Nota previa del autor:

Hola!!
En el Foro han solicitado temas 34 y 35, Notarías, AHORA ENVÍO el 33 (trilogía completa de Urbanismo) yo respondí entonces: 
"tienen 2 "problemas" que ahora no puedo corregir (no tengo tiempo: estoy de lleno con el 2º ejercicio): uno es que me salieron muy largos; otro, que posiblemente hay algunas erratas (ahora mismo no sé cuáles, pero NO graves:  yo suelo imprimirme una 1ª versión, me la leo y la estudio (cronometrando) luego la retoco, corrijo, resumo un poco y la imprimo una 2ª vez (ESTA 2ª versión ES LA QUE ENVIARÉ)... aún así a veces también me queda largo o con erratas (o sugerencias del preparador) que incorporo (o tacho) a mano en el tema ... es esto último lo que NO puedo rehacer ahora...) 
 

Los temas son de junio 2003, y más que no actualizados, seguramente tienen algún "gazapo".
I.- URBANISMO: PRINCIPIOS ESENCIALES.  (CIVIL-NOTARÍAS    Tema 33   Albert Capell)
A.- (INTRO)
En las últimas décadas, el desarrollo demográfico e industrial, unido al éxodo masivo de la población rural a las grandes ciudades, ha provocado 2 grandes problemáticas:

a.- La degradación y contaminación del Medio Natural;

b.- y la excesiva concentración de la población en Núcleos urbanos con la consecuente carestía de espacio y de viviendas.

Uno y otra (Medioambiente y Vvda) son Dchos., NO fundamentales (pues carecen de exigibilidad inmediata), pero SÍ CONSTITUCIONALES: pueden exigirse mediatamente a los Poderes Públicos, al ser Ppios Rectores que deben inspirar su actuación; en efecto:

a.- el Art. 45 CE-78, señala que todos los españoles tenemos el dcho a disfrutar del medio-

            






ambiente y el deber de conservarlo.         

b.- y el Art. 47, después de consagrar...

1._ el derecho que Tb. tenemos todos a disfrutar de una vivienda digna y adecuada,

2._ ordena a los poderes públicos que regulen la utilización del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especulación,


3._ y concluye sentando que la Comunidad participará de las plusvalías que genere la acción urbanística de los entes públicos;

B.- (CPTO. URBANISMO)
Por tanto, la concepción moderna de Urbanismo comprende no sólo la Urbe o Ciudad como antaño, sino TB el DESARROLLO SOSTENIBLE del Entorno globalmente considerado:
a.- Desde el diseño de grandes Infraestructuras de comunicación, o de protección de Espacios Naturales
b.- Hasta la concreción, en el más pequeño de los municipios, de sus equipamientos indispensables: una biblioteca, un colegio; un paseo o una plaza.

El suelo, cualquiera sea su clase, es un bien escaso y necesario, por ello el Urbanismo es un Dº que trata de lograr una utilización Racional (=sostenible) del Medio y conservarlo a favor de las generaciones presentes y futuras:
1.- Si el suelo es URBANO, procura conservar la Edificación en sí: sus condiciones de habitabilidad y    seguridad;

2.- Si es URBANIZABLE, el mantenimiento de su armonía con el ya urbanizado, y proveer a todas las necesidades futuras de la Cdad.

3.- Y en el NO-URBANIZABLE (Rústico), la preservación de los Ecosistemas y Recursos Naturales.
C.- (NTZA.-) 

Vemos como existe una estrecha interacción entre lo Público (es una Función Pública) y lo    Privado (afecta directam a los particulares), por lo que se ha discutido la NTZA del Dº Urbanístico:

1.- que Nació, como rama desgajada del Civil
2.- Luego, autores como ENTRENA CUESTA o GARRIDO FALLA, lo incluyeron como parte del Advo;
3.- Y  Hoy, otros como GARCÍA de ENTERRÍA O TOMÁS RAMON Fdez., lo configuran como una disciplina sui generis y mixta: participa de elementos de Dº ADVO: especialm en la Fase previa de planeamiento y Det.ción del Uso del Suelo; y del CIVIL: Det.na el contenido de la Prop.dad, las Facultades Dominicales sobre él. 
D.- De ahí la existencia de diversos PRINCIPIOS ESENCIALES PROPÌOS 

   que deben regir TODA actuación urbanística y que la LS 13 abril 1998 proclama en sus Arts. 3º a 6º:

1.- El  de participación de la comunidad en las plusvalías generadas por la acción urbanística;

2.- El de coordinación entre iniciativa pública y privada: ART 4: Los propietarios deberán contribuir, en los términos establecidos en las leyes, a la acción urbanística de los entes públicos, a los que corresponderá, en todo caso, la dirección del proceso, sin perjuicio de respetar la iniciativa privada, (...) que las AAPP fomentarán en la medida más amplia posible (...)  aunque aquélla NO ostente la Propiedad del Suelo.

