-
yeccién registral, a la que plantean los elementos secundarios de la mis-
ma, esto es, los viales, suministro de agua, electricidad, gas, tendido
eléctrico, campos de deporte, piscinas, jardines, salas de espectdculos,
etcétera. Las soluciones que se dan son las siguientes:

— Reserva de ellos por el promotor, que, en la descripcién del res-
to de la finca, se verd propietario de esos elementos, y como tal
podréd especular en su dia con ellos.

— Atribucién de ellos en régimen de condominio a los titulares de
cada una de las parcelas formadas en la urbanizacién, que, al
enajenar su parcela, enajena su cuota sobre dichos elementos.

— Atribucién a una sociedad civil formada por los propictarios de
cada una de las parcelas independientes.

— Formacién de una cooperativa, aunque su creacién se veria li-
mitada a las viviendas protegidas.

ALVAREZ ALVAREZ (59) y los dos autores antes citados, asi como la
realidad préctica de la vida registral, concluyen por encauzar esta for-
ma de propiedad a través de la figura de la propiedad horizontal, es
decir, se procede, como dice SAPENA, a «tumbar» la propiedad horizon-
tal, aun reconociendo sus dificultades y las variantes que existen entre
esta forma de manifestarse la propiedad y la que supone la horizonta-
bilidad de la misma.

(57) J. SapENA Tom4s: Problemdtica juridica de las urbanizaciones
privadas. «Revista de Derecho Notarial», nim. 57-58, 1967, pag. 63.

(58) J. MonToLIO GARrcfa: Ponencia presentada en el coloquio del dia
20 de marzo de 1969 bajo el nombre Estructura juridico-privada de urba-
nizaciones. .

(59) J. L. ALvAREZ ALVAREZ: El titulo constitutivo de la propiedad ho-
rizontal. Centenario de la Ley del Notariado, t. II, pag. 429.
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Aunque lealmente hay que confesar haber utilizado ese cauce, pien-
so que puede existir otro, y creo que mereceria la pena buscarlo. Si nos
hemos acogido por criterio de mayor semejanza—utilizando el método
analégico—a la propiedad horizontal, ;por qué no acudimos a las fi-
guras de las comunidades de aguas reguladas en el articulo 71 del Re-
glamento Hipotecario? Pensad que cada parcela dentro de la urbani-
zacién es una finca independiente, pero que el resto de la finca, des-
pués de las segregaciones realizadas, es una especie de caudal de agua
utilizable por todos los componentes de esa especie de heredad que
forma la utbanizacién. VALLET DE GoytisoLo (60) ha defendido el
contenido reglado del condominio querido como un todo unitario y con
acceso al Registro. La posibilidad, por otra parte, de la peticién de divi-
sién se salvaria con cldusulas de renuncia a la disponibilidad de la cuo-
ta, y, para el caso de autorizarse mayoritariamente esa disposicidn, se
estableceria un derecho de adquisicién preferente no sélo referido a la
cuota que le pertenece en el resto de la finca, sino a la finca en si mis-
ma considerada, es decir, a su parcela. Me limito, como es légico, a
apuntar la idea sin posible desarrollo en estos estrechos limites.

.

¢) Ciertos limites a tener en cuenta.

Hemos dicho anteriormente que nuestro servicio publico se realiza
al borde del mar, y es precisamente cerca del agua donde la urbaniza-
cién con fines turisticos se desarrolla y prospera. Decia SANZ PARE-
JA (61) que son numerosas las urbanizaciones que, dirigidas al turismo
como fin primordial, se estdn llevando a cabo en Espafia. Solamente en
las islas Baleares hay méds de 60 en este momento ejecutdndose, y casi
todas ellas en la costa, como es natural. El turismo extranjero viene en
su mayor parte buscando sol y mar, mar caliente, por supuesto, y esta
es la razén de que casi la totalidad de estas construcciones estén ubica-
das en las costas del Mediterrdneo y las islas Canarias.

Sin perjuicio de que la urbanizacién presuponga una serie de limi-
taciones tradicionales impuestas por razén de las zonas militares, zonas
polémicas y las que puedan derivarse de la ordenacién urbanistica, de

(60) J. VALLET DE GoyTisoLo: Determinacion de las relaciones juridi-
cas relativas a inmuebles susceptibles de trascendencia respecto a ter-
cero. «Anales de la Academia Matritense del Notariado», t. XIV, pag. 318.

(61) E. Sanz PAreIA: Urbanizaciones turisticas en el litoral y la zona
maritimo-terrestre. Instituto de Estudios Turisticos. Curso de Conferen-
cias de Tarragona, 1964, vol. II, pag. 163.
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la defensa del paisaje y de las bellezs naturales, podemos destacar, al
borde del mar, las que inciden como consecuencia de la zona maritimo-
terrestre, regulada actualmente por la Ley de 26 de abril de 1969.

