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SECCION PRIMERA

El suelo






CAPITULO |

REGIMEN JURIDICO DEL SUELO

1. Propiedad del suelo

1.1. Régimen en el Codigo Civil

Dispone el articulo 348 CC que la propiedad es el derecho de gozar y dis-
poner de una cosa o de un animal, sin mas limitaciones que las establecidas
en las leyes. Este precepto consagra el principio de libertad de fundo, en
virtud del cual, se presume que toda propiedad esté libre de cargas y limita-
ciones, salvo que de forma expresa se pruebe lo contrario. Se trata de una
presuncion juris tantum.

Debe delimitarse el concepto suelo, que no solo abarca el plano superficial
del mismo, sino que se extiende de forma vertical recordando el concepto
romano de la propiedad: hasta el cielo y el infierno’. Ello aparece consagrado
en el articulo 350 CC que senala que el propietario del suelo lo es también
de lo que esté debajo de él, refiriendo expresamente a obras y excavaciones
bajo su superficie. En el &mbito de la edificacion, permite la construccién de
plazas de aparcamiento y trasteros en las plantas s6tano de los edificios.

No obstante, esta posibilidad no es ilimitada, sino mas bien al contrario,
dada la imposible existencia de derechos absolutos que se ven convertidos
en obligaciones cuando colisionan con otros derechos. El citado articulo 350
CC establece limites a la propiedad privada:

a) Derivados de relaciones juridico-privadas: servidumbres.

b) Derivados de relaciones juridico-publicas: leyes sobre minas y aguas
y los reglamentos de policia. Estos limites son consecuencia de la
transcendencia publica de los bienes objeto de las anteriores normas
legales.

1 Cuius est solum, eius est usque ad coelum et ad inferos. Atribuido a ACCURSIO (1182-1263),
glosador de la Escuela de Bolonia. Accursio, F., Gran Glosa.
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DERECHO DE LA CONSTRUCCION Y USO DE LA VIVIENDA

Pero el propietario de la superficie no sera soélo propietario del suelo, sino
también del vuelo. Aunque el articulo 350 CC no se refiere expresamente
al vuelo, lo cierto es que debe entenderse incluido el mismo, como asi lo
entiende la generalidad de la doctrina?. En el mismo sentido, el articulo 12.2
TRLSRU vy la STS de 23 de junio de 19983.

1.2. Régimen urbanistico del suelo

1.2.1. Contenido general de la propiedad del suelo

El articulo 11.1 TRLSRU determina que el régimen urbanistico de la pro-
piedad del suelo es estatutario, lo que implica que el mismo es el que resulte
de la regulacién que en cada momento realice el ordenamiento juridico?. En
este sentido, debe tenerse en cuenta lo senalado por el articulo 11.2 TRL-
SRU, en el sentido de que hay que distinguir entre la propiedad del suelo y la
posibilidad edificatoria. Senala este precepto que la patrimonializacion de la
edificabilidad se produce Unicamente con su realizacién efectiva, y estad con-
dicionada en todo caso al cumplimiento de los deberes y el levantamiento de

2 Considera LARROSA AMANTE que, «resulta evidente que toda construccion, por su propia
naturaleza, supone una elevacién sobre el terreno y por ello la ocupacioén de dicho espa-
cio aéreo, e igualmente que no seria aceptable la construccién en terreno propio, pero
ocupando el vuelo de una finca ajena, pues este acto supondria una lesion del derecho
de propiedad». LARROSA AMANTE, M.A., «Comentario Articulo 350. Real Decreto, de 24 de
julio de 1889, que dispone la publicacion del Cédigo Civil», en Articulo Monografico Sepin,
junio 2009, SP/DOCT/10851.

3 Articulo 12.2 TRLSRU: «Las facultades del propietario alcanzan al vuelo y al subsuelo

hasta donde determinen los instrumentos de ordenacién urbanistica, de conformidad con
las leyes aplicables y con las limitaciones y servidumbres que requiera la proteccion del
dominio publico».
STS 607/1998, 23 de junio de 1998, ECLI:ES:TS:1998:4206. «Al estudiar el derecho de
propiedad se ha reconocido, desde siempre, que su extensién —en caso de inmueble— no
se limita al suelo propiamente dicho, sino que alcanza al vuelo —lo que esta encima— vy al
subsuelo —lo que estd debajo— siendo muy conocida, aunque no es aplicable absoluta-
mente hoy en dia (el poder del propietario, segln la concepcion actual, se extiende hasta
donde llegue su interés) aquel aforismo procedente de la doctrina romanista medieval de
que el poder del propietario se extiende usque ad sidera et usque ad inferos. El derecho
sobre el vuelo puede entenderse como una parte del derecho de propiedad, como hace
la sentencia de 9 de julio de 1988 (la sentencia de 11 de noviembre de 1919 dijo que del
articulo 350 se deduce que el propietario del suelo lo es también del vuelo) o como un
derecho real que recae en cosa ajena, como hace la de 24 de diciembre de 1991. En todo
caso, el derecho de propiedad se extiende al vuelo y si éste estd desgajado del anterior,
el vuelo queda configurado como derecho real inscribible en el Registro de la Propiedad,
como dice la citada sentencia de 9 de julio de 1988».

