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1. Disposiciones generales 

MINISTERIO DE JUSTICIA 

16469 REAL DECRETO 1093/1997, de 4 de julio, 
por el que se aprueban las normas compla
mentarias al Reglamento para la ejecuci6n de 
la Ley Hipotecaria sobre Inscripci6n en el 
Registro de la Propiedad de Actos de Natu
raleza Urbanistica. 

Desde la Ley del Suelo y de Ordenaci6n Urbana de 12 
de mayo de 1956 ha sido una aspiraci6n permanente 
realizar una adecuada coordinaci6n entre el Registro de 
la Propiedad y la acci6n administrativa urbanfstica que. 
no obstante. hasta la fecha. nunca habfa sido abordada 
de una forma global a pesar de los reiterados lIama
mientos legislativos sobre este punto. A traveS de la 
disposici6n adicional decima de la Ley 8/1990, de 25 
de julio (artfculos 307 a 310 del texto refundido de 26 
de junio de 1992), se ha regulado el tema mediante 
unas breves pero imprescindibles normas susceptibles 
de un desarrollo reglamentario posterior mas detallado. 
como en el propio texto legal se reconoce. Asf. aunque 
los preceptos que integran este Real Decreto se refieren 
a materias urbanfsticas. su contenido es exclusivamente 
registral, por 10 que en cuanto normas hipotecarias -ju
rfdico-privadas- estan lIamadas a tener una pervivencia 
independiente de las vicisitudes de las normas sobre 
urbanismo. En tal sentido. se ha procurado en el presente 
Real Decreto evitar las referencias concretas a la legis
laci6n urbanfstica, toda vez que la competencia para 
su elaboraci6n esta atribuida con caracter exclusivo a 
las Comunidades Aut6nomas, salvo en las materias 
expresamente reservadas al Estado. 

La acci6n urbanfstica y el Registro de la Propiedad 
se desenvuelven en esferas distintas. pues, la primera 
no es materia propiamente registral y las mutaciones 
jurfdica-reales, cuando se reflejan en el Registro de la 
Propiedad. se plasman con arreglo a sus normas propias 
e independientemente de las urbanfsticas. No obstante. 
si la acci6n urbanfstica en sf misma provoca una alta
raci6n en las titularidades inmobiliarias surge un punto 
de contacto de necesaria coordinaci6n. A la vez, es con
veniente que los poderes publicos se sirvan de una ins
tituci6n que, aunque se desenvuelve en el campo pri
vado, puede ser una eficaz colaboradora a la actuaci6n 
urbanfstica. Desde esta doble vertiente se ha realizado 
el desarrollo reglamentario de los preceptos legales. 
puesto que. por un lado, se ha da do entrada a una gran 
informaci6n urbanfstica que en otro tiempo quedaba fue
ra de los libros registrales, pero sin desvirtuar el con
tenido y los efectos que son consustanciales al Registro 
de la Propiedad y, por otro. se ha desarrollado el mandato 
legal buscando soluciones que sin debilitar la acci6n 
publica sean, no obstante. respetuosas y coherentes con 
la normativa registral. 

EI mandato legal ordena realizar las modificaciones 
del Reglamento Hipotecario necesarias para eldesarrollo 
de la disposici6n adicional decima de la Ley 8/1990. 
de 25 de julio, y, 16gicamente, del Real Decre
ta-Iey 7/1996, de 7 de junio, sobre medidas urgentes 
de caracter fiscal y de fomento y liberalizaci6n de la 
actividad econ6mica. EI camino que se ha escogido ha 
sido el de elaborar un unico texto que quede incorporado 
como normas complementarias al Reglamento Hipote
cario; esta soluci6n se ha estimado preferible a realizar 
una intercalaci6n de los preceptos dentro del Reglamen
to que en la mayorfa de las ocasiones tendrfan una diffcil 
colocaci6n sistematica, a la vez que, con ello, se romperfa 
la necesaria visi6n de conjunto que la materia ha de 
ofrecer. Con tales planteamientos de fonda y forma se 
ofrece un conjunto normativo que esta anclado no s610 
en la disposici6n adicional que le sirve de apoyo sino 
tambien en el resto de las normas urbanisticas y en 
los preceptos generales de la legislaci6n hipotecaria y 
que en sf mismo contiene mecanismos suficientes para 
afrontar los problemas que puedan presentarse decara 
al Registro de la Propiedad, ofreciendo soluciones que. 
en cuanto registrales. han de ser uniformes en todo el 
Estado. en una materia. la registral. tambien necesaria
mente uniforme, por afectar a los derechos y garantfas 
fundamentales de los ciudadanos y ser de orden publico. 
La regulaci6n reglamentaria se ha distribuido en doce 
capftulos. que se acompafıan por una disposici6n dera
gatoria y dos finales insertos en el Real Decreto. 

