Nota previa del autor:

Hola!!
En el Foro han solicitado estos 2 temas (34 y 35, Notarías, Urbanismo) yo he respondido: 
"tienen 2 "problemas" que ahora no puedo corregir (no tengo tiempo: estoy de lleno con el 2º): 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 es que seguramente hay algún "gazapo".
 

I.- GESTIÓN DEL SUELO             (CIVIL-NOTARÍAS    Tema 34   Albert Capell)
A.- (INTRO)
i.- En el tema anterior se estudia la propiedad urbana desde un p.de v. estático: su concepto y su contenido de derechos y deberes… En éste lo haremos desde uno dinámico, esto es, la GESTIÓN y EJECUCIÓN URBANÍSTICAS que comprenden los diversos procedimientos para que la realidad territorial se adecue a lo previsto en las Ns de planeamiento, el cual permite clasificar el suelo de un municipio en urbano, urbanizable y no urbanizable. 
En los 2 1os casos cabe edificar, pero de forma inmediata sólo en el suelo calificado de solar; en otro caso será necesaria la previa transformación//urbanización en los términos previstos por…

ii.- …la LEGISLACIÓN URBANÍSTICA, y el 1er. problema que plantea es el de su DELIMITACIÓN; su estudio corresponde al tema anterior, en éste partiremos directamente de…
1.-la St. T.C.  20 marzo 1997 que declaró la INCE.dad de gran parte del TR 26 junio 1992 por invadir las competencias autonómicas en materia de urbanismo, que ex 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 Mellilla ( Legislac 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 (9 abril) 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.
2.- Consecuencia inmediata de la Sentencia, fue: la promulgación, 
a.- en el ÁMBITO ESTATAL:

l.- del 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 que fue Reformada por el RDL 23 junio 2000, introduciendo nuevas medidas liberalizadoras dirigidas a incrementar el S.Urbanizable y a flexibilizar el Dº prop. a promover su  transformación  (pero algún aspecto concreto STC 11 julio’01 …)
b- A su vez, la LEGISLACIÓN AUTONÓMICA.-

1.- abarca hoy, ex TC, la gran mayoría de las instituciones de Ordenación del Territorio:  Planeamiento, Ejecución, Sistemas de Actuación o Disciplina Urbanística…

2.- Apuntábamos que TODAS las CCAAs han desarrollado su propia normativa; 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 basicam. 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. 

Y así, el Art 12 se limita a decir que “Los dchos 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.” 

B.- (CPTO. GESTIÓN del SUELO)
Así, la “GESTIÓN del SUELO” es aquella función pública dirigida a ejecutar el planeamiento y transformar, física y jurídicamente el suelo, con o sin la colaboración de los particulares, pero redistribuyendo Sp entre ellos los beneficios y cargas de la urbanización y confiriendo a la Comunidad un Dº a participar en las plusvalías que aquélla genere.
C.- A su vez, la EJECUCIÓN requiere  3 PRESUPUESTOS:
1.-  La existencia de una Norma habilitadora (Plan Gral., parcial, especial, PAU (según cada clase suelo) o en defecto de PGM, en virtud de las llamadas Normas subsidiarias.
2.-Delimitación del polígono o unidad de actuación.
3.- Cálculo del aprovechamiento “tipo” o “medio” apropiable, en los términos que veremos
4.- Y finalm la DET.ción de las  FORMAS  de ACTUACIÓN, que admiten fórmulas muy diversas, cuya concreción corresponde a las a las CCAA; por ello…

a.- la LS’98 se limita a sentar un Pº Gral. de COORDINACIÓN; señala el Art. 4 que : 
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.
b.-  P.t  este  Art. admite muchas posibilidades de ACTUACIÓN, y la 1ª CLASIFICACIÓN:
D.- (CLASES): es la que distingue las
SISTEMÁTICAS de las ASISTEMÁTICAS o AISLADAS 
     
      (que luego veremos…)

