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URBANISMO

GSCAR FERNANDEZ LEON

LEON & OLARTE FIRMA DE ABOGADOS

EL
COMPRADOR

Y LOS DEBERES
URBANISTICOS

El creciente protagonismo del sector in-
mobiliarioen nuestra sociedad ha moti-
vandoun interés, antes desconocido, ha-
cia todo lo concerniente al desarrollo y
transformacion de nuestras ciudades y,
en definitiva, al urbanismo. El reflejo
que para los consumidores tiene dicha
implicacién en el campo inmobiliario, y
especialmente en las operaciones de
compraventade solares, parcelas, terre-
nos, etc... se encuentra en el articulo 21
de la vigente Ley del Régimen Suelo y
Valoraciones, queal tratar en su articu-
ladoel régimen urbanistico de la propie-
dad del suelo establece entre los princi-
pios basicos de dicho régimen el conoci-
do como principio de subrogacion real.

Para el mejor conocimiento de dicho
principio, debemos partir de que en
nuestro ordenamiento juridico la pro-
piedad privada se configura y protege
como un conjunto de facultades indivi-
duales y de deberes y obligaciones esta-
blecidas de acuerdo con las leyes y en
atencion al cumplimiento de fines vin-
culados a la colectividad. Entre dichas

limitaciones legales del dominio que tie-

nen caracter institucional y que confi-
guransu contenido se encuentran las li-
mitaciones y deberes derivados del régi-
men urbanistico. Partiendode dichaba-
se, el principio de subrogacion real su-
pone que la transmisién dela propiedad

deuna fincanoalterasu status urbanis- -

ticosubrogandose el comprador enel lu-
gar y puesto del anterior propietario y
por tanto en los derechos, obligaciones,
potestades y deberes que delimitan di-
cho contenido urbanistico de la propie-
dad. Ademas, la peculiaridad de este
principio radica en que la eficacia de la
subrogacién del comprador no queda
condicionada a la inscripcion registral
(constancia en el Registro de la Propie-

dad) de dichas determinaciones urba- -

nisticas, lo que supone un verdadero sa-
crificiodel interés delcomprador del in-
mueble al cumplimiento de la legalidad
urbanistica quedando éste privado la
proteccion registral (nunca suplida por
la publicidad de los planes) que supo-
nenlos principios de inoponibilidad o fe
publica registral (articulos 32y 34 de la
Ley Hipotecaria).

De esta forma, el cambio de titular es
intrascendente para la administracion,
que no dudara en seguir exigiendo el
cumplimiento de las limitaciones y car-
gas urbanisticas cualquiera que sea el
titular de la finca.

Establece la Ley que la subrogacion
del adquiriente lo serd respecto de: a)
los derechos y deberes urbanisticos b)
los compromisos que el anterior propie-
tario hubiera contraido con la adminis-
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tracion urbanistica competente y que
hayan sido objeto de inscripcion regis-
tral siempre que estos se refieran a un
posible efecto juridico sobre el estatuto
real del inmueble (lo cual supone una
excepcion a la regla general de no ins-
cripeién registral) ¢) los deberes estable-
cldos por]a]eg‘]slacién establecida o exi-
d iondeaq

1la. Correlativoal principio de subroga-
ci6n real, la Ley del Suelo establece un
sistema de proteccién al comprador de
un inmueble cuyo fundamento se en-

cuentra en el deber del vendedor de in-
formar sobre determinadas cireunstan-

cias urbanisticas que afectan a la finca
transmitida asi como del nacimientode

una accion de rescision del contrato

cuando el vendedor silencie dichas cir-
cunstancias.

Respecto del deber de informacion, el
vendedor deber4 hacer constar en el ti-
tulo de forma expresa los sigulenﬁas ex-
tremos:

a) Los relativos a la falta de aptitud
edificatoria de los terrenos enajenados
orespectode la existencia de edificacio-
nes o industrias fuera de ordenacién.

b) En los supuestos de transmisiones
de terrenos pertenecientes a urbaniza-
ciones privadas, deberd hacerse cons-
tar la fecha de aprobacion del planea-

~miento correspondiente y los compro-

misos que hayan de adquirir los adqui-
rentes.

¢) Cuando se enajenen terrenos en
procesode urbanizacion (proyectoapro-
bado y urbanizacion no terminada) de-
beran recogerse los compromisos urba-
nisticos asumidos por el propietario y
pendientes de cumplimiento.

En cuanto a la accion rescisoria, ésta.
nace desde el momentoen elqueel ven-
dedor incumple con su deber de hacer

constaren el titulolas circunstancias re-

feridas anteriormente, quedando facul-

tado el comprador pararescindirel con-

tratoenel plazode un afio desdela fecha

del otorgamiento del titulo ademas de

poder exigir una indemnizacion porlos

darios y perjuicios causados,

- Del contenido del deber de informa-
cion y de la correlativa accin resciso-
ria parece deducirse que el error del
comprador sea cual sea la causa queda
excusado cuando el vendedor silencia
las circunstancias urbanisticasantes in-
dicadas y ello a pesar de la publicidad
del planeamiento urbanisticoy del dere-
cho que ostenta todo particular ( en este
caso el comprador ) en orden a obtener
informacién sobreel régimen urbanfsti-
codecualquier finca. Porotro lado, pare-
ce como si la accién rescisoria naciera

de forma automatica bastando la buena

fedel compradory sin importarsiel ven-
.dedor actud de buena o mala fe en el mo-

mento de la transmisién. Sin embargo,
1a realidad es que la mayor parte de los
conflictos relativosa la compra de terve-

- nos en los que se ha planteado la omi-

sion de dicho deber de informacion se
ha ida canalizando a través de la aplica-
cién del régimen contractual general
(de hecho, el art. 21 de la Ley del Sueloy
su anteriores versiones ha sido escasa-
mente aplicado por el Tribunal Supre-
mo), por lo que la conducta omisiva del
vendedor es analizada en funcion de la
necesidad o interés del comprador res-
pecto de la informacién silenciada y, lo
que es mas importante, la jurispruden-
cia no admite la anulacién contractual
cuando las circunstancias del caso de-
muestran que el desconocimiento del
compradorno tiene excusaalguna, esde-
cir, que la ignorancia del compradores
inexcusable a pesar de haberse omitido
1a informacion por parte del vendedor,

" Finalmente, es preciso significar que
tanto el principio de subrogacion real
como el deber de informacion y la ac-
ci6n rescisoria abarcan una materia
compleja con una formidable casuistica
que en Wltima instancia depende en
gran medida, de las circunstancias del
caso y dela interpretacién y aplicacién
delos Juzgados v Tribunales, por lo que
las lineas anteriores deben servir como
una ilustracién general de la materia cu-
vo tinico fin es informar sobre la posi-
cién del particular en las operaciones
de compraventa respecto de los dere-
chos y deberes urbanisticos.