EI capftulo 1, relativo a las disposiciones generales 
no contiene un especial desarrollo, puesto que la enu
meraci6n de la materia inscribible estıı ya suficientemen
te pormenorizada en la norma legal. Unicamente se pun
tualiza en relaci6n al documento administrativo. en cuan
to tftulo formal inscribible, que ha de expedirse por dupli
cado (con ello se recoge 10 que para la mayorfa de los 
casos esta ya establecido -cfr .• por ejemplo, el artfculo 
307 del Reglamento Hipotecario-) y, en relaci6n al 
acuerdo que contenga. que este ha de agotar la vfa admi
nistrativa. salvo que para actos determinados se esta
blezca otra cosa. 

La inscripci6n de los proyectos de equidistribuci6n 
se regula en el capftul.o iL. Se contemplan especialmente 
los requisitos y los efectos de la nota marginal de ini
ciaci6n del expediente de reparcelaci6n 0 de afecci6n 
de los terrenos comprendidos en una unidad de eje
cuci6n al cumplimiento de las obligaciones inherentes 
al sistema de compensaci6n. Respecto de la practica 
de la citada nota marginal merece destacarse que se 
haga una especial previsi6n de la posibilidad de prac
ticarse sobre fincas situadas fuera de la unidad. pero 
adscritas al proyecto. y sobre aprovei:hamientos urba
nfsticos inscritos en folio independiente; igualmente se 
detalla la rogaci6n necesaria para la practica de la nota 
marginaL, su duraci6n y la actuaci6n que ha de observar 
el Registrador de la Propiedad. 

En cuanto al tftulo para practicar la inscripci6n de 
las operaciones reparcelatorias se ha cuidado con deta
lIe, puesto que constituye un documento de gran com-
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plejidad tecnica. con distinci6n nftida del supuesto en 
el que el tftulo reparcelatorio se produce por consen
timiento unanime de los titulares vertido en escritura 
publica. cuyo contenido se somete a aprobaci6n admi
nistrativa. de aquel en el que la mutaci6n real tiene su 
origen en la voluntad publica. 

Sin embargo. en este capftulo 10 mas importante es 
la regulaci6n de los efectos del proceso de ejecuci6n. 
bien sean los de la nota marginal de iniciaci6n del pro
yecto de equidistribuci6n. bien sean los que se derivan 
de la aprobaci6n definitiva del citado proyecto. Por 10 
que se refiere a los primeros. el Reglamento no hace 
sino recoger el mandato legal. si bien destaca con mayor 
rigor. si cabe. la cancelaci6n de aquellosasientos que 
siendo posteriores a la fecha de la nota marginal corres
ponden a titulares que no se han personado en el expe
diente de equidistribuci6n. escogiendose asf una de las 
posibles soluciones frente a otras que podrfan haberse 
adoptado manteniendo aquellas cargas 0 gravamenes 
que trajeren causa de quien resultare ser el adjudicatario 
de la finca de reemplazo; el mayor rigor en la cancelaci6n 
(la cual tiene caracter formal. por 10 que no ha de pre
sumirse extinguido el derecho que consta en el asiento 
cancelado) se ve contrarrestado con el establecimiento 
de un mecanismo reglamentario que posibilita la ins
cripci6n de la finca de resultado 0 los derechos cons
tituidos sobre la de origen a favor de los titulares del 
asiento cancelado. inCıuso cuando no fuere posible obte
ner la conformidad del nuevo titular registral. 

