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Resumen: La escasez de suelo finalista en parte del territorio nacional ha supuesto un cambio
de tendencia en el sector inmobiliario y en el modelo urbanistico, pasando de poner el foco en

el centro de las ciudades, en los que se ubica la mayor parte de suelos urbanos, al extrarradio,
formado por suelos que requieren una tramitacién urbanistica para llegar a clasificarse como

suelos urbanos.

Fruto de este cambio de paradigma, las cargas urbanisticas han pasado a tener un gran
protagonismo en el marco de las operaciones inmobiliarias de suelo.

En este sentido, este articulo pretende analizar las cargas urbanisticas, tanto a nivel conceptual
como a nivel practico, resaltando distintas casuisticas registrales que se plantean con caracter
habitual en la compraventa y en el desarrollo urbanistico de sectores.

Abstract: The shortage of land available for development in certain parts of Spain has led to a
shift in the real estate sector and in the urban planning model. The focus is no longer on the city
centre (where most urban land is located) but on the outskirts (made up of land that requires
urban planning procedures to be classified as urban land).

As a result of this paradigm shift, urban development charges have come to play a major role in
real estate transactions.

In this regard, this article seeks to analyse urban development charges, both at a conceptual and
practical level, highlighting the different registration cases that usually arise in transactions and in
the urban development of certain sectors.
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Introduccion

Los poderes publicos velan por la utilizacion racional de los recursos naturales en
virtud de lo previsto en el articulo 45.2 de la Constitucion Espafiola.

En este sentido, el suelo es el recurso natural por excelencia en los sectores ur-
banistico (para la creacién y la consolidacién de la ciudad) e inmobiliario (para la
promocion de edificaciones).

De hecho, la edificacion es la culminacion de la ejecucion de la ordenacion urba-
nistica’, que se ha convertido en una auténtica funcion publica, por cuanto es una
instancia publica la que toma la decision sobre el tipo de uso del suelo, prevale-
ciendo sobre las decisiones privadas de sus propietarios.

Historicamente, ante la disponibilidad de suelo para acoger los crecimientos de la
ciudad, el urbanismo espafiol estuvo caracterizado por ser expansionista, y estar
volcado en la creacion de una nueva ciudad, en la que el suelo urbanizable era el
protagonista.

En este sentido, el Texto refundido de la Ley sobre Régimen del Sueloy
Ordenacioén Urbana aprobado por Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, habilito a
los planes generales para dejar superficies vacantes en suelo urbanizable, suscep-
tibles de ser concretados y definidos en un momento ulterior en el supuesto de
que surgieran necesidades nuevas o, en su caso, necesidades que, en el momen-
to de elaborar el plan, no aparecian suficientemente perfiladas.

Sin embargo, desde 2007 el legislador espafiol se centra en la regeneracion y
rehabilitacion de la ciudad existente, orientando su atencion hacia un modelo
urbanistico intensivo que responda a los requerimientos de desarrollo soste-
nible, minimizando el impacto del crecimiento extensivo a nivel ambiental, de
segregacion social e ineficiencia econémica (por los elevados costes energéti-
cos, de construccién, mantenimiento de infraestructuras y de prestacion de los
servicios publicos?). Todo ello se enmarca en la Estrategia Territorial Europea®
o la Comunicacion de la Comisidn sobre una Estrategia Tematica para el Medio
Ambiente Urbano*.

En este sentido, la Exposicion de Motivos de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de
suelo, sefialé que “(e)l suelo, ademas de un recurso econémico, es también un
recurso natural, escaso y no renovable”.



En definitiva, la principal materia prima de los sectores inmobiliario y urbanistico
es el suelo. Sin embargo, el suelo no tiene un tratamiento uniforme, sino que esta
sujeto a distintas clasificaciones segun la normativa urbanistica de aplicacion.
Asi, la patrimonializacion de la edificabilidad prevista en la ordenacién urbanistica
esta sometida al cumplimiento de los deberes y al levantamiento de las cargas
propias del régimen que corresponda.

El Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real
Decreto 7/2015, de 30 de octubre (el “TRLSRU") en su articulo 21 distingue dos
situaciones bdasicas de suelo, seguin haya sido transformado o no. En concreto, (i)
la situacion de suelo rural; y (i) la situacion de suelo urbanizado.