I.- Las SISTEMÁTICAS, se estudian en Tema ss., aquí sólo apuntaremos una 2ª CLASIFICACIÓN, en función de la mayor o menor intervención de la AAPP, que puede ser:

a.- DIRECTA: sistemas de Expropiación y Cooperación, 
b.- INDIRECTA: los de Compensación, Ejecución Forzosa, Concesión Adva. y por Convenio
i.- En el de CONCESIÓN, las obras de urbanización se realizan por un Agente urbanizador Privado, que como hemos visto puede o no ostentar la propiedad, y que, según lo acordado, podrá ser retribuido en metálico o mediante la adjudicación de solares o Dchos. de Aprovechamiento; figura q Tb cabe en..
ii.- …en la Urbanizac POR CONVENIO, que tiene su origen y fundamento en LRJAAPP y Proc. Advo. Común 26 nov’92 (que prevé su terminación x convenio) y que hoy las CCAA suelen incluir entre las Actuaciones SISTEMÁTICAS,
1.- Se trata de Negoc Jdícos de NTZA  ADVA; que pueden referirse tanto al Planeamiento en sí, como  a la GESTIÓN y EJECUCIÓN del mismo, pero SIN poder alterarlo NI contravenir Ns imperativas.

2.- En todo caso, la Urbanizac por convenio, admite, por su flexibilidad, diversas posibilidades de Gestión del suelo,  lo que nos lleva al estudio de las…
II.-  …de las ACTUACIONES AISLADAS:  

1.- cuya FUNCIÓN genérica es permitir actuar urbanísticamente en núcleos urbanos, especialm cuando la existencia de edificación ya consolidada hace muy difícil su REordenación;
2.- Tienen su origen el LS’76; luego el TR’92 las denominó asistemáticas; y hoy la LS’98 nada dice al respecto, si bien de ella y la Legislación autonómica resultan las ss distinciones:

a.- En gral, se definen por contraposición a las Sistemáticas, siendo p.t. todas las que NO tratan de desarrollar el Planeamiento NI emplean ninguno de los Sistemas a.c.

b.- En un sentido restringido, actuaciones ASISTEMÁTICAS, son sólo las llamadas TRANSFERENCIAS de APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO (TAU);
c.- En uno + amplio, se incluirían las ACTUACIONES AISLADAS, que abarcan cualesquiera operaciones precisas para urbanizar una finca determinada; y en concreto su DIVISIÓN O PARCELACIÓN; su EDIFICACIÓN ulterior; y en ocasiones previa CESIÓN del SUELO excedente.
3.- Veremos pues estas 4 figuras interrelacionadas, una de cuyas notas características es la exigencia de PREVIA LICENCIA ADVA: 
   ( Así resulta de la vigencia parcial de los Arts. 242 y 243 del TR 92 cuando señalan que:
1.- “Todo acto de edificación requerirá la preceptiva licencia municipal”

2.- “En ningún caso se entenderán adquiridas por silencio advo. las licencias contrarias a la legislación o al planeamiento urbanístico.”

3.- y que  “Las entidades locales serán las competentes para el otorgamiento de licencias”

4.- “cuya denegación deberá ser siempre motivada” ya que se trata de actos reglados 
     (mera constatación).
A.- en concreto, respecto de la  PARCELACIÓN, debemos distinguir :

I.- En suelo NO URBANIZABLE, 

1.- el Art. 20-2 L.S. prohibe las parcelaciones urbanísticas sin que, en ningún caso, puedan efectuarse divisiones, segregaciones o fraccionamientos de cualquier tipo en contra de lo dispuesto en la legislación agraria, forestal o similar;

2.- a su vez, el Art 24  L. Modernización Explotaciones Agrarias 4 julio 95 declara la indivisibilidad de la finca cuando el área de las parcelas resultantes sea inferior a la U.M.C.