Por 10 que se refiere a los efectos que se derivan 
de la aprobaci6n definitiva del proyecto de equidistri
buci6n. la norma legal concede una amplia habilitaci6n 
que el Reglamento ha utilizado con mesura. Asf. el tftulo 
puede tener virtualidad inmatriculadora y puede rectificar 
las descripciones fundiarias. pero cuando el proyecto 
se hubiere lIevado a cabo por acuerdo unanime de los 
interesados. 0 a instancia de propietario unico. dada que 
en estos ca sos la publicidad del expediente es limitada. 
se exige expresamente el sometimiento del proyecto al 
tn\mite ordinario de informaci6n publica previsto en la 
legislaci6n urbanfstica. En cuanto a la reanudaci6n del 
tracto interrumpido y la cancelaci6n de asientos con
tradictorios se han establecido soluciones inspiradas en 
el artfculo 202 de la Ley Hipotecaria; igualmente solu
ciones alejadas de extremismos son las que se contem
plan para los supuestos de doble inmatriculaci6n y de 
titularidades desconocidas 0 controvertidas 0 cuyo titular 
se encuentre en ignorado paradero. 

Por otro lado. el n\gimen establecido para la distri
buci6n de cargas y gravamenes de una finca de origen 
varias de reemplazo y la necesidad de que el 6rgano 
actuante determine la cuota de la unica finca de resul
tado que sustituya. por subrogaci6n real. a var;as de 
origen. asf como la exigencia de que en la cancelaci6n 
de asientos que se refieran a derechos contradictorios 
con el planeamiento sea necesario que asf se hava deCıa
rado Y. en su caso. asegurado el cobro de la indem
nizaci6n que correspondiere. constituyen novedades no 
previstas en la legislaci6n vigente que se consideran basi
cas para simplificar y facilitar la inscripci6n. Por ultimo. 
en materia de afecci6n al cumplimiento de obligat:iones 
urbanfsticas se ha procurado una redacci6n adecuada 
a los principios registrales de especialidad y de prioridad. 

En el capftulo İİI se regula la inscripci6n de expro
piacionesurbanfsticas. cuya presencia esta justificada 
en cuanto que la Administraci6n actuante puede aplicar 
el procedimiento de tasaci6n conjunta y sus especiales 
normas registrales a cualquier tipo de expropiaci6n ur
banfstica. Para la que tenga lugar la aplicaci6n de las 
normas generales de expropiaci6n es suficiente el ar
tfculo 32 del Reglamento Hipotecario. pero. cuando la 
expropiaci6n recae sobre las fincas incluidas total 0 par-

cialmente en una unidad de ejecuci6n la Administraci6n 
podra optar por la inscripci6n conjunta de la totalidad 
o parte de las fincas expropiadas. en cuyo caso se hace 
necesario una especial previsi6n de las posibles pato
logfas que puedan presentarse. Asf se ha hecho. reco
giendo algunas soluciones contenidas en el texto refun
dido de la Ley del Suelo de 9 de abril de 1976. hoy 
vigente en gran parte. dando una especial intervenci6n 
al Ministerio Fiscal en defensa de los intereses de titu
lares desconocidos 0 no comparecientes y estableciendo 
la posibilidad de que mediante acta de notoriedad 
puedan solucionarse problemas de pronunciamientos 
registrales contrarios a la realidad. sin que sea necesario 
aprobaci6n judicial. La regulaci6n del tema se completa 
recabando la colaboraci6n del Registrador de la Propie
dad para los casos en los que existan fincas inscritas 
que no han sido inCıuidas en el expediente de expro
piaci6n. 

EI capitulo iV regula la inscripci6n de las cesiones 
de terrenos con caracter obligatorio que resulten de los 
Planes de Ordenaci6n. En el supuesto en el que dichas 
cesiones tengan lugar dentro de un proyecto de equi
distribuci6n 0 entre partiı;ulares concretos y la Admi
nistraci6n no se plantean especiales dificultades. salvo 
en el supuesto de innecesariedad de la reparcelaci6n 
en los casos de propietario unico 0 de acuerdo sobre 
la localizaci6n del aprovechamiento que era necesario 
resolver. Sin embargo. el problema surge cuando no es 
posible contar con la titulaci6n ordinaria 0 cuando por 
haberse producido con anterioridad la apropiaci6n de 
todas las facultades urbanfsticas a favor de los particulares 
deban entenderse transmitidas las superficies de cesi6n 
obligatoria previstas en el planeamiento. Para este caso 
se ha establecido un mecanismo que permite a la Admi
nistraci6n la inscripci6n de las superficies de cesi6n obli
gatoria.si bien con la adopci6n de una serie de garantias 
y cautelas que evitan el que se acuda a este proce
dimiento cuando con al pudiere producirse a un par
ticular un especial perjuicio. si la cesi6n obligatoria y 
el coste que ello supone debieren ser objeto de equi
distribuci6n. 