Sin embargo, determinadas normativas urbanisticas autonémicas distinguen tres
clases de suelo tradicionales: (i) urbano; (i) urbanizable; y (iii) no urbanizable.

En conclusion, la situacion de suelo urbanizado coincide con la definicién legal
tradicional del suelo urbano y la de suelo rural con la de suelo no urbanizable. El
paso de una situacion a otra (i.e. de suelo rural a suelo urbano) depende de una
decisién del planeamiento®.

Pues bien, la escasez de suelo urbano finalista (esto es, suelo urbano o urbaniza-
do en el que no se requiera tramitar instrumentos urbanisticos -e.g. plan parcial,
plan especial, etc. -para su clasificacion como tal-) a nivel nacional ha dado lugar
a que la tramitacion y gestion urbanistica de los suelos formen parte del dia a dia
de los principales operadores.

Por este motivo, las cargas urbanisticas han pasado a ser uno de los principales
puntos a valorar tanto en la adquisicién como en el desarrollo de suelos con ges-
tion urbanistica pendiente.

Concepto de carga urbanistica

Las cargas urbanisticas se encuentran reguladas en la siguiente normativa esta-
tal®: (i) el TRSLRU; el (ii) el Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria so-
bre Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica,
aprobado por Real Decreto 1093/1997 de 4 de julio (el “RD 1093/1997"); y el (iii)
Reglamento de Gestion Urbanistica, aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25
de agosto 3288/1978, de 25 de agosto (el “RGU").

El articulo 13.2.b) del TRLSRU, reconoce a los propietarios de suelos incluidos en
una unidad de actuacion, el derecho a participar en las actuaciones urbanizado-

ras, en proporcion a su aportacion de suelo. Dentro de cada una de estas unida-

des, se pretende la equidistribucion entre los propietarios del suelo de las cargas
y beneficios que se obtengan con la actuacion y que la sociedad participe en las

plusvalias que se generen.
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Por su parte, el articulo 18 del TRLSRU desglosa los deberes que los propietarios
de suelo urbanizable y no consolidado, incluidos en un proceso de transformacion
urbanizadora, tienen que cumplir, que son, en sintesis:

(i)  Entregar a la administracion competente, aquellos suelos incluidos dentro
de la unidad para los que el planeamiento urbanistico reserve los usos de
viales, zonas verdes, espacios libres y dotaciones publicas.

(i)  Entregar el suelo, libre de cargas de urbanizacion y con destino al patrimonio
publico de suelo correspondiente al porcentaje de edificabilidad media
ponderada del ambito que fije la legislacion urbanistica aplicable, porcentaje
gue no podra ser inferior al 5% ni superior al 15%, de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 18.1.b) del TRLSRU.

(i) Costeary, en su caso, ejecutar las obras de urbanizacién necesarias, asf
como la conexién con las redes generales de servicios urbanos. Estas
obras, junto con el suelo en el que se situen, deberan ser entregadas a la
administracion competente.

(iv) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las construcciones y
edificaciones que deban ser demolidas y las obras, instalaciones,
plantaciones y sembrados que no puedan conservarse.

En el suelo urbano consolidado, los propietarios tienen simplemente el deber de
completar a su costa la urbanizacién necesaria para que sus terrenos alcancen,
si aun no la tuvieran, la condicién de solar, pero no vienen obligados a realizar ce-
sion alguna porque se entiende que en este suelo la ciudad esta ya consolidada’.

El concepto de carga urbanistica ha sido también objeto de matizacion por la
jurisprudencia. En este sentido, la Sentencia n® 934/2011, de 29 de diciembre, del
Tribunal Supremo [ECLI:ES:TS:2011:9107] entiende que las cargas incluyen todas
las “obligaciones de urbanizar el terreno” sin mayor concrecion.

Por su parte, la Sentencia n® 651/2011, de 20 de septiembre, del Tribunal
Supremo [ECLI:ES:TS:2011:6073] determina que: “(...) el concepto de carga urba-

urbanizacidn, lo que no entiende asi la sentencia de instancia en su interpretacion
(es contraria a derecho)” [El subrayado es nuestro].