Requisito cuyo incumplimiento determina la nulidad radical del acto o negocio, voluntario o no, i-v o m.c., incluida la partición de Hcia, donde se aplicarán, aún contra la voluntad del testador, las normas C.c. sobre las cosas indivisibles.

3.- se trata pues de evitar que con estas vías el suelo rústico se acabe transformando en urbano, dando lugar a núcleos de población carentes de los servicios y equipamientos comunitarios indispensables;

4.- con todo, los Arts. 79  y 80 R.D. ’97, admiten LA INSCRIPCIÓN de parcelaciones sin licencia o inferiores a la U.M.C. (o incluso superiores, si hubiese duda fundada sobre el peligro de creación de un núcleo de población)  siempre que el Registrador lo comunique de oficio al Ayuntam. y a la Adm. Agraria competente, advirtiendo que de NO ordenarse lo contrario en el plazo de 4 meses practicará la inscripción solicitada (durante este plazo y antes de la Inscripción, extenderá (para advertir de la posible Nulidad) Nota al Margen del As. de Presentación, que a su vez queda prorrogado 180 días...)
II.- Por contra, en el SUELO URBANO y URBANIZABLE, 
1.- No establece la L.S. ninguna norma especifica, si bien de la vigencia parcial de los Arts. 258 y 259 del T.R.´92  y 78 RD’97 se desprende la necesidad de Licencia para TODO acto de parcelación, al señalar que :

1.- “los Notarios harán constar en las escrituras la cualidad de indivisible de la fincas que legalmente lo sean ;

2.- y que “los Notarios y Registradores de la propiedad exigirán, para autorizar e inscribir, respectivamente, escrituras de división de terrenos, que se acredite el otorgamiento de la licencia de parcelación o la declaración municipal de su innecesariedad, que los primeros deberán testimoniar en el documento.”  

2.- P.t. corresponde a cada Mpio. det.ar la llamada “Parcela mínima edificable” cuya indivisibilidad se hará constar, ex Art. 81-3. RD, por nota al margen de la última inscripción de dominio
3.- La LS, sin embargo, NO determina los EFECTOS de las parcelaciones SIN licencia, por lo que

a.- habrá que estar a la legislac. autonómica, donde p.e. en MADRID (Art. 145) se declara su NULIDAD absoluta, en cambio en ARAGÓN (181-2) los lotes resultantes de una parcelación ilegal NO se consideran solares, NI cabrá edificar en ellos, Tb HOY en CATALUNYA (Art. 187) 
                (antes, permitía la inscripción indicando por N-M la falta de licencia).
b.- en defecto de previsión entiende GARCIA-GARCIA que la Parcelación sería ilegal a efectos urbanísticos y sus correspondientes sanciones advas; pero VÁLIDA a efectos civiles.
4.- Otra cuestión no resuelta es la de la RESPONSABILIDAD NOTARIAL por tales parcelaciones:

a.- P.ej. se discute, si ex Art. 145 R.N. debe el Notario denegar su ministerio por falta de un requisito esencial de validez; así lo sostuvo la ResDGRN 21 sept. 2001 en base a la exigencia legal de testimoniar la licencia          (que impediría además, ex D.G., que el acto 
   se sometiera a condición suspensiva)
b.- Con todo, ya desde 1980 los Colegios Notariales vienen suscribiendo protocolos urbanísticos con las CCAA, que limitan la responsabilidad a los casos en que el Notario no advierta de las consecuencias de la infracción de las normas urbanísticas.