3.- El Ppio de reparto equitativo de los beneficios y cargas derivados del planeamiento entre los propietarios afectados;


4.- Y los de información de los administrados y participación pública en el planeamiento y 
      la gestión;

5.- Además subyace implícitamente en la Ley, un Pº , que siguiendo la terminología Comunitaria
llamaremos “de SUBSIDIARIEDAD”, que procura una mayor eficacia y proximidad de la gestión pública a los ciudadanos, dando preferencia a los organismos locales, sobre los regionales, y estos a su vez sobre los estatales;

Estamos, en definitiva, ante una materia de COMPETENCIA CONCURRENTE o COMPARTIDA
lo que nos lleva directamente al estudio de….
II.- LEGISLACIÓN URBANÍSTICA ESTATAL Y AUTONÓMICA. 
A.- (ESTATAL)    Y la 1ª dificultad que encontramos es la de deslindarla. Para ello, debemos adoptar una breve perspectiva histórica:

1.- La L.S. de 1956 y el T.R. de 1976 (9 abril), introdujeron por 1ª vez un cpto. de propiedad urbana “delimitada” cuyo contenido dependía del planeamiento.

2.- En su desarrollo se dictaron los Regl. de Planeamiento, Gestión y Disciplina Urbanística de 1978, aplicables teniendo en cuenta la Tabla de Vigencias del RD 26 febr. 1993 y siempre que no se opongan a la actual legislación.  
3.- El siguiente paso lo dieron la Ley de 25 julio 1990 y el TR 26 junio 1992 al configurar la propiedad urbana como una “propiedad evolutiva” cuyas facultades se adquieren gradualmente a medida que se cumplan los correspondientes deberes urbanísticos.

4.- Luego, con el R.D. de 7 junio 1996 y la Ley 14 abril 1997 sobre Medidas Liberalizadoras del Suelo se suprimió la distinción entre suelo urbanizable programado y no programado,  y se incrementó el aprovechamiento susceptible de apropiación privada, reduciendo del 15 al 10% el porcentaje de cesión obligatoria.
5.- Posteriormente, la St. T.C.  20 marzo 1997 declaró la inconstitucionalidad de gran parte del TR 1992 por invadir las competencias autonómicas en materia de urbanismo, que cfrme. al Art. 148-1-3º CE-78, pueden asumirse con carácter exclusivo por cada CCAA, y así lo habían hecho TODAS ellas a través de sus ESTATUTOS de AUTONOMÍA (SALVO Ceuta y Melilla, en que rige directam la Legislación Estatal).

a.- y ello hasta el punto de que el Estado ni siquiera podría derogar tampoco la legislación anterior, por lo que algunos defienden la aplicabilidad supletoria del T.R. de 1976 en las cuestiones no asumidas o desarrolladas por las CC.AA.
b.- Aplicando estos argumentos y el Art. 149-1 CE-78, señala el Tribunal que el Estado sólo puede regular aquellas condiciones básicas que garanticen la igualdad de todos los españoles en el ejercicio de la propdad urbana, incluida su publicidad registral.
6.- Consecuencia inmediata de la Sentencia, fue: la promulgación, 
a.- de una parte, de múltiples Leyes Autonómicas en las CC.AA. que no lo habían hecho antes,

b.- y de otra, en el ÁMBITO ESTATAL:

l.- el R.D. de 4 julio 1997 aprobando “normas complementarias al R.h. en materia de inscripción de actos de naturaleza urbanística en el Reg. de la Prop.”,

2.- y luego la Ley  13 abril 1998, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, 
i.- que deja subsistentes diversos preceptos aislados del T.R.’92 por ser de competencia 
estatal.