Especialmente novedoso es el capitulo V relativo a 
la inscripci6n del aprovechamiento urbanistico. puesto 
que ha tenido que establecerse una regulaci6n que sien
do respetuosa con la instituci6n registral se adapte a 
un concepto. el de aprovechamiento urbanistico. que 
forma parte del contenido de la propiedad urbana. pero. 
no obstante. es susceptible de trƏfico jurfdico (aunque 
con finalidad preestablecida) 0 inCıuso es considerado 
como finca registral en determinados supuestos. Asi. la 
adquisici6n del derecho al aprovechamiento urbanistico 
apropiable puede hacerse constar por nota marginal en 
la finca de la que forma parte. la transmisi6n 0 distri
buci6n entre distintas fincas se hace constar en un asien
to de inscripci6n y su tratamiento como finca registral 
independizada lIeva a la apertura de folio tambian inde
pendiente. 

La transmisi6n de unidades de aprovechamiento reci
be un tratamiento distinto segun se haga coactiva (en 
cuyo caso ha de estarse a las normas de la expropiaci6n 
forzosa) 0 voluntariamente; en este segundo supuesto 
la regulaci6n introducida ha tenido en cuenta la nece
sidad de conectar las fincas que se ponen en relaci6n 
a fin de dar salida a los problemas que pueden plantearse 
ante la existencia de posibles y complejas situaciones 
juridicas sobre cada una de ellas. En la soluci6n ofrecida 
puede verse un Cıaro eco de la que ya existe en la legis
laci6n hipotecaria cuando regula la anotaci6n preventiva 
de craditos refaccionarios. distinguiandose cuotas de 
valor sobre las que se mantendra la situaci6n juridica 
que existiere sobre la finca originaria; pero la regulaci6n 
no seda completa si no se hubiere dotado a la inscripci6n 
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registral de una eficaeia superior a la de una inscrip
ei6n normaL. 10 que tiene su justificaei6n en el hecho 
de que nos encontramos ante una situaei6n juridica no 
susceptible de contacto posesorio; igualmente se preve 
la regulaci6n especifica de la coordinaei6n del negoeio 
civil de transferencia con la autorizaei6n administrativa 
o la inscripei6n en registros administrativos, en cuanto 
tal requisito se exija por la Administraci6n urbanistica. 

La raz6n de ser de esta regulaei6n, una vez publicada 
la sentencia del Tribunal Constitueional de 20 de marzo 
de 1997, consiste en que la legislaci6n sobre ijctua
ciones asistematicas declarada nula por falta de titulo 
competencial del Estado, puede ser objeto de nueva 
regulaci6n por las Comunidades Aut6nomas, como ha 
ocurrido en Cantabria a traves de su Ley 1/1997, de 25 
de abril. de Medidas urgentes en materia de Regimen 
del Suelo y Ordenaci6n Urbana. 

Los supuestos de apertura de folio independiente se 
establecen en aquellos casos en los que no pueden ins
cribirse las unidades de aprovechamiento en el folio 
correspondiente a la finca de que proceden. En su regu
laci6n se ha tenido en cuenta la necesidad de mantener 
siempre el can'cter real del folio y el que este ha de 
desaparecer forzosamente pues su situaci6n es transi
toria, de puente entre otras fincas. 

EI capitulo Vi se refiere a las inscripciones de obra 
nueva cuya regulaci6n legal se encuentra en el articu-
10 37.2 del texto refundido de 26 de junio de 1992. 
La regulaci6n establecida pretende responder a la fina
lidad perseguida con el precepto legal: evitar que nazcan 
a la vida juridica unidades inmobiliarias susceptibles de 
trƏfico juridico que no existen ni podran existir en el 
mundo reaL. No se ha querido (ni hubiera sido oportuno) 
alterar los mecanismos a traves de los cuales la obra 
nueva puede acceder al Registro de la Propiedad, pero 
si ha sido necesario determinar los requisitos descriptivos 
que han de contener las escrituras de dicha clase, puesto 
que la normativa vigente no los senala. La finalidad per
seguida lIeva a que tanto en la escritura. publica relativa 
a la obra en construcei6n como en la que ya esta cons
truida sea necesario que un tecnico (expresi6n que queda 
en el Reglamento precisada en su alcancə) dictamine 
que 10 declarado por la persona legitimada para ello 
coincide con 10 proyectado 0 con 10 proyectado y cons
truido, aunque s610 en aquello que es el contenido propio 
de las escrituras de obra nueva. 