5.- Finalm, t.e.c. que el Art. 82 RD’97 admite casos de División de PARCELAS YA EDIFICADAS, 
“pero si fueran indivisibles, sólo podrán crearse fincas registrales independientes si los distintos EDIFICIOS se asientan sobre suelo común y se les somete a un mismo régimen de propiedad horizontal o conjunto inmobiliario”. 
lo que nos lleva ya al estudio de la… 
B.-   EDIFICACIÓN : 

I.- (INTRO) 
a.- Si bien el Art. 13 contempla la Edificación como una facultad inherente al Dominio, luego, el Art. 14 la impone Tb como un deber del propietario, cuyo incumplimiento, dentro del plazo señalado en cada Planeamiento, puede acarrear la Expropiación o la Venta forzosa…. 
En todo caso la facultad de Edificar sólo alcanza, como hemos dicho, a los terrenos calificados de SOLAR y está tb. sujeta a LICENCIA;
b.- La Ley sigue atribuyendo a Notarios y Registradores una función de control de legalidad en materia de edificación, así, el Art. 22, aplicable según la DGRN, a toda clase de Mpios. y a toda clase de suelo, incluido el no urbanizable (Res.( Aº 37.2 TR 92 ; = Aª22 L.98), dice que :
"Los Notarios y Registradores de la Propiedad exigirán, para autorizar e inscribir, respectivamente, escrituras de Declaración de OBRA NUEVA terminada, que se acredite el otorgamiento de la preceptiva licencia de edificación y la expedición por técnico competente de la certificación de finalización de la obra conforme al proyecto aprobado.

Para autorizar e inscribir escrituras de Declaración de OBRA NUEVA en construcción se acompañará a la licencia, certificación expedida por técnico competente acreditando que la descripción de la obra se ajusta al proyecto para el que se obtuvo la licencia.  En este caso, el propietario deberá hacer constar la terminación mediante acta notarial que deberá incorporar la citada certificación de finalización de obra.

Tanto la licencia como las certificaciones deberán testimoniarse en las correspondientes escrituras.”
II.- Art. 19 L.O.Edif. 5 nov ’99 exige tb Testimoniar Seguros crédito o caución previstos en ella 

      (INFRA)

III.-  Habrá que estar además a Arts. 45 y ss   R.D. 4 julio 1997, 
III.-  Habrá que estar además a Arts. 45 y ss   R.D. 4 julio 1997, 
1.- Exige REQUISITOS DESCRIPTIVOS de la escritura, que  deberá expresar (Aº45):

i. Siempre: Superficie ocupada x la parcela.-   Nº de plantas.-   Total de m.2. construidos

ii. Sólo si se especifica en el Proyecto:    Nº de viviendas,  locales y  cualesquiera 

             elementos susceptibles de aprovechamiento independiente.

iii. Si se trata de P.Hz. No podrán constituirse + de los que se hayan hecho constar en la D.O.N., salvo nueva licencia: innecesaria en garajes y locales, salvo que en 1ª licencia resulte un número Det.do)     Garajes, además, sujetos a requisitos de descripción pormenorizada, (Tema 43
2.- Ex Art. 47, la TERMINACIÓN se hará constar por Nota Marginal

3.- El Art. 49 prevé 3 posibilidades de EXPEDIR la CERTIFICACIÓN 
   (q Res. 10 abril 95, NO permite suplir por la cédula de habitabilidad) 
1. Por comparecencia del técnico en el otorgamiento de la escritura ;

2. Por certificación anterior, cuya descripción de la obra coincida con la consignada en la escritura matriz, y que se incorporará a la misma (Sp. q firma del técnico legitimada notarialmente)   también aplicable...
3. Certificación posterior, que se incorporará como Doc. complementario por diligencia separada caso en que la descripción se hará por referencia directa a la consignada en la escritura, expresando su fecha, su  número de protocolo y el nombre del Notario autorizante.