ii.- y recoge la actual tendencia neoliberal de limitar la intervención pública al establecimiento de directrices generales y al ejercicio de funciones de policía (dejando la iniciativa urbanística a las hoy ya visibles “manos del mercado” es decir a los urbanizadores o promotores inmobiliarios privados).

iii.- y que ha sido objeto de 2 Ref.´ de introducción de medidas liberalizadoras
a.- la de 23 junio 2000, que trató de:

1./ de incrementar el suelo urbanizable, limitando la discrecionalidad de la Adm. en su clasificación, que se configura como un Acto reglado;

2./ así como flexibilizar el Dº propietarios, e incluso otras AAPP, a promover su transformación; introduciendo el silencio advo positivo (infra) 

**.- Esta Ref’ fue parcialmente anulada por STC 11 julio 2001,  y dio lugar a 
b.- la de 20 mayo 2003 dando una redacción + acorde con competencias exclusivas de las CCAAs; lo que nos lleva a hacer un breve referencia a la…

B.- LEGISLACIÓN AUTONÓMICA.-

1.- que ex TC abarca hoy, la gran mayoría de las instituciones de Ordenación del Territorio:  Planeamiento, Ejecución, Sistemas de Actuación o Disciplina Urbanística…
2.- Apuntábamos que (salvo Ceuta y Melilla) TODAS las demás CCAAs asumieron competencias en la materia, y que TODAS han desarrollado TB. su propia Legislación específica; a título de ejemplo:    L. VALENCIANA 15 nov.’94,        la ARAGONESA de 25 marzo’99,  
         la de MADRID de 17 julio 2001   o   la CATALANA de 14 marzo 2002; 
3.- exponer todas sus especialidades nos es temporalmente imposible:
a.- y la legislación estatal es de mínimos, pues su desarrollo compete casi exclusivam. a las CC.AA. 

b.- por lo que muchas de las instituciones del presente tema, deberemos estudiarlas en términos abstractos o teóricos, tomando, de la Legislación Autonómica, sus múltiples denominadores comunes, la mayoría de los cuales son producto de la práctica urbanística estatal anterior. 

Hasta aquí hemos visto el contenido genérico del Dº Urbanístico, ahora nos centraremos en SU OBJETO, es decir:

III.- LA PROPIEDAD URBANA: NATURALEZA y MODELOS URBANÍSTICOS
A.- (toda “Propiedad”)  En GRAL. 
a.-  el Art. 348 Cc define la Propiedad como el “Dº de gozar y disponer de una cosa, sin más limitaciones que las establecidas en la Ley” …
b.- limitaciones que hoy deben entenderse en un sentido muy amplio: el que marca la CE-78, cuyo Art. 33, subordina el contenido de este Dº a su FUNCIÓN SOCIAL, de acuerdo con Leyes; mientras que el Art. 128 proclama, además, que toda la riqueza del País, en sus diversas formas y sea cual fuere su titularidad está subordinada al interés general.

c.- Y entre esta riqueza nacional debemos incluir el suelo, lo que incide en la…
B.- NATURALEZA de la PROPIEDAD URBANA
1.- que NO es ya un Dº TAN ABSOLUTO como preconizaron las doctrinas  liberales, sino que está sujeto a numerosos requisitos y al cumplimiento de OBLIGs;
a.- Así, la LS’98, tiene por OBJETO, ex Art. 1º: “definir el contenido básico del derecho de propiedad del  suelo de acuerdo con su función social”, 
b.- Y añade el Art. 2 : que LAS FACULTADES URBANÍSTICAS DE LA PROPIEDAD URBANA, 

i.- se ejercerán siempre dentro de los límites y con el cumplimiento de los deberes establecidos en las Leyes, o en virtud de ellas, en los planes de ordenación, con arreglo a la calificación urbanística de los predios; y,

ii.- SIN que ello dé, en Pº, dcho a exigir indemnización.