Me fijo en esta disposicién por ser de actualidad. La urbanizacidn,
como es natural, no puede invadir ni lo que la Ley llama playa (las ri-
beras del mar o de las rias formadas por arenales o pedregales en super-
ficie casi plana, con vegetacién nula o escasa y caracteristica), ni la zona
maritimo-terrestre (espacio de las costas o fronteras maritimas del terri-
torio espafiol que bafia el mar en su flujo y reflujo, en donde sean
sensibles las mareas, y las mayores olas en los temporales ordinarios, en
donde no lo sean. Esta zona se extiende asimismo por las mérgenes de
los rios hasta el sitio en que sean navegables o se hagan sensibles a las
mareas), ya que se trata de bienes de dominio piiblico, como igualmente
lo son los terrenos que se unen a la zona maritimo-terrestre por accesio-
nes o aterramientos producidos por causas naturales.

Por ello, uno de los limites que la urbanizacién puede tener cuando
linda con la costa no es el mar, sino la zona maritimo-terrestre. SANZ
PAREJA se hace eco de ello al decirnos que muchas escrituras dicen que
una finca «linda con el mar» y el propietario, considerando que esto se
refiere a cuando el mar estd en calma, cree por ello que la playa es
suya. La realidad es que linda con el mar, pero cuando éste experimenta
las médximas mareas o las mayores olas de los grandes temporales, es
decir, con la zona marf{timo-terrestre, en una palabra. No obstante, la
Ley de Costas vigente, en su articulo 4,1, dice que los terrenos de pro-
piedad particular enclavados en las playas y zona maritimo-terrestre y
colindantes con esta tltima «o con el mar»... 7

SANz PAREJA plantea problemas de la antigua zona maritimo-terres-
tre, conforme a las mareas que en el afio 1880 llegaron a ser las ma-
yores. Lo mismo podria decirse de las mareas mayores que a partir de la
Ley de Puertos de 19 de enero de 1928 surgieron. Al ser derogadas to-
das estas disposiciones por la Ley de 1969, es preciso cumplir la obli-
gacién de deslinde que el articulo 6.° de la Ley impone y que debe con-
cluirse en el plazo de cinco afios desde la promulgacién de la misma. El
deslinde, de una parte, y la servidumbre de paso que sobre los terrenos
colindantes con la zona maritimo-terrestre establece el articulo 4,1 de
la citada Ley, de otra, provocan estas conclusiones limitativas:

— Por lo que se refiere a la servidumbre de paso (aparte de las de
salvamento y de vigilancia del litoral), exige dejar una via per-
manente de acceso a las playas y zZona maritimo-terrestre, de lon-
gitud y anchura que demanden su naturaleza y finalidad. Se exige
para el establecimiento de esta servidumbre la «indemnizacién»
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correspondiente (articulo 4,7 de la Ley), siendo competente el
Ministerio de Obras Pdblicas, mediante la previa informacién
del de Informacién y Turismo y de los Ayuntamientos intere-
sados (articulo 10,7).

— Por lo que se refiere a los deslindes, éstos no pueden perjudicar
en lo que afecte a la toma de posesién a los terceros ampara-
dos en el articulo 34 de la Ley Hipotecaria. Durante el periodo
de cinco afios, mientras dura el deslinde el Registrador que ins-
criba bienes o derechos sitos en playas y zona maritimo-terrestre
dard cuenta al Ministerio de Obras Publicas del asiento practi-
cado, remitiéndole certificacién literal del mismo, circunstancia
que debe hacerse constar por nota marginal y al pie del titulo.

Esta tltima obligacién plantea una serie de problemas, como
es el de si dicha comunicacién debe hacerse directamente al Mi-
nisterio o a la Jefatura de Obras Ptblicas de 1a provincia y de si
la misma procede sélo en los casos de inmatriculacién (lo cual,
por razones de analogia con la legislacién de montes, es la que
mantengo) o en los demés casos. Pensar que la certificacién que
debe remitirse debe ser literal, como dice la Ley textualmente, es
dificultar enormemente la marcha del Registro, pues creo que
sobra y basta con la literalidad de una descripcién, siendo con-
cisa en todo lo demas.

La playa, al borde de la urbanizacidn, esta sujeta a las disposiciones
municipales que sobre policia de moralidad, higiene, salubridad, ornato
y limpieza se dicten por el respectivo Ayuntamiento, asi como a las
explotaciones de servicios que no requieran concesién y que pueden
realizarse por gestién directa o mediante convenio con los particulares,
manteniendo, en todo caso, el uso piblico de la playa (articulo 17 de
la Ley).

Josg Marfa Cxico Ortiz,
Registrador de la Propiedad