Sujetos obligados

En cuanto a los obligados a hacer frente a las cargas urbanisticas, la Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica® (la "“DGSJFP”) entiende en su
Resolucion 6919/2021, de 11 de marzo, que quedaran afectos al cumplimiento de
la obligacion de urbanizar y de soportar los gastos de urbanizacion, los titulares



reales de las fincas, incluso aquellos cuyos derechos estuviesen inscritos en el
registro anteriormente.

De conformidad con la normativa estatal de aplicacion a la gestion urbanistica®, la
Junta de Compensacion es directamente responsable frente a la Administracion
actuante, de la urbanizacion completa del poligono o unidad de actuacion hasta
que la urbanizacion sea formalmente recepcionada por el Ayuntamiento.

La Junta de Compensacion, constituida por la agrupacion de propietarios que
representen como minimo el 50% de bienes y derechos del sector a desarrollar, es
una entidad urbanistica colaboradora de la Administracion de naturaleza juridica

9 Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion Urbanistica para el
desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

Articulo 181:

1. El incumplimiento por los miembros de la Junta de Compensacion de las obligaciones y cargas impuestas
por la Ley y desarrolladas en este Reglamento, incluso cuando el incumplimiento se refiera a los plazos para
cumplir dichos deberes y cargas, habilitard a la Administracién actuante para expropiar sus respectivos dere-
chos en favor de la Junta de Compensacion, que tendra la condicién juridica de beneficiaria.

2. Cuando el incumplimiento consista en la negativa o retraso en el pago de las cantidades adeudadas a la
Junta, ésta podrd optar entre solicitar de la Administracion actuante la aplicacion de la expropiacion al miem-
bro moroso o interesar de la misma el cobro de la deuda por la via de apremio.

Las cantidades percibidas aplicando este procedimiento se entregaran por la Administracion actuante a la
Junta de Compensacion.

3. No podré instarse ninguno de los procedimientos sefialados en el nimero anterior hasta transcurrido un
mes desde el requerimiento de pago efectuado por la Junta de Compensacion.

4. El pago de las cantidades adeudadas a la Junta, con los intereses y recargos que procedan, realizado en
cualquier momento anterior al levantamiento del acta de ocupacion, dara lugar a la cancelacion del expediente
expropiatorio.

5. El procedimiento de expropiacion serd el establecido en este Reglamento para actuaciones aisladas.
Articulo 182:

1. “La Junta de Compensacion sera directamente responsable, frente a la Administracion actuante, de la urba-
nizacion completa del poligono o unidad de actuacién y, en su caso, de la edificacién de los solares resultantes,
cuando asi se hubiere establecido, y de las demds obligaciones que resulten del plan de ordenacion, de las
bases de actuacion o del presente Reglamento.

2. En cuanto a la obligacion de urbanizar, la responsabilidad seré exigible tanto en lo que afecte a las carac-
teristicas técnicas de la obra de urbanizacion ejecutada como a los plazos en que ésta debié terminarse y
entregarse a la Administracion”.

Articulo 183:

1. "Cuando en el ejercicio de sus atribuciones la Junta de Compensacion incurra en infracciones que hayan
de calificarse de graves segun lo preceptuado en la Ley, con independencia de la sancién econémica que
corresponda, la Administracion podra desistir de ejecutar el plan por el sistema de compensacién y aplicar el
de cooperacion, imponiendo, en su caso, la reparcelacion o imponer el sistema de expropiacion.

2. En cualquier caso la Junta de Compensacion podra repercutir el importe de las multas impuestas a la mis-
ma, como consecuencia de las responsabilidades en que hubiere podido incurrir, a aquellos de sus miembros
que directamente intervinieran en la comision de la infraccion o hubieren percibido el beneficio derivado de la
misma.

3. Para hacer efectiva la repercusién de las multas sobre los miembros de la Junta de Compensacion respon-
sables de los actos o acuerdos sancionados, podrd solicitarse de la Administracién la exaccion por la via de
apremio.
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10 Actualmente, la DGSJFP.
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mixta, publico-privada al ejecutar el desarrollo del Planeamiento, por lo que tiene un
funcionamiento peculiar. Asi, debera aprobar Estatutos y Bases de Actuacién donde
se estableceran las normas de funcionamiento interno, asi como los parametros para
valorar los bienes y derechos aportados por los propietarios del ambito.

