HP-36. Coordinación del Registro de la Propiedad con la legislación urbanística. 

Actos inscribibles.   Títulos inscribibles.      Especial consideración de la inscripción de parcelaciones e instrumentos de equidistribución. 

Anotaciones preventivas y notas marginales
I.- COORDINACIÓN del Registro de la Propdad con la Legislación Urbanística
Aunque la Institución Registral opera en una esfera distinta a la Acción Urbanística (que en su fase de planeamiento suele actuar sobre zonas, no sobre fincas), ya desde la L.S. de 1956 se ha procurado su COORDINACIÓN, pues el Registro de la Propiedad con su publicidad, permite evitar las situaciones de clandestinidad; coadyuva a asegurar el resultado final del planeamiento; y, ofrece información urbanística de los derechos que publica.

De ahí TB. las necesidades de COORDINACIÓN CATASTRAL, y con el Derecho AUTONÓMICO, especialmente con la St. T.C. de 20 marzo 1997 que ANULÓ gran parte del...

1.- del T.R. de 26 junio 1992; aunque algunos preceptos quedarían subsistentes con la...

2.- vigente L.S. de 13 abril 1998 que se limita a regular las cuestiones básicas para asegurar la igualdad de los españoles en el ejercicio de  la propiedad del suelo, de modo que su desarrollo concreto compete ahora exclusivamente a las CCAAs,    cuyo régimen sustantivo se estudia en Dº Civil, aquí SÓLO trataremos sus…
3.-…sus aspectos REGISTRALES, que cfrme. al Art. 149-1- 8º CE son de competencia exclusiva del Estado, y que se rigen fundamentalmente por:

a.- el R.h. cuyo Art. 51 (Tras la reforma de 4 sept. 98), que exige expresar la Calificación Urbanística de la finca –Rústica o Urbana— siempre que  se aporte Cédula, Certificación o Licencia administrativa que lo acredite.
b.- y por el R.D. de 4 julio 1997 dictando Normas complementarias (al R.h.) para la inscripción de actos de naturaleza urbanística en el R. P.  …Y contempla…
(que en esta materia derogó los Reglam. de Planeamiento, Gestión y Disciplina Urbanística de 1978).
II.- # …y contempla diversos  ACTOS  INSCRIBIBLES    que pasamos a estudiar:
Los Arts. 1º R.D. y  307 y 309 T.R. dan acceso al RP:

a.- mediante asiento de INSCRIPCIÓN:

1º.- Además de las cesiones de terrenos obligatorias ;
2º.-  Los actos firmes de aprobación de los expdtes. de ejecución del planeamiento en cuanto supongan: 

i.-  la modificación de las fincas registrales, 

ii.- la atribución del dominio o de otros derechos reales sobre las mismas o 

iii.- la constitución de garantías reales que aseguren la ejecución o la urbanización.
b.- mediante NOTA MARGINAL:

3º.- Las condiciones especiales de concesión de licencias ;
4º.- Los actos de transferencia y gravamen del  aprovechamiento urbanístico;
c.- mediante ANOTACIÓN PREVENTIVA:

5º.- La incoación de Expte. de disciplina urbanística o de apremio sancionador;
6º.- La interposición. de recurso contencioso-admvo que pretenda la anulación de instrumentos de planeamiento, de ejecución o de licencias; pero STs firmes…
d.- …pero TB por INSCRIPCIÓN:
7º.- Las STS firmes en que se declare la anulación de Actos Advos, cuando se concreten a fincas detdas y haya participado su titular en el procedimiento ; y
8º.- Cualquier otro Acto Advo que, en desarrollo del planeamiento modifique, desde luego o en el futuro, el Dominio o cualquier otro Dº real sobre fincas o su descripción.

9.-  EN CONCRETO:

1.- Arts. 4 y ss RD contemplan Proyectos Equidistribución (infra);
2.- Arts. 45 y ss. las D.O.N. -terminada y en construcción-,
… en los términos del Art. 22 L.S. estudiado en T-27 ;

3.- Arts 33 y ss., en cuanto al APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO,  señalan 

1. que su transmisión debe formalizarse en Escritura para que… 

2. pueda inscribirse en el folio de las fincas entre las que se distribuya o acrezca,

3. y por Nota Marginal: en la última inscrip. de dominio de la finca de que proceda ;

4. además (Art. 37) si para la transferencia es necesaria previa Licencia, Autorización o toma de razón en los Registros Advos., deberá también exigirse para acceder al de la Propdad
5. El Art. 39 admite excepcionalmente la Inscripción del aprovechamiento como finca especial y separada del suelo (básicamente a instancia de la Administración actuante).