2.- Esto último básico: la imposición de deberes, NO es indemnizable PQ NO supone una privación singular de las facultades dominicales; 
3.- Y es que en realidad TP. son limitaciones: NO restringen SINO CONFIGURAN el contenido ordinario de la Propiedad, su Estatuto Normal: 
a.- Se trata pues de una PROPIEDAD ESTATUTARIA, si bien su contenido se deslegaliza, al remitirse la Ley a los Planes Urbanísticos que son Actos Advos. 
b.- Es además, una PROPIEDAD SUBORDINADA: que conlleva deberes, los cuales (Arts. 19 y 21, infra) se imponen ope legis y a TODO titular, incluido el adquirente, como una suerte de OBLIG. propter rem.
Estas son notas grales., imperantes tb en Países de nuestro entorno, si bien los medios para materializarlas en la práctica, pueden verificarse cor arreglo a diversos MODELOS Urbanísticos…
 C.- a diversos MODELOS URBANÍSTICOS que pasamos a estudiar: 
Buscan equilibrio entre los intereses Públicos (de la Cdad.) y los Privados de los propietarios en particular y tratan de resolver 2 cuestiones: la de si el Dominio conlleva un ius aedificandi o éste corresponde a la AAPP; y la de a quién deben revertir las plusvalías que genera la Urbanización.
I.- En FRANCIA: todo propietario puede edificar un mínimo de 1 m.3 por cada m.2, más allá del cual, el Dº pertenece a la colectividad, por lo que el 1º deberá comprar a ésta la diferencia;
II.- En ITALIA: la edificación NO es una facultad inherente al Dominio, sino que requiere, previo pago de un canon, la obtención de licencia o concesión Adva;
III.- En el REINO UNIDO: se admite la Urbanización privada, pero se impone a los Mpios el deber de adquirir Suelo, a precios reales, no de mercado urbanístico; que permita la planificación durante 10 años. 
IV.- EN ESPAÑA:

1.- La L’56 y el TR’76 partieron de la exigencia de previa Planificación Pública para ejercer el ius aedificandi, obligando además a ejercitarlo so pena de Expropiación.

2.- el TR 1992 adoptó un concepto abstracto de propiedad urbana, de carácter evolutivo o secuencial, que atribuía una serie de ciertas facultades, las cuales NO eran “per se” inherentes al dominio, SINO que se adquirían gradualmente por el propietario a medida que éste cumplía sus correspondientes deberes urbanísticos; y que conferían sucesivamente los derechos “a urbanizar”, “al aprovechamiento urbanístico”, “a edificar” y finalmente el de “adquirir la edificación”.

3.- Hoy como decíamos, la LS’98 ha sustituido este MODELO por otro más genérico, que tenga simplemente carácter básico respecto de la legislación autonómica, que será la que lo concreto, respetando sp las condiciones de igualdad que la 1ª garantiza a todos los españoles …

… y entre ellas, el Dº del propietario a edificar, S-P de que, en compensación a la revalorización económica que por ello experimenta su Suelo, deba Tb. costear él TODAS las obras de Urbanización y Ceder gratuitamente suelo necesario para equipamientos públicos.

Vemos en definitiva, como una de las tendencias más características de las modernas concepciones de la Propdad, es la diversificación de su régimen jurídico según el objeto sobre que recaiga, y así hoy, como señala la Doctrina, ya no cabe hablar de Propdad sino de “propiedades”, en plural; pues NO es lo mismo la mobiliaria que la inmobiliaria, la rústica que la urbana, o ciertas Prop. especiales como la de Montes, Minas o Aguas.

Y aún dentro de la Urbana, caben tb distinciones, y esta es la FUNCIÓN del…
IV.- del PLANEAMIENTO: NOCIÓN Y CLASES DE PLANES 
A.- (CONCEPTO ) Se trata de un conjunto de normas jurídicas que concretando las directrices legales genéricas, regulan el USO del suelo, la EDIFICABILIDAD en una zona detda del territorio y en consecuencia, el CONTENIDO CONCRETO de la propiedad, 
a.- se trata de Actos Advos Reglamentarios y P.t. vinculantes, así el Art.19 prohibe destinar el suelo a usos incompatibles con el planeamiento;

b.- Además, su obligatoriedad nace con su Publicación en el B.O. de la Provincia o CCAA correspondiente, y sin necesidad de Publicidad Registral. 
B.- En cuanto a sus CLASES, derogada la clasificación de la legislación anterior, la Ley del ´98
i.- se limita a ordenar en su Art. 6º, que deberá garantizarse la participación pública en los procesos de planeamiento, y el Dcho de los administrados a exigir de la Adm. actuante un informe escrito sobre la situación y condiciones urbanísticas  de una finca o zona determinada.