4 Véase sobre el particular, pese a ser un trabajo de hace ya bastantes anos, dado que no ha
perdido apenas actualidad, el trabajo de CHINCHILLA PEINADO, J. A., «Régimen urbanistico
de la propiedad del suelo», Revista de Derecho Urbanistico y Medio Ambiente, nUm. 152,
1997, pags. 11y ss.
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CAPITULO I. REGIMEN JURIDICO DEL SUELO

las cargas propias del régimen que corresponda, en los términos dispuestos
por la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 11.3 TRLSRU, todos los actos
de edificacion estardn sujetos a autorizacion administrativa. No obstante,
dichas autorizaciones seran regladas y no sujetas a actos discrecionales de
la administracion, ya que, en caso de denegacién, ésta debera ser motivada.
Por lo tanto, son susceptibles de impugnaciéon en caso de disconformidad.
Cuando las facultades o derechos urbanisticos pretendidos contravengan
la ordenacion territorial o urbanistica no podran ser adquiridos por silencio
administrativo, por lo que no puede alegarse inactividad resolutoria de la
administracion para contravenir estas normas contrarias a derecho. Como
regla general, las resoluciones en materia urbanistica deben ser expresas y el
silencio administrativo serd negativo®.

Sin perjuicio de lo ya senalado respecto del derecho de vuelo y posibilidad
edificatoria sobre rasante, el articulo 12.1 TRLSRU dispone que el derecho de
propiedad del suelo comprende las facultades de uso, disfrute y explotacién
del mismo, conforme al:

a) Estado del suelo

b) Clasificacién del suelo: urbano, urbanizable y no urbanizable.
c) Caracteristicas objetivas

d) Destino que tenga en cada momento.

e) La legislacién en materia de ordenacién territorial y urbanistica apli-
cable por razén de las caracteristicas y situacion del bien.

La propiedad del suelo confiere también su facultad de disposicién, con el
limite al respeto el régimen de formacién de fincas y parcelas y de relacién
entre ellas®.

5 En relacién con el silencia administrativo dentro del &mbito urbanistico, me remito al
reciente trabajo de CASTELAO SIMON, J., «A vueltas con el silencio administrativo en urba-
nismo», en Derecho Urbanistico en Espana: situacion actual y perspectivas de futuro. Estu-
dios en Homenaje a Julio Castelao Rodriguez, El Consultor de los Ayuntamientos, Madrid,
2024, pags. 393y ss.

6 Articulo 26.2. TRLSRU: «La division o segregacion de una finca para dar lugar a dos o més

diferentes solo es posible si cada una de las resultantes redne las caracteristicas exigidas
por la legislacion aplicable y la ordenacion territorial y urbanistica. Esta regla es también
aplicable a la enajenacion, sin division ni segregacion, de participaciones indivisas a las
que se atribuya el derecho de utilizacién exclusiva de porcién o porciones concretas de la
finca, asi como a la constitucién de asociaciones o sociedades en las que la cualidad de
socio incorpore dicho derecho de utilizacién exclusiva.
En la autorizacién de escrituras de segregacion o division de fincas, los notarios exigiran,
para su testimonio, la acreditacion documental de la conformidad, aprobacién o autori-
zacion administrativa a que esté sujeta, en su caso, la division o segregacion conforme a
la legislacion que le sea aplicable. EI cumplimiento de este requisito sera exigido por los
registradores para practicar la correspondiente inscripcion.

29



DERECHO DE LA CONSTRUCCION Y USO DE LA VIVIENDA

La propiedad del suelo contiene también, una serie de deberes descritos

en el articulo 15 TRLSRU”:

a) Deber de uso, compatible con la ordenacién territorial y urbanistica.

b) Deber de conservacién: condiciones de seguridad, salubridad, accesi-
bilidad universal, ornato, etc., con el limite de la mitad del valor actual
de construccién de un inmueble de nueva planta, equivalente al ori-
ginal, en relacion con las caracteristicas constructivas y la superficie
atil, realizado con las condiciones necesarias para que su ocupacion
sea autorizable o, en su caso, quede en condiciones de ser legal-
mente destinado al uso que le sea propio. En caso de superacion del
limite, el exceso es satisfecho por la Administracién que ordene las
obras que lo rebasen®.

c) Deber de realizar las obras adicionales que la Administracion ordene
con el limite del deber legal de conservacién, lo que constituye el
limite de las obras que deben ejecutarse a costa de los propietarios.
Cuando se supere dicho limite, correrdn a cargo de los fondos de
la Administracién que ordene las obras que lo rebasen para obtener
mejoras de interés general.