(Técnico competente = firmante del Proyecto/ director de la obra/ Cualquier otro facultado para ello, cfrme. a un certificado de su colegio profesional/ técnico municipal del Ayuntamiento.)
4.- Las D.O.N. (terminadas) sobre EDIFICACIONES PREEXISTENTES (ILEGALES) podrán inscribirse 

a.- (OBRAS ANTERIORES A 1990) 

i.- En los términos de la vigente Disp. Trans.  5ª  del T.R.´92, que trata de normalizar las edificaciones ilegales anteriores a julio de 1990, siempre que no estén sujetas a expediente de demolición ni quepan medidas de restablecimiento de la legalidad por haber transcurrido los 4 años de prescripción. 
ii.- Esta Disposición se refiere al suelo urbano y urbanizable, pero la DGRN (Res. 3 nov 95) la aplica también al rústico ;

 ... igualmente parece aplicable...

b.- ...a las OBRAS POSTERIORES A 1990, 

    ex Art. 52 RD’97,  siempre que reúnan los siguientes requisitos:

1.- Certificación del Catastro o del Ayuntamiento, o del técnico competente o bien Acta notarial, que acrediten la terminación de la obra en fecha determinada y su descripción coincidente con el título.

2.- Que no conste en el R.P. la A-P de incoación de expediente urbanístico 

 






  (sobre la finca que haya sido objeto de la edificación.)
3.- Que dicha fecha sea ANTERIOR al plazo de prescripción de la posible infracción urbanística. (CATALUNYA: 6 años;   MADRID: si Zonas Verdes: imprescriptible)
En cambio en ARAGÓN: el Art. 197.3 señala que El mero transcurso del plazo de prescripción NO CONLLEVARÁ LA LEGALIZACIÓN de las obras realizadas y, en consecuencia, no podrán efectuarse, mientras persista la trasgresión, obras de reforma, ampliación o consolidación.

En todo caso uno de los mecanismos para restaurar la legalidad Urbanística (Art. 63-1 RD’97) son las… CESIONES de SUELO que pasamos a estudiar:
C.- … CESIONES DE SUELO  que pasamos a estudiar: 

En Gral. es esta una figura polivalente que puede proceder de causas muy dispares: como “deber” inherente a la Propiedad Urbana, es el caso de las CESIONES OBLIGATORIAS; o bien a resultas de una actuación determinada: Sistemática o Aislada y gralm. de CARÁCTER VOLUNTARIO.
A.- Las CESIONES OBLIGATORIAS, se estudian en tema anterior, baste apuntar que:

a.- los Arts. 14 y 18  exigen ceder, con carácter PREVIO, OBLIGATORIO y GRATUITO: 

1.- El suelo necesario para viales, espacios libres, zonas verdes y otras dotaciones públicas… y el preciso para la creación de “Sistemas Generales”.

2.- y el suelo correspondiente al 10% del aprovechamiento apropiable en el ámbito afectado; este porcentaje tiene el carácter de máximo (puede reducirse por la legislación urbanística), lo que correlativamente supone reconocer un 90% mínimo de aprovechamiento urbanístico susceptible de apropiación privada (infra).
b.- Su INSCRIPCIÓN se contempla en los  Arts. 29 y 30 R.D’97:
1.- se practicará a favor de la Administración actuante expresando su afectación al destino previsto en los Planes de Ordenación. Los terrenos deberán estar libres de cargas, salvo que la legislación establezca otra cosa.
2.- Títulos inscribibles serán, además de la Escritura Pública (ad hoc o de Protocolización):
a.- Certificación Adva acreditativa de la aprobación definitiva del Expte., si la CESIÓN deriva de operaciones de equidistribución (si ésta fuera innecesaria por tratarse de propietario único o por renuncia: Certificación que describa las superficies que han de cederse obligatoriamente). 

b.- En Exptes. de regularización o legalización de terrenos con edificación consolidada: certificación, incluso SIN consentimiento del titular registral, sp que en ella conste que se le notificó previamente el expte. concediéndole un plazo no inferior a 30 días para solicitar la tramitación del proyecto de equidistribución,

** de ahí resulta una 2ª clase de cesión obligatoria, pero existen otras…
B.- … otras (CESIONES) VOLUNTARIAS,  que pueden encuadrarse :

a.-  bien en una Actuación por Concierto, a través de los citados Convenios Urbanísticos;
b.-  o bien, dentro de una actuación aislada o asistemática; en cuyo caso, el Art. 32 RD’97 señala que:

Las cesiones que NO tengan legalmente el carácter de OBLIGATORIAS o que NO resulten de convenios urbanísticos tipificados en leyes, se ajustarán a los REQUISITOS FORMALES exigidos para las DONACIONES de Bs inmuebles.   Es decir, ex Aº 633 Cc., en ESCRITURA PÚBLICA (“ad solemnitatem”).
** Hasta ahora hemos visto la “Cesión” cuyo objeto es una Finca “física”, pero Tb. cabe un fenómeno análogo aplicado a un Dº Abstracto:    (Transfer &Reserv  Aprov)
B.- TRANSFERENCIAS y RESERVAS de APROVECHAMIENTO: 

A.- el CPTO de APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO se estudia en T-ANTERIOR, baste apuntar: 

1.- que 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;
2.- Su concreción corresponde ahora a las CC.AA., respetando el citado mínimo estatal del 90% del aprovechamiento susceptible de apropiación privada; 
3.- P.t., el Aprovecham así considerado es una INSTITUCIÓN de APLICACIÓN Gral. en TODO el ESTADO, pues trata simplemente de indicar un Volumen edificable.

B.- Pero junto a esta Función genérica el aprovechamiento, tiene además otra 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 obligatorias;

** Los mecanismos para la adjudicación concreta de los beneficios son diversos: 
1.- el Clásico es la REPARCELACIÓN: operación material de agrupación y ulterior división de parcelas ajustadas al planeamiento, es decir, al Aprovechamiento Urbanístico; 
   su estudio corresponde al T-ss, 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 desigualdades de edificabilidad intersectoriales, 

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”   

C.- (RÉGIMEN).-    La elección entre unas u otras técnicas es COMPETENCIA AUTONÓMICA (STC 11 julio’01):

1.- Algunas como CATALUNYA 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 laMANCHA o CANTABRIA siguen regulando el aprov. TIPO y sus T.A.U.:  
   Actuaciones aisladas que permiten la difícil REordenación del Suelo con edificación consolidada; 
   *. donde los Propietarios cuyo suelo no pueda edificarse físicam, en todo o en parte, podrán: 
a.- RESERVARSE para sí su exceso de aprovechamiento “apropiable”, para materializarlo luego en concreto en otra parcela diferente; 
b.- o bien TRANSFERIRLO a los propietarios que carezcan de él, quienes deberán P.t. adquirirlo para edificar sobre parcelas que admitan físicamente mayor construcción que la que correspondería a su aprovechamiento tipo inicial…

T.e.c. que la Parcela originaria –aquella cuyo Aprovechamiento se transfiere—y que p.t. queda vacía de contenido (jdíco. y económico) debe necesaria y gratuitamente cederse a la AA.PP.
1.- TRANSFERENCIAS: En tales CC.AAs. suelen exigirse rigurosos requisitos: temporales y de forma: aprobación Municipal y Escritura pública ; así como la mediación Pública creando Registros Advos. (una suerte de  “Bolsa” de aprov, para poner en contacto a titulares; SÓLO NAVARRA Y GALICIA), o incluso facultando a los particulares (transcurrido Det.do Plazo) para exigir la expropiación de su propio aprovecham., p.t. obligando que sea la AA.PP quien lo adquiera previo pago del justiprecio.
2.- Las RESERVAS, están Tb. sujetas a un estricto régimen para evitar la especulación y sólo caben en un ÚNICO CASO: cuando se trate de titulares de terrenos destinados a Fines dotacionales (como viales o plazas) y que P.t. se incorporarán al Dominio Público; caso en que la RESERVA podrá hacerla el propietario que los ceda a título gratuito (al margen del “deber de Cesión”) o el Urbanizador que los adquiera por Expropiación para su ulterior Cesión; pudiendo entonces Reservarse el Aprovechamiento correspondiente al justiprecio que pagó.     ** tb INSCRIBIBLE en R.P.
Por lo demás, la transmisibilidad y gravamen del APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO-TIPO, 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…