Una vez aprobados los Estatutos y Bases por el Ayuntamiento competente, y
constituida la Junta de Compensacion, se contratara a un equipo técnico-juridico
para que elabore el proyecto de reparcelacion (con el objetivo de equidistribuir los
beneficios y cargas del ambito entre los propietarios, y formalizar las cesiones

a favor de la Administracién de todos los suelos para equipamientos publicos,
viales, zonas verdes, etc.).

Instrumento de equidistribucion de beneficios y cargas

Asi, la distribucion equitativa de las cargas y los deberes objeto de actuaciones de
transformacion urbanisticas se asegura a través del proyecto de reparcelacion.
Mediante este instrumento se realiza la llamada “ejecucion juridica” del planea-
miento, distribuyendo los beneficios y las cargas asignadas por el planeamiento
entre los diferentes propietarios, la correlativa adjudicacion a cada uno de ellos
de las nuevas parcelas resultantes que sustituyen a las primitivas/originarias, la
adjudicacion a la Administracion del porcentaje del aprovechamiento de cesion
obligatoria y la localizacion de los terrenos para viales y equipamientos previstos
en el planeamiento.

La aprobacién definitiva del proyecto de reparcelacion da lugar al nacimiento a las
fincas de resultado privadas que, desde ese mismo momento, quedan afectadas
ope legis al pago de los gastos de urbanizacion en la proporcién que individual-
mente le corresponda (articulos 126.7y 178.1 del RGU).

Los proyectos de reparcelacion, siguiendo lo establecido en el articulo 67 del
TRLSRU, acceden al Registro de la Propiedad a través de la certificacion adminis-
trativa correspondiente por la que se verifica el cumplimiento de todos los requisi-
tos legalmente establecidos. Esta certificacion debera ser expedida por el érgano
urbanistico actuante y en ella deberan hacerse constar todos los datos relativos a:
(i) personas, (ii) derechos y (iii) fincas a los que afecte el proyecto.

Sin embargo, tal y como se afirma en la Resolucion, de 13 de junio de 2014, de la
Direccién General de los Registros y del Notariado (“DGRN")'®, también serfa valida
una solicitud firmada por el alcalde del ayuntamiento correspondiente, ya que el
visto bueno de éste “tiene por objeto significar que el secretario o funcionario que
expide y autoriza la certificacion esta en el ejercicio de su cargo y es auténtica. Sin
embargo, ello debe entenderse sin perjuicio de la facultad del alcalde de la comu-
nicacion directa de las resoluciones adoptadas por él mismo a otras autoridades”.



La inscripcion del proyecto de reparcelacion en el Registro de la Propiedad no

es constitutiva. Asi, el articulo 65.1 del TRLSRU, al regular los titulos materiales
gue son objeto de inscripcion en el Registro de la Propiedad, establece que seran
inscribibles “los actos firmes de aprobacion de los expedientes de ejecucion de la
ordenacién urbanistica en cuanto supongan la modificacién de las fincas registra-
bles afectadas por los instrumentos de ordenacion, la atribucién del dominio o de
otros derechos reales sobre las mismas o el establecimiento de garantias reales
de la obligacion de ejecucion o de conservacion de la urbanizacion”.

Por lo tanto, las fincas quedan afectadas a su abono desde el momento en el que
recae el acuerdo de aprobacién definitiva del proyecto de reparcelacion (a pesar
de que no va a quedar reflejada en el Registro hasta la inscripcion de las fincas de
resultado lo cual, sin embargo, exigird la firmeza en via administrativa).

En este sentido, una vez inmatriculadas las nuevas fincas resultantes en el
Registro a través del proyecto de reparcelacion las cargas urbanisticas son oponi-
bles erga omnes de forma incondicional.

Y es que, pese a que transcurran dos (2) afios desde la fecha de inmatriculacion
de las fincas resultantes y las cargas urbanisticas en el Registro, terceros adqui-
rentes de buena fe quedarian vinculados aunque las desconociera, quedando
dispensado de los efectos protectores dispensados por el articulo 34 del Decreto
de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redaccion oficial de la Ley
Hipotecaria'.