ii.- Por lo demás, entiende la doctrina que aun suprimido el Plan Nacional de Coordinación, sí subsisten los demás planes locales aprobados con anterioridad a 1998, si bien se regirán ahora por la normativa autonómica, donde TB suelen distinguirse:

a.- LOS PLANES DIRECTORES TERRITORIALES DE COORDINACIÓN, de alcance general en una determinada región o comarca;

b.- y el  PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACIÓN, verdadera pieza básica del sistema en cuanto que, como veremos, clasifica el suelo y lo califica, es decir, determinan su destino a equipamientos comunitarios o a usos residenciales, comerciales o industriales.
1.- El Plan general suele completarse con otros más específicos como los planes parciales  (urbanizable programado, hoy delimitado), los programas de actuación urbanística (no programado o delimitado), los  P. especiales de reforma interior o los estudios de detalle.

2.- Además para los municipios SIN Plan General, las propias Leyes establecen ciertas normas subsidiarias de planeamiento y la posibilidad de elaborar proyectos de delimitación del suelo urbano que se ciñen a constatar, dentro de un término municipal, qué suelo es urbano y, por exclusión, cuál el no urbanizable.

iii.- Por lo demás su APROBACIÓN, ex Normativa Autonómica, suele corresponder preliminarmente al propio Ayuntamiento, previo trámite de Información pública ciudadana, exigiéndose finalmente una ulterior aprobación definitiva por la CCAA,
   En todo caso, una de las Funciones del Plan Gral es establecer la … 

V.- La CLASIFICACIÓN del SUELO, que pasamos ya a estudiar 
i.- Al efecto, la LS se limita a establecer 3 CLASES genéricas, y a diseñar para cada una, un contenido básico y mínimo, igualitario para todos los españoles; debiendo luego (en este marco) concretarse por las CC.AA.

ii.- Así, señala el Art. 7 que “A los efectos de la presente ley, el suelo se clasifica en urbano, urbanizable y no urbanizable o clases equivalentes reguladas por la legislación urbanística”.
iii.- Luego distinguen los Arts. 8 a 11  según exista o no Plan General:

A.- En los  MUNICIPIOS CON  PLANEAMIENTO:  El suelo puede ser: 

1.- URBANO,  y estará constituido por :

a.- El terreno ya transformado por disponer de acceso rodado, abastecimiento y evacuación de aguas y suministro de energía eléctrica, 
b.- o x tener urbanización consolidada, es decir, edificada de hecho; en la forma que establezca la legislación urbanística:
c.- y por los terrenos que en ejecución del plan lleguen a disponer de esos elementos.
Suprimida la definición de SOLAR, esto es, suelo urbano apto para edificar, habrá que estar a lo previsto en el planeamiento en cada caso.  A no ser que se considere vigente el TR 76 que exigía, además de los 4 elementos mencionados, tener pavimentada la calzada y encintadas las aceras y, si existe planeamiento, señaladas las alineaciones y rasantes.

2.- A su vez, el SUELO NO URBANIZABLE, tradicionalmente denominado RÚSTICO, comprende los terrenos :

a.- Que la ley o los planes de ordenación territorial sujeten a especial protección por su valor paisajístico, histórico, arqueológico, científico, ambiental o cultural, o por su sujeción a  limitaciones dirigidas a proteger el dominio público.

b.- o aquéllos que el planeamiento municipal considere necesario preservar por las mismas razones, o por sus riquezas naturales o su valor agrícola, ganadero o forestal. 

(RDL-2000 suprimió los que considere inadecuados para un desarrollo urbano; RDL-2003 los introduce de nuevo, cuando lo exija el uso racional de los recursos naturales, o se prevea en legislación ex criterios objetivos).
3.- Por contra, el  SUELO URBANIZABLE : 

a.- Es el que, ex Plan Gral., no tenga la consideración de urbano ni de no urbanizable, y podrá ser objeto de transformación en los términos que veremos;
b.- Por tanto, si en la legislación anterior el suelo urbano y urbanizable tenían que ser declarados como tales, mientras que el rústico era el definido por exclusión, esto último ocurre ahora con el urbanizable, con lo que se incrementa considerablemente el mercado de terrenos edificables, con las ventajas e inconvenientes que ello conlleva, si bien esto NO ocurre en …
B.- …si bien esto NO ocurre en los  MUNICIPIOS  SIN  PLANEAMIENTO donde:

*.- El suelo se clasifica únicamente en suelo urbano y no urbanizable.  Este último será todo el que no tenga la condición de urbano conforme a los criterios antes vistos.