D.- (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, (es Dº Real (otorgada por los titulares tanto de las fincas como de los dchos inscritos o anotados sobre ella.)     inmobiliario)     

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: está destinado a incorporarse en una finca “real” (momento en que deberá Cancelarse).
III.- IDEA de la LEY de ORDENACIÓN de la EDIFICACIÓN,
( de 5 noviembre 1999, –EenV: 6 mayo 2000 - 

I.- cuyo ÁMBITO, ex  Arts. 2º y 3º :

a. abarca todo tipo de edificación permanente, ya sea de nueva construcción ya de ampliación, rehabilitación, modificación, reforma o mejora;
b. y exige rigurosas condiciones de funcionalidad, seguridad y habitabilidad, que deben desarrollarse reglamentariam. mediante la promulgación de un “Código Técnico de la Edificac.” .
t.e.c. 2 aspectos  :
Arquitectónicos:  p.t relacionados con Urbanismo : este tema 
Contractuales: la ejecución material del Edificio:     Cto. de OBRA: tema 79 + remisión,
      especialmente  el Régimen de responsabilidad de sus “SUJETOS” intervinientes …
II.- AGENTES.-  En efecto, los Arts. 8 y ss distinguen varios de estos agentes, fundamentalmnte:
1.- El Promotor, que es quien financia la construcción de una edificación para sí o para su posterior enajenación a 3º  . 

Tiene que ostentar sobre el solar un derecho que le faculte para edificar, y debe gestionar las licencias de edificación y suscribir los seguros del Art. 19.    ... Como también en su caso....

2.- El Constructor, que es quien se compromete a ejecutar las obras o parte de ellas, con sujeción a los proyectos realizados por los…
3.- Profesionales técnicos y con titulación académica adecuada: básicamente Arquitectura o Ingeniería: el Proyectista, el director de obra y el de ejecución de obra 

4.- Tb se regulan otros agentes, como los suministradores o laboratorios de control de calidad
III.- RECEPCIÓN.-
 momento esencial es la RECEPCIÓN de la OBRA, prevista en Art. 6º, pues, determina el inicio del cómputo de los plazos de responsabilidad de los intervinientes

1.- Así, el Art 6 entiende por RECEPCIÓN el acto por el cual el constructor entrega al promotor toda la obra concluida o partes terminadas de la misma. 

2.- El promotor puede hacer o no constar reservas, e incluso rechazarla si no se adecúa a las condiciones contractuales, fijando un nuevo plazo para efectuarla.

3.- Debe constar por escrito, con todas las circunstancias subjetivas y objetivas (datos de los intervinientes, coste de la obra, reservas en su caso y garantías exigidas al promotor), e incorporar la certificación técnica de fin de obra;
4.- Además, salvo pacto expreso en contrario, se admite la recepción tácita si el constructor notifica la terminación (debidamente acreditada) al promotor, SIN que éste oponga reservas por escrito en los 30 días ss.

5.- Por lo demás el documento que recoja la Recepc, se incorporará al llamado LIBRO del EDIFICIO en el que constan todas sus vicisitudes y circunstancias identificativas, y que se entregará a los usuarios finales.
IV.- (RESPONSABILIDADES   Art. 17)
El Art. 17 contempla distintos casos de RESPONSABILIDAD del CONSTRUCTOR y demás AGENTES de la EDIFICACIÓN estudiados en Tema-79, baste apuntar que:
i.- Es solidaria, quasi-objetiva y cualificada, el AP.8º sólo permite eximirse probando que los daños fueron ocasionados por CF, FM, por un 3º o por el propio perjudicado.

ii.- distingue 3 clases de responsabilidad, con sus 3 respectivos PLAZOS DE GARANTÍA, contados desde la recepción de la obra sin reservas o desde la subsanación de éstas. 