En conclusion, el articulo 34 ejusdem, salvo en los casos en que asi lo disponga
una norma legal y expresa, no alcanza a las limitaciones y deberes instituidos

en las leyes reguladoras de la ordenacion urbana y régimen del suelo o impues-
tas en actos de ejecucion de sus preceptos, véase, entre otras, la Sentencia n°
1773/2016, de 14 de julio, de la Sala Tercera de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Supremo [ECLI:ES:TS:2016:3768] dictada en el caso de una adquisicion
de un edificio sobre el que recaia una orden de demolicion.

Cuestiones practicas y registrales sobre las cargas urbanisticas

Sobre el caracter real de las cargas y su acceso al Registro de la Propiedad

Tal y como se ha anticipado, existe una afectacion real de la totalidad de los terre-
nos incluidos en el sector o unidad de actuacion al cumplimiento de los deberes
legales y obligaciones inherentes al sistema de compensacion (fijadas en las
Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion).
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17 Articulo 34. El tercero que de
buena fe adquiera a titulo oneroso
algun derecho de persona que

en el Registro aparezca con
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12 Nétese que en el supuesto de
que el proyecto de urbanizacion
(y, consecuentemente, los gastos
de urbanizacion) se modifique,

se podra realizar un acuerdo de
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DGRN de 13 de junio de 2014).
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Segun el articulo 126 del RGU, las fincas resultantes quedaran afectadas, con ca-
racter real, al pago del saldo de la cuenta de liquidacion del proyecto de reparcela-
cion aprobado que a cada una se le asigne.

Esta afeccidn sera preferente a cualquier otra y a todas las hipotecas y cargas
anteriores, excepto a los créditos en favor del Estado a que se refiere el articulo
1923.1 del Codigo Civil y a los demas créditos tributarios en favor del Estado, que
estén vencidos y no satisfechos y se hayan hecho constar en el Registro antes de
practicarse la afeccion.

Asimismo, de conformidad con lo establecido en el articulo 23.6 del TRLSRU, una
vez sea firme en via administrativa el acuerdo por el que se aprueba la distribu-
cién de beneficios y cargas (i.e. el proyecto de reparcelacion o compensacion) se
procedera a su inscripcion en el Registro de la Propiedad con el caracter de carga
real de las parcelas privadas (dado que las parcelas publicas son cedidas a la
administracion libres de cargas).

Sin embargo, esta carga inscrita en el Registro serd provisional (al provenir de la
liguidacién provisional del proyecto de reparcelacion), debido a la posibilidad de
que surjan nuevos costes durante la actuacion urbanizadora que no habian sido
previstos con anterioridad. Pues bien, una vez concluidas las obras de urbaniza-
cion se da lugar a la cuenta de liquidacion definitiva.

De esta forma, atendiendo a lo estipulado en el articulo 128 del RGU, una vez
finalizada la urbanizacion de la unidad reparcelable, y antes de que transcurran
cinco (5) afios desde el acuerdo probatorio de la reparcelacion, se deberd efectuar
la liquidacion definitiva, que solo tendra efectos para los titulares de las parcelas
resultantes tras el proyecto de reparcelacion y que debera ser supervisada por

la Administracién actuante en tanto en cuanto sera la encargada de efectuar la
recepcion de las obras, deviniendo la carga urbanistica provisional, en definitiva™.

Asi, las cargas urbanisticas (las cuales deberan anotarse en cada una de las hojas
de las fincas registrales que surjan de la reparcelacion) tienen el cardcter de obli-
gacion real de la afeccion urbanistica tal y como se detalla en la Resolucion de 31
de enero de 2014 de la DGSJFP.

En este sentido se ha pronunciado el Tribunal Supremo, entre otras, en sus
Sentencias n° 438/2015, de 23 de julio [ECLI:ES:TS:2015:3724 ]; 396/2014, de 21
de julio [ECLI:ES:TS:2014:3745]) y 379/2014, de 15 de julio [ECLI:ES:TS:2014:3169],
en las que se afirma que:

“las obligaciones derivadas de los planes de ordenacién urbanistica,
concretamente las derivadas de la urbanizacién de la unidad de actuacion

son obligaciones de cardcter real, que dan una preferencia de cobro

sobre el bien afectado, por encima de cualquier otro derecho inscrito con
anterioridad" " [El subrayado es nuestro].


https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2014-8086
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2014-8086