VI.- Veamos ahora pues, el RÉGIMEN del SUELO según su CLASE.
A.- (INTRO) Donde de nuevo, se ciñe la Ley a delimitar su contenido mínimo, su núcleo esencial, por ello, el Art 12 dice que “Los derechos y deberes de los propietarios que se regulan en esta ley se ejercerán de acuerdo con la normativa que sobre planeamiento, gestión y ejecución del planeamiento establezca la legislación urbanística en cada caso aplicable.”

I.- En SUELO URBANO
a.- el Art. 13 concede 2 DERECHOS básicos:
1.- El de completar la urbanización de los terrenos para que adquieran la condición de solares, 

2.- y el de edificar éstos en las condiciones que en cada caso establezca la legislación urbanística y 
 el planeamiento
b.-A su vez, los DEBERES URBANÍSTICOS se contemplan en el Art. 14 que distingue:

i.- Si se trata de suelo urbano CON urbanización consolidada, los deberes son correlativos: completar la urbanización y, en su caso, edificar;  

ii.- En cambio, los propietarios de terrenos SIN urbanización consolidada están sujetos a los ss deberes:

1.- distribuir equitativamente y en proporción a sus aportaciones, los beneficios y cargas derivados del planeamiento, antes de iniciar su ejecución material. (luego volveremos a este deber de equidistribución). 

2.- Cumplir con las cesiones que, con carácter PREVIO, OBLIGATORIO y GRATUITO, afectan : 

a.- Al suelo necesario para viales, espacios libres, zonas verdes y otras dotaciones públicas y sistemas generales.

b.- y (adicionalm) al suelo correspondiente al 10% del aprovechamiento apropiable en el ámbito afectado; este porcentaje tiene el carácter de máximo, por lo que podrá reducirse por la correspondiente legislación urbanística, la cual también podrá reducir la participación de la administración actuante en las cargas de urbanización.
3.- Finalmente deben también los propietarios Costear y, en su caso, ejecutar la urbanización.
4.- Y Edificar en los plazos fijados por el planeamiento.
II.- En el SUELO URBANIZABLE: los Arts. 15 a 18   reconocen
**.- El DCHO. a promover su transformación (incluso como apuntábamos, por otras AA.PP) y a instar de la Adm., la aprobación del correspondiente planeamiento de desarrollo, introduciendo además un régimen de silencio advo positivo de 6 meses,   PERO…
a.- Mientras no se promueva su transformación, los derechos, deberes y limitaciones de los propietarios son los mismos que en el suelo rústico (infra).  
Art. 17, admite “excepcionalmente Usos y obras provisionales que no estén expresamente prohibidos por las Leyes, y se demolerán, SIN indemnización, cuando lo acuerde la Adm. La autorización, se hará constar en el Registro de la Propiedad bajo las indicadas condiciones.

b.- Promovida su transformación, los derechos y deberes se equiparan a los de los propietarios de SUELO URBANO, a.c.  ...

III.- Por último, en el SUELO NO URBANIZABLE:   el Art. 20  concede
a.- DCHO. a usar, disfrutar y disponer de su Prop.dad conforme a la naturaleza de sus terrenos, que deben destinar a la explotación racional de sus recursos naturales: caza, ganadería, agricultura... aunque podrán autorizarse actuaciones específicas de interés público cuando se justifique que los terrenos no están bajo régimen de protección especial que ya hemos visto.

b.- Con todo, se prohíben las parcelaciones urbanísticas, y en gral. cualesquiera actos de  división, segregación o fraccionamiento de cualquier tipo en contra de lo dispuesto en la legislación agraria, forestal o similar; se trata en definitiva de evitar la formación de núcleos de población en los términos que prevean las CCAAs, estudiados en el T-ss; ahora, señalaremos …
B.- que en TODA CLASE TERRENOS y CONSTRUCCIONES:
1.- el Art. 19 impone a los propietarios el deber de destinarlos a usos compatibles con el planeamiento, y mantenerlos, a su costa, en condiciones de seguridad, salubridad y ornato; respetando las Ns medioambientales, de rehabilitación urbana, patrimonio arquitectónico, etc... 

Deberes cuyo incumplimiento puede dar lugar a la expropiación forzosa.