a.- Si se trata de daños materiales por VICIOS o DEFECTOS de CONSTRUCCIÓN, existe una Responsabilidad conjunta de todos los agentes intervinientes: 

1.- Durante 10 años, si afectan a elementos estructurales que comprometan directamente la resistencia y estabilidad del edificio;

2.- Durante 3 años, si suponen un incumplimiento de los requisitos de habitabilidad

b.- En cambio, el plazo es de 1 solo año si se trata de daños materiales POR VICIOS o DEFECTOS de EJECUCIÓN que afecten sólo a elementos de terminación o acabado de las obras, Responsabilidad especial que se impone  única y específicamente al constructor. 

 **.- Estas 3 clases de responsabilidad deben ser específicamente aseguradas, ex Art 19 …:
VI.- (SEGUROS    Art. 19)   
a.- ex Art. 19 mediante seguro de daños o de caución, con los requisitos y limitaciones de cobertura que dicha norma establece (tema-79), y por todo el tiempo que alcancen los correlativos PLAZOS de Garantía (de 10, 3 y 1 año respectivamente).  

b.- Ahora bien, t.e.c. que ex Disp. Adical  2ª:

1.- En la Responsabilidad anual y trienal, la exigibilidad de los Seguros, requiere ulterior desarrollo reglamentario, por lo que en la ACTUALIDAD,…

2.- El ÚNICO estrictamente obligatorio, es el DECENAL y siempre que el edificio se destine a Viviendas, así la ResDGRN de 2 enero 2003 exluye los destinados exclusivamente a HOTELES o LOCALES de Negocio.
3.- Además, desde LMF 30 dic 2002, TP será exigible al autopromotor individual de una única …
3.- Además, desde LMF 30 dic 2002, TP será exigible al autopromotor individual de una única 

           vivienda unifamiliar para uso propio. 

a.- S.E. si la transmite “I.V." dentro de los 10 años quedará obligado, salvo pacto, a contratar la garantía por el tiempo que reste para completar dicho plazo . A estos efectos, no se autorizarán ni se inscribirán tales escrituras sin que se acredite y testimonie la referida garantía, salvo que el autopromotor, que deberá acreditar haber utilizado la vivienda, fuese expresamente exonerado por el adquirente. 
b.- Tp será exigible en la rehabilitación de edificios si las correspondientes licencias se solicitaron ANTES de la E.enV. de la presente Ley (6 mayo 2000)                                                                      (no=conceder) 

VII.- (DEBERES NOTARIALES)  
 Estas Normas concuerdan a su vez con…,

El Art. 20, que establece 2 mecanismos de control notarial y registral sobre los que descansa la verdadera eficacia de la Ley:

1.- Los Notarios y Registradores no autorizarán/inscribirán DON sin que se acredite la constitución de las garantías del Art. 19, que los 1º  testimoniarán en la escritura.

a.- La INSTRUCCIÓN DGRN 11 sept 2000 exige incorporar la PÓLIZA del Seguro y una CERTIFICACIÓN de la Cía. acreditando la vigencia de la cobertura y demás condiciones particulares.

b.- A su vez, la ResDGRN  20 marzo 2000 precisa que SÓLO se exigirá en las O.N. TERMINADAS; pues si lo son en CONSTRUCCIÓN, basta que el Notario consigne la obligatoriedad de aportarlas en el ACTA de FINALIZACIÓN de OBRA.

2.- En Registro Mercantil, y mientras no prescriban las acciones, NO se cerrará la hoja abierta al empresario, NI se inscribirá la liquidación de la Sdad. Promotora SIN que se acredite la existencia de los citados seguros respecto de todas y cada una de las edificaciones que hayan promovido. 

Lo que será difícil de acreditar (al Registrador) pues tales promociones NO constan en R.M.
Albert Capell (opositor)

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