4.- Arts. 83 y ss en cuanto a TANTEOS  y RETRACTOS URBANÍSTICOS. 

1. Los ayuntamientos pueden delimitar áreas sujetas a los mismos, comunicándolo al Registro de la Propiedad donde…
2. se hará constar por Nota al margen de las fincas afectadas, de suerte que 

3. para inscribir sus ulteriores transmisiones debe acreditarse que han sido NOTIFICADAS al Ayuntamiento, ex términos estudiados T-35(anterior).
III.- #  TÍTULOS  INSCRIBIBLES: los  Arts. 308 T.R.  y   2º  R.D. señalan los ss :
1.- MANDAMIENTO JUDICIAL que transcriba el auto o providencia que ordenen la inscripción de aquéllos actos que tengan su origen en actuaciones jurisdiccionales.

2.- CERTIFICACIÓN ADMINISTRATIVA, expedida por duplicado, insertando literalmente el acuerdo, y que expresará: que el acto ha puesto fin a la vía adva. y todas las circunstancias relativas a personas, derechos y fincas en la forma exigida por la legislación hipotecaria. 

3.- ESCRITURA PÚBLICA, en los actos que tengan su origen en negocios entre particulares;
a.- veremos en ocasiones TB Acta Notarial de Protocolización;

b.- tener en cuenta que Art. 190 L.Patr. AA.PP. de 3 nov. 2003, Los notarios NO podrán autorizar escrituras de constitución de Juntas de Compensación (o de entidades urbanísticas colaboradoras) SIN que se justifique que:
1. la titularidad de TODAS las fincas ha quedado plenamente identificada; o,
2. en caso (, que se ha notificado fehacientem. a la Delegación de Hac. correspondiente, la existencia de las dudosas//desconocidas.

 (pues si fueren "nullius" o vacantes, son  de titularidad estatal, ex Art. 17, L.’03)

.- lo que nos lleva al estudio de la …
.- lo que nos lleva al estudio de la …

IV.- # inscripción de PARCELACIONES y de INSTRUMENTOS de EQUIDISTRIBUCIÓN:

A #.-  (PARCELACIONES.-)
I.- En GRAL.: los Arts. 78 R.D.;  258-2 y 259-3 T.R.’92  y  26 LMEAgr. 4 julio’95 señalan que "Los Notarios y Registradores de la Propiedad:
a.- harán constar en la descripción de las fincas su cualidad de indivisibles,

b.- y exigirán para autorizar e inscribir, respectivamente, escrituras de división de terrenos que se acredite el otorgamiento de la licencia o la declaración municipal de su innecesariedad, que los primeros deberán testimoniar en el documento".
II.- Suelo (Rústico, o) NO-Urbanizable, 

1.- el Art. 20-2 L.S. prohíbe 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.- 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;

3.- con todo, los Arts. 79 y  80 R.D. ’97, admiten la INSCRIPCIÓN de parcelaciones sin licencia o inferiores a la U.M.C. 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 (para lo cual se extiende Nota al Margen del As. de Pres., que a su vez queda prorrogado 180 días...).

Preceptos de Legalidad  polémica, pues….

4.- 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.                                (TB. Art. 26  L. Montes 21 nov. 2003)
Requisito cuyo incumplimiento determina la nulidad radical del acto o negocio, voluntario o no, i.v. o m.c., incluida la partición de herencia, donde se aplicarán, aún contra la voluntad del testador, las normas C.c. sobre las cosas indivisibles.
Art 25: 4 Excepciones: 1.- Entre Colindantes si ninguna finca resulta ( UMC;

2.- Construcciones permanentes con Fines industriales o no agrarios(+Licencia Edific.+ 1 año)
3.- Expropiaciones;   y    4.- Acceso Prop.dad LAR’80 (NO: LAR 26 nov 2003)
III.- En cuanto al suelo URBANO y URBANIZABLE, 

1.- ex Art. 81-3. RD corresponde a cada Mpio. det.ar la llamada “Parcela mínima edificable” haciendo constar su indivisibilidad por nota al margen de la última inscripción de dominio;
2.- y el Art. 82 : permite crear fincas registrales independientes sobre una parcela indivisible SIN necesidad de licencia de parcelación: si los distintos edificios se asientan sobre suelo común y se les somete a un mismo régimen de Prop Horizontal o Complejo Inmobiliario.-