2.- En cualquier caso, lo esencial (como apuntábamos), es que los deberes y limitaciones urbanísticas se imponen “propter rem” a todo propietario y no varían con el cambio de titularidad:

a.- En efecto, dice el Art. 2l que:
"La transmisión de fincas no modificará la situación de su titular respecto de los deberes establecidos por la legislación urbanística aplicable o por los actos de ejecución de la misma.

    El nuevo titular quedará subrogado en el lugar y puesto del anterior propietario en sus deberes urbanísticos, así como en los compromisos acordados con la administración urbanística competente que hayan sido objeto de inscripción registral, y siempre que se refieran a un posible efecto de mutación jurídico-real.”   

b.- A estos efectos la ley faculta al adquirente para resolver el contrato dentro del  año ss. a su otorgamiento y exigir la indemnización de perjuicios, siempre que en el título de enajenación NO se incluya alguna de las circunstancias siguientes :

1.- Que se trata de terrenos no edificables, o con edificaciones fuera de ordenación;

2.- En los terrenos en proceso de urbanización, los compromisos pendientes con la Administración;
3.- Y en los terrenos urbanizados a iniciativa particular, la fecha de aprobación del planeamiento y las cláusulas relativas a la disposición de las parcelas y compromisos con los adquirentes.

  


Con ello, pasamos ya a estudiar el….
VII.- el APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO. 
A.- ( INTRO) 

1.- Y lo 1º que destacaremos es que la Superficie “física” de un terreno, NUNCA coincide con los m.2 que su propietario puede edificar en él, pues ya hemos visto que en parte debe destinarse: bien a viales y equipamientos públicos; bien a Cesiones obligatorias al Ayuntamiento; 

2.- P.t. en una 1ª aproximación, APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO es el índice que expresa los m.3 construibles en cada m.2 de propiedad; o su equivalente económico; y es el resultado de ponderar la edificabilidad media en una zona, polígono o Unidad de Actuación;
3.- Su concreción corresponde ahora a las CC.AA., respetando el citado mínimo estatal del 90% del aprovechamiento susceptible de apropiación privada; donde en general puede distinguirse:

a.- Un aprovechamiento real, objetivo o genérico, el que físicam. soportaría cada terreno;

b.- Y otro subjetivo, individual, o Patrimonializable que es el que resulta de haber restado previamente la superficie correspondiente al aprovecham. NO-lucrativo: es decir, la destinada a los terrenos dotacionales: viales o equipamientos públicos 
             (pero sin contar aún el 10% máximo de Cesión obligat).

4.-  Su NATURALEZA:  ha sido discutida, se ha hablado de:   

a.- Dº de Crédito incorporado a  Certificación Adva,   de Ius ad Rem;  de  Dº REAL independiente
b.- o de Prop.dad abstracta, de contenido primordialm económico, pero desvinculada del Suelo
  *** En todo caso, es en ocasiones un Dº transferible, gravable e incluso inscribible en los términos que veremos (Art. 307 TR’92).
5.- P.t., el Aprovecham así considerado es una INSTITUCIÓN de APLICACIÓN Gral. en TODO el ESTADO, pues su Función genérica es indicar simplemente un Volumen edificable.

B.- Pero el aprovechamiento, tiene además una Función específica: es un Instrumento de EQUIDISTRIBUCIÓN; que trata de resolver una 2ª problemática:

a.- Y es que la existencia de viales y la necesidad de equipamientos públicos y demás dotaciones, puede perjudicar al propietario del terreno concreto en que deban localizarse, y favorecer injustificadamente al del colindante.

b.- De ahí, que el Art. 5 imponga a los propietarios un Deber de equidistribución, de reparto equitativo y en proporción a sus aportaciones, de los beneficios y cargas derivados del planeamiento; donde beneficios, son los Dchos. de aprovechamiento urbanístico, y cargas: los costes de la urbanización, incluidas las cesiones (del 10%)
i.- La Técnicas de equidistribución de las CARGAS pueden ser muy diversas:

1.- La Det.ción del llamado “ APROVECh. MEDIO”, que se aplica en los casos en que se actúa SÓLO sobre UNA única Unidad de Actuación, indicando aquél la superficie susceptible de edificación privada en tal Unidad;

2.- En cambio si son VARIAS las “Unidades de Actuación”, formando un “Sector”, se habla de APROVECHAMIENTO “TIPO”, análogo al MEDIO pero aplicado a todo el Sector o conjunto de Unidades y trata de resolver las posibles desigualdades de edificabilidad entre sus propietarios.