A mayor abundamiento, tal y como recalca la Resolucion 6919/2021, de 11 de
marzo, DGSJFP, las obras de urbanizacion deben ser consideradas como obras
publicas y, para garantizar el pago de estas obras (con la recepcién definitiva de
las obras por parte de la Administracion competente de acuerdo con el articulo
18.6 del TRLSRU), deberdn quedar afectadas las fincas resultantes en el proceso
de equidistribucion. Esta garantia real tendra la consideracion de hipoteca legal
tacita a efectos del reconocimiento de un privilegio de cobro especial y, al igual
que los créditos refaccionarios (que ostenta una Junta de Compensacion frente
a los juntacompensantes o frente al contratista), no sera necesario que estén
constituidas con las formalidades y requisitos previstos en la legislacion especifi-
ca para que puedan ser oponibles a terceros.

2. Sobre el principio de subrogacién real de las cargas

En primer lugar, debemos distinguir el caracter real de las cargas urbanisticas en
virtud del articulo 27 del TRLSRU' el cual prevé una subrogacién erga omnes en
los derechos y deberes urbanisticos de los suelos adquiridos independientemente
de que las cargas hayan accedido al Registro de la Propiedad o no.

Teniendo en cuenta la falta de proteccion por parte del Registro de la Propiedad
frente a las cargas urbanisticas se recomienda realizar una due diligence sobre la
situacion urbanistica de las fincas, de forma que cualquier eventual riesgo urba-
nistico quede correctamente cubierto en las manifestaciones y garantias contrac-
tuales (reps and warranties) de la escritura de compraventa.

En otro orden de ideas, los compromisos y obligaciones asumidas frente a la
Administracion competente por el propietario anterior vincularan Unicamente al
adquirente si constan efectivamente inscritos en el Registro de la Propiedad. De
esta forma, el nuevo titular se subrogara en las cargas de la finca registral inscri-
tasy vigentes al tiempo de su adquisicion.

13 Articulo 27. Transmision de fincas y deberes urbanisticos.

1. La transmisién de fincas no modifica la situacion del titular respecto de los deberes del propietario conforme a esta

2. En las enajenaciones de terrenos, debe hacerse constar en el correspondiente titulo:

a) La situacion urbanistica de los terrenos, cuando no sean susceptibles de uso privado o edificacién, cuenten con
edificaciones fuera de ordenacion o estén destinados a la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccién publica que permita tasar su precio maximo de venta, alquiler u otras formas de acceso a la vivienda.

b) Los res legal las obligaciones pendientes de cumplir, cuando los terreno 2n sujetos a una de las actua-
ciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 7.

nuestro]
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En este sentido, en el caso de que un miembro de la Junta de Compensacion
incumpla sus obligaciones urbanisticas (i.e.: no pague las cuotas de urbanizacion
que le corresponda en virtud del proyecto de reparcelacién), la Junta puede instar
al Ayuntamiento a:

(i) iniciar la via de apremio para el cobro de las cuotas impagadas con la
aplicacién de los correspondientes intereses, llegando en su caso al
embargo de parcelas en proporcion al valor de la deuda mas los intereses; o,
en su caso,

(i)  proceder a tramitar la expropiacién de las parcelas. El Ayuntamiento actuaria
como Administracion interviniente y la Junta de Compensacion como
beneficiaria de la expropiacion.

La responsabilidad de los miembros de la Junta de Compensacion se limitara al
bien o bienes aportados a la gestién comun, lo que significa la exclusion de la apli-
cacion del articulo 1.911 del Codigo Civil: “Del cumplimiento de las obligaciones
responde el deudor con todos sus bienes, presentes o futuros”.

En dltimo término, la Junta de Compensacion responde del incumplimiento
de sus miembros pudiendo ejercitar la accion de regreso frente al miembro
incumplidor.

Sobre la cancelacién de las cargas en el Registro de la Propiedad

En relacion con la cancelacion de las cargas en el Registro de la Propiedad, se

ha de atender a lo previsto en los articulos 20.2.a) del RD 1093/1997 y 126.3 del
RGU, por caducidad (segun se analizard mas adelante) o como consecuencia de
la certificacion expedida por la Administracion actuante que acredita la recepcion
definitiva de las obras de urbanizacion y el abono de los gastos de urbanizacion.