3.- En cuanto a los EFECTOS de las parcelaciones SIN licencia, habrá que estar a la Legislación Autonómica 
(Remisión… unas Nulidad (Mad);

 otras INedificabilidad (Cat//Arag) –pero válidas ”civilmente”).
B #.-  inscripción de INSTRUMENTOS de EQUIDISTRIBUCIÓN:

I.- es una denominación genérica que introdujo la Legislación Estatal para adaptarse a la terminología Autonómica sobre Sistemas de Actuación;

II.- En el de EXPROPIACIÓN, NO surgen problemas de Equidistribución, pues la AAPP, al adquirir todos los terrenos, actúa por sí sola…
.- INSCRIPCIÓN: ex  Art. 39 L.S. 1998  (remisión T-33 Hp? ): 

1.- la falta de inmatriculación de la finca afectada por la expropiación, no será obstáculo para la inscripción de la superficie objeto de la actuación.

2.- Será título inscribible el acta de ocupación acompañada del acta de pago o consignación del justiprecio,

3.- y deberá incorporar la referencia catastral y la identificación de la nueva finca mediante el sistema gráfico de coordenadas.      

III.- En cambio, TODOS los demás Sistemas de Actuación requieren:
1. la PREVIA distribución equitativa de los beneficios y cargas urbanísticas entre los Propietarios afectados, 
2.- Y, la APORTACIÓN por éstos de los terrenos de cesión obligatoria:

a.- En el de COOPERACIÓN, la Administración, a través de la Reparcelación Urbanística; es la que ejecuta las obras de urbanización, a costa propietarios;
b.- mientras que en el de COMPENSACIÓN se ejecutan por los particulares mediante Junta de Comp., (a.c. Aº 190 LPAP: Fincas: plenamente identificadas)
3.- En ambos casos, la “EQUIDISTRIBUCIÓN”, consiste en la Reunión de las fincas de la unidad de ejecución para su nueva división//distribución equitativa y ajustada al planeamiento, adjudicando las parcelas resultantes a los interesados, en proporción a sus respectivos derechos.

IV.- su RÉGIMEN se halla en los Arts. 4 a 21 R.D., y Art. 310 T.R., cfrme. al cual :

1.- La iniciación del expediente de reparcelación o la afección de los terrenos al cumplimiento de las obligaciones del sistema de compensación, se hará constar por NOTA MARGINAL en la última inscripción de dominio de las fincas correspondientes:

a.- CADUCA a los 3 años prorrogables por otros 3.

b.- Señala el Art  5-2 R.D. que la nota se practicará por el Registrador al expedir la certificación de dominio y cargas, que debe recabar la Administración actuante una vez iniciado el expediente.

c.- La importancia esta nota inicial, es esencial, pues ex Art. 14 RD dota al expediente de oponibilidad “erga omnes”, de suerte que en lo sucesivo, los ulteriores 3os. adquirentes no podrán alegar desconocimiento.
2.- TÍTULO Inscribible, ex Art. 6º RD será:

i.- CERTIFICACIÓN ADVA acreditativa de la Aprobac Definitiva (o Acta Notarial que la protocolice, ex 211 RN)

ii.- o ESCRITURA PÚBLICA, otorgada por todos los titulares (acompañada de Certificación Adva. aprobatoria de sus acuerdos y operaciones.)
3.- La INSCRIPCIÓN puede practicarse,  conforme al nº 3 del Art. 310
i.- bien cancelando los folios antiguos y abriendo otros nuevos, 

ii.- bien agrupando previamente todas las fincas y dividir luego su superficie total entre las fincas resultantes. 

4.- (Rectificaciones.-) Extendida la NOTA, se producirán los siguientes EFECTOS : 

i.-  Si la finca de resultado se adjudica a quien ya fue titular de la de procedencia,  la inscripción se practica a su favor (Art. 310-4 a) ;

ii.- Si se adjudica al que resultó titular registral en la certificación, pero hay asientos de dominio o cargas posteriores a citada NOTA MARGINAL, se cancelan éstos asientos; si bien en la nueva inscripción a favor de aquél se harán constar (Tb. por N-M) los asientos cancelados, el título que los motivó y su fecha, en estos casos ...

iii.- ...los titulares de estos Dchos cancelados podrán reinscribirlos, presentando el oportuno título de rectificación, si bien mientras ésta NO se verifique: 
(Art. 310-4 b, c y d)
a.- NO podrá practicarse asiento alguno sobre la finca de resultado.  
b.- Art. 17 RD: La Rectificación debe verificarse en Escritura otorgada por el titular registral y los de los asientos cancelados; y uno u otro se oponen, podrá obtenerse por Certific. Adva. (notificando a titulares Proyecto Rectificación).
5.-  Por lo demás Arts. 168  y 310-5 T.R., el título en cuya virtud se inscriba el proyecto de reparcelación o compensación será suficiente para :
1. la modificación de las entidades  hipotecarias,  