La Administracién competente podrd imponer, en cualquier momento, la

realizacion de obras para el cumplimiento del deber legal de conservacién,
estableciendo un plazo para su ejecucion®. El acto administrativo firme que
asi lo acuerde, constituira una afeccion real inmediata sobre el inmueble a
fin de constituir una garantia real para asegurar el cumplimiento de la obli-
gacion. Se haré constar dicha afeccion real en el Registro de la Propiedad
mediante norma marginal.
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Los notarios y registradores de la propiedad haran constar en la descripcion de las fincas,
en su caso, su cualidad de indivisibles».

Resulta de obligada recomendacion el trabajo de DE Los Mozos Y DE LoS Mozos, J. L., «Pro-
piedad y urbanismo», en Hacia un nuevo urbanismo: curso sobre ordenacion del espacio y
régimen del suelo, Fundacion de Estudios Inmobiliarios, Madrid, 2005, pags. 231 y ss.

Véase sobre el particular GARCiA-MORENO RODRIGUEZ, F., «El limite del deber de conserva-
cion: El dificil equilibrio entre la conservacion de los edificios, construcciones e instalacio-
nes y la ruina econdémica», Revista de Derecho Urbanistico y Medio Ambiente, nim. 347,
2021, pags. 19y ss.

La imposicion que la Administracion competente puede ejercitar en cualquier momento
para que los propietarios afronten las obras precisas relacionadas con su deber de conser-
vacion, se denomina orden de ejecucion, pudiendo observar multiples y variados ejemplos
de la misma, asi como la evolucion que ha seguido hasta nuestros dias en el trabajo de
GARCIA-MORENO RODRIGUEZ, F., y VILLANUEVA LOPEZ, A., «Las 6rdenes de ejecucion hoy:
de su tradicional apego al deber de conservacion a su desarraigo presente y consiguiente
desnaturalizacién. Una visién de conjunto a la luz de su vigente regulacién», Revista de
Derecho Urbanistico y Medio Ambiente, nim. 320, 2018, pags. 19y ss.
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En caso de incumplimiento se procedera a su realizacién subsidiaria por la
Administracion Puablica competente, sustituyendo ésta al titular y asumiendo
la facultad de edificar o de rehabilitarlos con cargo a aquéllos'®, o a la aplica-
cion de cualesquiera otras formulas de reaccion administrativa a eleccién de
ésta. En tales supuestos, el limite maximo del deber de conservacién podra
elevarse, si asi lo dispone la legislacion autonémica, hasta el 75 % del coste
de reposicién de la construccion o el edificio correspondiente.

1.2.2. Contenido particular de la propiedad del suelo

Su contenido difiere en virtud de su clasificacién. Se puede clasificar el
suelo en: no urbano, urbanizable y urbano.

1.2.2.1. Suelo no urbanizable

Se define como no urbanizable el suelo que no ha sido objeto de transfor-
macion urbanistica y que el ordenamiento juridico vigente no permite que
se convierta en urbanizable'. Su fundamento se encuentra en la especial
proteccidn que requieren por su especial valor paisajistico, histérico, arqueo-
I6gico, ambiental, cultural, cientifico, agricola, forestal, ganadero o sus recur-
sos naturales, o por su relacion con el dominio publico™.

Sus facultades son:
a) Usar, disfrutar y disponer del suelo de conformidad con su naturaleza.

b) Dedicarlo al uso agricola, ganadero, forestal, cinegético, o cualquier
otro vinculado a la utilizacién racional de los recursos naturales.

En el suelo preservado por la ordenacién territorial y urbanistica de su
transformacién mediante la urbanizacién, que deberé incluir, como minimo,
los terrenos excluidos de dicha transformacioén por la legislacién de protec-

10  Sobre el particular me remito por entero a CHINCHILLA PEINADO, J. A., «La ejecucién subsi-
diaria en materia de urbanismon, Revista de Derecho Urbanistico y Medio Ambiente, nim.
164, 1998, pags. 29y ss.

11 Un clasico que no puede dejar de consultarse si se quiere saber mas sobre el suelo no
urbanizable es el libro de PAREJA | LozaNoO, C., Régimen del suelo no urbanizable, Marcial
Pons, Madrid, 1990.