En concreto, la afeccion sera cancelada acompafiando certificacion del érgano
actuante expresiva de estar abonada la cuenta de liquidacion definitiva referente a
la finca de que se trate.

En todo caso, la afeccion caducard y deberd ser cancelada a los dos (2) afios de
haberse hecho constar el saldo de la liquidacién definitiva, y si no constare, a los
siete (7) afios de haberse extendido la nota de afeccién. Cabe destacar que dicho
plazo de caducidad de siete (7) afios se ha de computar desde la primera fecha
de inscripcion registral del proyecto de reparcelacion (esto es, una vez adquirida
su firmeza en via administrativa).

En cualquier caso, el plazo maximo de prescripcién serd de siete (7) afios, por lo
que si durante el transcurso de dicho periodo se hubiese efectuado la liquidacion
definitiva, la caducidad se producira por el trascurso de un nuevo plazo de dos



(2) afios a contar desde la inscripcion de la cuenta de liquidacion definitiva, pero
en ningun caso podrd superar el plazo maximo de siete (7) afios ya mencionado.
Como consecuencia, a modo de ejemplo, si se aprobase e inscribiese la cuenta
definitiva trascurridos seis (6) afios desde la primera fecha de inscripcion registral
del proyecto de reparcelacion, el plazo total de caducidad final serd necesaria-
mente de siete (7) afios, no el resultado de afiadir otros dos (2) afios a los seis (6)
afios ya trascurridos.

La cancelacién puede realizarse bien (i) a instancia de parte, presentando en el
Registro de la Propiedad correspondiente la certificacion de la recepcion de las
obras de urbanizacion expedida por la Administracion actuante y el justificante
de abono de todos los gastos de urbanizacion; o (ii) de oficio al practicarse algun
asiento o expedirse certificacion relativa a la finca afectada.

Sobre la prérroga de las cargas

Respecto de la prorroga de la afeccion'™, es conveniente destacar que, en la
Resolucion de 13 de junio de 2014 de la DGRN, se establece que, para que se pue-
da aceptar una solicitud de prérroga, es necesario que (i) se identifiquen correcta-
mente las fincas registrales a las que se refiere la solicitud; y que (i) sea permitida
por la Ley bien porque la obligacion de urbanizar se haya asegurado mediante
otro tipo de garantias admitidas por la legislacion urbanistica actuante o en
aquellos casos de acreedores hipotecarios posteriores cuando la hipoteca sobre
ciertas fincas tuviera por finalidad asegurar créditos concedidos para financiar la
ejecucion de obras de urbanizacion o de edificaciéon™.

Sobre la caducidad de las cargas

En relacion con esta cuestion se ha pronunciado la DGRN en su Resolucién de 1
de octubre de 2013, estableciendo que podran beneficiarse de la caducidad de las
cargas ‘los titulares del dominio u otros derechos reales o cargas cuya inscripcion
0 anotacion se haya producido sobre las fincas de resultado, sin intervencion en
el expediente de equidistribucion, que no se hayan subrogado voluntariamente en
las cargas pendientes de urbanizacion”.

El plazo para la caducidad de las cargas por el mero transcurso del tiempo previs-
to por la ley esté fijado en siete (7) afios desde su fecha de inscripcién en virtud
del articulo 20.1 del RD 1093/1997.

Adicionalmente, opera el plazo especial previsto en el mismo articulo de dos (2)
afios en el supuesto en el que conste inscrita en el Registro de la Propiedad la
liquidacién o el saldo definitivo del proyecto de reparcelacion, sin que pueda exce-
der de los siete (7) afos desde la fecha originaria de la afeccién, de acuerdo con
lo indicado por la Resolucion de 31 de enero de 2014 de la DGRN'.
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14 Notese que no cabe aplicar por
analogia a las notas marginales
de afeccidn real la norma de la
prérroga prevista para las anota-
ciones preventivas en el articulo
86 de la Ley Hipotecaria, puesto
que no existe identidad de razén
entre ambas clases de asientos
(articulo 4.1 del Codigo Civil).

15 Siempre que, en este Ultimo
caso, la obra de urbanizacion esté
garantizada en su totalidad.

16 En esta resolucién se confir-
mo, ademas, la competencia del
Estado para determinar este plazo
atendiendo a las competencias
establecidas en el articulo 149.1.
82 de la Constitucion Espafiola.