ii.- Los mecanismos para la adjudicación concreta de los BENEFICIOS son TB muy diversos: 
1.- el Clásico es la REPARCELACIÓN: operación material de agrupación y ulterior división de parcelas ajustadas al planeamiento; cuyo estudio corresponde al T-35, por lo que en éste sólo apuntaremos que resulta inadecuada en 2 casos:

a.- Cuando se trate de Suelo Urbano Consolidado (No cabe división física) o 

b.- cuando se produzcan las citadas desigualdades intersectoriales de edificabilidad entre distintas Unidades de Actuación, 

2.- Para soslayar estos inconvenientes, caben otras 2 técnicas:
a.- una, es la llamada REPARCELACIÓN “ECONÓMICA”, mediante compensaciones e indemnizaciones en metálico;

b.- y otra, el régimen de TRANSFERENCIAS y RESERVAS de APROVECHAMIENTO “TIPO   (Actuaciones aisladas que permiten la difícil REordenación del Suelo con edificación consolidada); de modo que los Propietarios cuyo suelo no pueda edificarse físicam, en todo o en parte, podrán transferir su exceso de aprovechamiento, a los que carezcan de él, quienes deberán P.t. adquirirlo para construir sobre parcelas que admitan físicamente mayor edificación que la que correspondería a su aprovechamiento tipo inicial.
IV.- (RÉGIMEN).-    La elección entre unas u otras técnicas es COMPETENCIA AUTONÓMICA:

1.- Algunas como CATALUÑA prescinden (E.deM.) del Aprov. “TIPO” y sus compensaciones intersectoriales, recogiendo la Reparcelación como único instrumento de Equidistribución;      en cambio, 

2.- En MADRID y ARAGÓN, se recoge el cpto de aprovechamient MEDIO y de  Reparcelac Económica,  

3.- y otras como VALENCIA, CASTILLA la MANCHA o CANTABRIA siguen regulando el aprov. TIPO y sus T.A.U.:            
Su estudio corresponde al T-ss., sólo apuntaremos que                                                                 
Su transmisibilidad y gravamen, resulta del vigente Art.  307  T.R.´92, que prevé la inscripción de tales actos en el Registro de la Propiedad,  incluso en ocasiones como finca independiente…

VI.- (INSCRIPCIÓN)   Su estudio detenido corresponde al Dº Hipotecario: baste apuntar aquí que  

     los Arts. 33, 37 y 39 del RD‘97, señalan que:

1.- Los actos de transmisión o distribución deben constar en escritura pública, 

   (otorgada por los titulares tanto de las fincas como de los dchos inscritos o anotados sobre ella.)

2.- Además, si la legislación aplicable exige para tales actos previa licencia, autorización o toma de razón en los Registros Advos, deberán acreditarse para inscribirlos en el R. de la Prop.dad
3.- Por regla general, la inscripción se practicará en:

a.- el folio de la finca en que recaiga, acrezca, o entre las que se distribuya el aprovechamiento 

b.- aunque en ocasiones, puede también inscribirse en folio independiente, p.ej. a petición de la Adm. o en ciertos casos de expropiación; aunque es asiento “provisional” o de enlace: destinado a incorporarse en una finca “real”.
Albert Capell (opositor)

Barcelona 2003-2004
**************.-

NOTA FINAL : en el tema 35 citaba (y resumía) el ss. Art. que NO está en los temas que he enviado al Foro.
Ley 3 nov.2003, PATRIMONIO ADMINISTRACIONES Públicas

 "Art. 190.1. Los notarios no podrán autorizar el otorgamiento de escrituras públicas de constitución de juntas de compensación u otras entidades urbanísticas colaboradoras sin que previamente los otorgantes justifiquen ante ellos que la totalidad de la superficie incluida en la unidad de ejecución ha sido plenamente identificada, en cuanto a la titularidad de las fincas que la componen, o que la Delegación de Eco-yHac.correspondiente ha sido notificada fehacientem. de la existencia de terrenos de titularidad desconocida o no acreditada..." 

P.S: parece que la "ratio" es evitar apropiaciones indebidas de inmuebles vacantes ("nullius") y por tanto de titularidad estatal (Art. 17 L.P.AA.PP.'03) 

Albert Capell (opositor)

Barcelona 2003-2004