12 Con la finalidad de saber todas las particularidades del suelo no urbanizable, tanto en su
condicion de suelo no urbanizable comun, como de suelo no urbanizable de especial pro-
teccién, asi como los usos permitidos, compatibles y prohibidos con las diversas catego-
rizaciones de este Gltimo, me remito por entero al exhaustivo trabajo de GARCIA-MORENO
RoDRiGUEZ, F., «Régimen juridico del suelo rastico de Castilla y Leon», en Nuevo Derecho
Urbanistico de Castilla y Ledn, Thomson Reuters Aranzadi, Cizur Menor (Navarra), 2017,
pags. 391 y ss., ya que pese a centrarse en el andlisis de dicho suelo en la Comunidad
Autdénoma castellanoleonesa, lo contemplado en él resulta aplicable, mutatis mutandis, al
suelo no urbanizable del resto de Comunidades Auténomas.
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cién o policia del dominio publico, de la naturaleza o del patrimonio cultu-
ral, los que deban quedar sujetos a tal proteccion conforme a la ordenacién
territorial y urbanistica por los valores en ellos concurrentes, incluso los eco-
l6gicos, agricolas, ganaderos, forestales y paisajisticos, asi como aquéllos
con riesgos naturales o tecnolégicos, incluidos los de inundacién o de otros
accidentes graves, y cuantos otros prevea la legislacién de ordenacion terri-
torial o urbanistica, las facultades del derecho de propiedad incluyen las de
usar, disfrutar y disponer de los terrenos de conformidad con su naturaleza,
debiendo dedicarse, dentro de los limites que dispongan las leyes y la orde-
nacién territorial y urbanistica, al uso agricola, ganadero, forestal, cinegético
o cualquier otro vinculado a la utilizacién racional de los recursos naturales.
Su uso de disfrutard con sujeciéon a la legislacion del patrimonio cultural y
patrimonio natural:

a) Ley 16/198b, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espanol.

b) Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Bio-
diversidad.

Dispone el articulo 13.1.11 del TRLSRU que la utilizacion de los terrenos
con valores ambientales, culturales, histéricos, arqueolégicos, cientificos y
paisajisticos que sean objeto de proteccién por la legislacion aplicable, que-
dara siempre sometida a la preservacién de dichos valores, y comprendera
Unicamente los actos de alteracidon del estado natural de los terrenos que
aquella legislacion expresamente autorice.

Deberes de los propietarios del suelo:

|. Generales

a) Deber de conservacién para mantener los terrenos y su masa vege-
tal en condiciones de evitar riesgos de erosion, incendio, inunda-
cién, asi como danos o perjuicios a terceros o al interés general,
incluidos los medioambientales; garantizar la seguridad o salud
publicas; prevenir la contaminacion del suelo, el agua o el aire y las
inmisiones contaminantes indebidas en otros bienes y, en su caso,
recuperarlos de ellas en los términos dispuestos por su legislacion
especifica; y asegurar el establecimiento y funcionamiento de los
servicios derivados de los usos y las actividades que se desarrollen
en el suelo.

b) Prevenir la contaminacién del suelo, el agua, el aire u otros bienes;
reparacion si se ha producido.

II. En el supuesto del suelo en situacion rural no sometido al régimen de
una actuacion de urbanizacién, ademas de lo anterior:

a) Ejecutar las infraestructuras de conexidon con las redes generales
de servicios.

b) No realizar reparcelaciones urbanisticas.
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Esta obra tiene como objetivo el estudio integral de la vivienda, abordando desde el sue-
lo en que se asienta, el proceso constructivo, las reformas, hasta su uso y disfrute, ya sea
como arrendatarios o propietarios en régimen de propiedad horizontal. En definitiva, se
analiza el régimen juridico del suelo, el contrato de obra, la propiedad horizontal, los arren-
damientos urbanos y el Registro de la Propiedad, con el proposito de ofrecer una vision
completa del régimen juridico privado de la vivienda en nuestro ordenamiento juridico.

El libro esté dirigido a la comunidad universitaria, abogados, administradores de fincas,
y demas profesionales del sector inmobiliario, asi como a arquitectos, arquitectos técni-
cos, economistas y a todos aquellos que, en su practica profesional cotidiana, enfrentan
cuestiones relacionadas con los diversos aspectos juridicos de la vivienda. Asimismo, re-
sulta de interés para quienes, desde distintas disciplinas, se aproximan al estudio de esta
materia. Por ello, se busca proporcionar una perspectiva no solo tedrica, sino también
practica.

Esta obra aspira a tener un uso polivalente, sirviendo tanto como libro de consulta pro-
fesional, material de referencia académica o recurso de estudio para quienes se inician en
esta apasionante area del derecho.
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