Revista Juridica / Pérez-Llorca



17 Notese que se debera compa-
tibilizar siempre los principios de
riesgo y ventura del contratista,
recogidos en el articulo 254 de la
Ley 9/2017, de 8 de noviembre,
con los principios de equilibrio
financiero y de evitacion de un
enriquecimiento injusto de los
propietarios, los cuales, en caso
de no admitirse la retasacion, se
beneficiarian de esa mejora de las
obras sin hacer frente a ningun
coste.
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A mayor abundamiento, tal y como confirma la DGRN en la (i) Resolucion de 31
de eneroy en la (ii) Resolucion de 13 de junio de 2014, el plazo de siete (7) afios
se debe a que el legislador consider¢ este periodo de tiempo como suficiente
para poder ejecutar la urbanizacion y exigir las cantidades correspondientes. Sin
embargo, también se sefiala la posible insuficiencia de éste en situaciones de
ralentizacion inmobiliaria.

Por otra parte, ningun precepto legal, ya sea del RGU o RD 1093/1997, contempla
esta afeccion registral con un plazo preclusivo, debiéndose reconocer que, en la
realidad, y mas en tiempos de crisis, su desenvolvimiento extrarregistral puede
prolongarse mas alla de los siete (7) afios.

No obstante, es relevante destacar que la caducidad no comporta la dejacién del
propietario de sus obligaciones de abonar los gastos de urbanizacion, ya que, en

tanto que el suelo no haya sido objeto de una completa transformacién urbanisti-
ca, continda vinculado (con una carga real) al pago de dichos gastos por impera-
tivo legal.

Sin embargo, si que podra operar esa caducidad respecto a los titulares del domi-
nio u otros derechos reales cuya inscripcion se haya producido sobre las fincas
de resultado, sin intervencion en el expediente de equidistribucion, y que no se
hayan subrogado voluntariamente en las cargas pendientes de urbanizacion.

Sobre la retasacion de las cargas urbanisticas

Sin perjuicio de lo anterior, durante la tramitacion de una actuacion urbanizadora,
puede producirse una modificacion del proyecto de urbanizacion con el consi-
guiente acuerdo de aprobacion de retasacion de cargas’. En tal caso, podria prac-
ticarse una nueva afeccion real en el Registro de la Propiedad. En este supuesto,
las partes interesadas tendrian la facultad (no la obligacién) de reflejar tal modifi-
cacion del proyecto de urbanizacién con la consiguiente afeccion de las fincas de
resultado al pago de los costes derivados de tal retasacion de cargas.

Este instrumento previsto en los articulos 127.2 y 128.3 del RGU, tiene como
principal finalidad equilibrar los derechos y deberes econdmicos existentes entre
los propietarios y el urbanizador.

De esta forma, se habilita la introduccion de rectificaciones de las cargas y gastos
afiadiendo aquellas que se hayan producido con posterioridad al acuerdo de
reparcelacion, algo que también acepta el Tribunal Supremo en su Sentencia, de
7 de abril de 2004 [ECLI:ES:TS:2004:2404)] al establecer que las estimaciones eco-
némicas contenidas en un proyecto de urbanizacion pueden verse alteradas “en
funcion del caracter dindmico y las vicisitudes por las que discurre la ejecucion”.


https://boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2014-1815
https://boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2014-1815
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2014-8086
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2017-12902

A mayor abundamiento, el Tribunal Superior de Justicia de Catalufia, en su
Sentencia n° 20/2006, de 16 de enero [ECLI:ES:TSJCAT:2006:1566] establece
incluso “el valor relativo y hasta cierto punto provisional” de las estimaciones eco-
némicas contenidas en un proyecto de urbanizacion “a las que no puede exigirse
que contengan un estudio detallado e inalterable, pudiendo aquellas previsiones
iniciales resultar modificadas en funcion del caracter dinamico y de las vicisitudes
por las que discurra la ejecucion del plan”.

En conclusion, la retasacion, con la consiguiente modificacion del proyecto de
urbanizacioén, deberd ampararse en la existencia de un riesgo imprevisible que
provoco ese aumento en la tasacion de las cargas que debera ser asumido por
los propietarios.
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