2. rectificación de descripciones,  

3. inmatriculación de fincas o excesos de cabida, 

4. reanudación del tracto interrumpido y

5. para la CANCELACIÓN de las cargas incompatibles, (especialm Servidumbres) que deberán extinguirse o transformarse y el Registrador que aprecie la incompatibilidad lo hará constar en el asiento respectivo (en la forma que desarrollan los Arts. 8, 9 y 10 R.D.)
6.- Arts. 19 y 20 RD la Afección real de las parcelas al pago de los gastos de Urbanización, se hará constar en el cuerpo de la inscripción y se cancelará (por N-M) a los 7 años
…de lo expuesto, resultan ya diversas (citadas…)
V.- #  ANOTACIONES PREVENTIVAS   y   NOTAS MARGINALES:

*.- El Art. 309 especifica las CLASES de ASIENTOS que deben practicarse en cada caso:

A.- Por  INSCRIPCIÓN, se hace constar acto que implique una modificación jurídico-real inmobiliaria de carácter permanente (a.c.: los de los nº 1,2, 7 y 8 Art. 307)
B.- Son objeto de ANOTACIÓN PREV. ciertas situaciones provisionales, como las previstas en los Arts. 56  a  72 R.D. (y a.c.: nº  3º y 6º Art. 307 T.R.)

1.- de expedientes de DISCIPLINA urbanística.

1. Título será la Certificación Adva., que debe solicitar…

2. Certificación de dominio y cargas, que se hará constar por Nota Marginal;

3. debiendo la Administración notificarlo a todos los titulares de dchos que resulten de la misma.
4. tendrá una duración de 4 años prorrogables a 1 año +; El Art. 86 LH (tras LEC) admite sucesivas prórrogas expresas, pero NO ya tácitas o indefinidas hasta la conclusión del procedimiento (del Art. 61 RD’97 y 199-2 R.h).
5. Tras el Expte., el Art. 63 admite la inscripción de cesiones forzosas de fincas, pero, ex Art. 65 la CANCELACIÓN de inscripciones sólo cabe conforme a lo dispuesto en la LH (Hoy Aº37 LP.AAPP 3 nov 2003, admite Certif. Adva…,no?).

2.- Art. 66 prevé Anotación de EMBARGO por Sanciones económicas, ex Ns procedimiento de Apremio Fiscal.

3.- Arts. 67 y ss: las A-P en Procesos Contencioso-Advos;
1. en que se pretenda la nulidad de actos de planeamiento o ejecución o de licencias
2. Pueden instarse por particulares; prestando caución

3. se practicarán en virtud de mandamiento judicial,

4. Art 70 prevé la A-P de la DEMANDA;
5. La St firme será título bastante para practicar los asientos dispuestos en ella.
C.- En cuanto a las NOTAS MARGINALES.

i.- Dice el último inciso del art. 309 T.R. y 73 RD que “Salvo que otra cosa se establezca expresamente, las notas marginales tendrán vigencia indefinida pero no producirán otro efecto que dar a conocer la situación urbanística en el momento a que se refiera el título que las originara".
ii.- Los Arts. 73 y ss. R.D. contemplan diversas CLASES de Notas de PUBLICIDAD: 
1.- de condiciones especiales de las LICENCIAS, que podrá cancelarse:
a.- Por Certific. Adva acreditativa del cumplimiento;

b.- Y por CADUCIDAD de 4 años desde la fecha de la Nota: si la licencia NO señaló plazo de cumplimiento; o, señalándolo, a los 2 años del vencimiento plazo.
2.- de  Ilegalidad de la LICENCIA , 
3.- de OBRAS y USOS PROVISIONALES, haciendo constar el deber de demolición de las edificaciones SIN indemnización 
4.- de ADQUISICIÓN del Aprovechamiento Urbanístico; (Art. 77)
5.- y los Arts. 87 y ss las del régimen de VENTA FORZOSA.
a.- Por Incumplimiento deber de Urbanizar (tras inclusión en Registro Mpal.)
b.- Caducidad: a los 3 años de su fecha SIN que conste ningún nuevo asiento ulterior relativo al mismo Expte. de Enajenación Forzosa.

*  *  * .-

Albert Capell (opositor)

Barcelona, nov. 2004
****.-