Por 10 demas, para evitar una regulaci6n incompleta 
se han previsto otros extremos, como la posibilidad de 
liceneias obtenidas por acto administrativo presunto, la 
constaneia de la terminaci6n de la obra en construcci6n, 
las consecuencias que pudieran producirse en el supues
to de que dicha terminaci6n no se reflejara en el Registro 
de la Propiedad, la inscripei6n de construceiones respecto 
de las cuales no cabe adoptar medidas de diseiplina urba
nistica, la necesidad de conectar las declaraciones de obra 
nueva con, en su caso, las constituciones de regimenes 
de propiedad horizontal y la colaboraci6n de los Regis
tradores de la Propiedad con las autoridades urbanis
ticas. 

Los capitulos VII y Vlli regulan las anotaeiones pre
ventivas decretadas en procedimiənto administrativo y 
en procedimiento conteneioso-administrativo, ya 10 sean 
estas ultimas a instancia de la Administraei6n como de 
los particulares. Una de las finalidades perseguidas en 
la nueva normativa ha sido la de lograr que el Registrador 
de la Propiedad pudiera ser un eficaz cooperante en 
materia de disciplina urbanistica -sin que como se expre
s6 anteriormente- se desvirtuara su funci6n. Es por ello 
que aunque la incoaei6n de expedientes saneionadores 
o de incumplimiento de obligaeiones de esta naturaleza 
puedan acceder al Registro mediante anotaei6n preven
tiva, ello sera s610 posible en cuanto la infracci6n 0 el 

incumplimiento tengan directa repercusi6n sobrə las fin
cas, por 10 que no podran acceder aquellos expedientes 
que s610 persigtıen la imposici6n də una sanci6n eco
n6mica, para 10 que se preve que pueda solicitarse una 
anotaci6n preventiva de embargo. La regulaci6n de estas 
anotaciones preventivəs se ha hecho especificando el 
titulo para practicarlas, su duraci6n, pr6rroga, cancela
ci6n y eficacia. 

Pero tambien existe la previsi6n legal de que pueda 
acceder al Registro, a instaneia de los particulares, la 
interposici6n de recurso contencioso-administrativo que 
pretenda la anulaei6n de instrumentos de planeamiento, 
de instrumentos de əjəcuei6n del mismo 0 de licencias. 
La anotaci6n preventiva en estos casos ha de estar rodea
da de las necesarias cautelas a fin de evitar que la actua
ei6n publica se resintiere injustificadamente; por ello se 
establece en el capitulo Vlli el qı,ıe los Tribunales deban 
exigir cauci6n adecuada. Por 10 demas, en cuanto a la 
practica de asientos derivados de la anotaci6n preventiva 
se ha tenido en cuenta la posible confluencia de distintos 
6rdenes jurisdiceionales. 

EI capitulo iX se refiere a las notas marginales.· No 
se trata de regular cualesquiera manifestaeiones de este 
asiento en la materia urbanistica, puesto que a 10 largo 
del texto existe ya una profusa refereneia a las mismas. 
EI capitulo desarrolla el articulo 307.4 del texto refundido 
de 1992 qus posibilita el acceso al Registro de las con
diciones especiales de concesi6n de licencias, condicio
nes que s610 podran reflejə.se cuando las mismas hayan 
de cumplirse directamente sobre la finca sobre la que 
la licencia se concede. Igualmente se regula la nota mar
ginal de la declaraci6n de ilegalidad de la licencia de 
edificaci6n, de concesi6n de licencias para obras y usos 
provisionales y la nota marginal acreditativa de la .adqui
siei6n del aprovechamiento urbanistico. 

La regulaci6n de la inscripci6n de los actos de par
celaei6n se hace en el capitulo X. Al respecto, se ha 
tenido en cuenta la existencia de distintas normas urba
nisticas materiales en diferentes Comunidades Aut6no
mas, por 10 que los articulos son estrictamente tabulares 
dejando a aquellas normas las cuestiones de fonda; ello 
significa que la aplicaci6n de las soluciones hipotecarias 
-unicas y uniformes- dependeran, en gran medida, de 
la previa aplicaci6n de las diversas regulaciones sustan
tivas auton6micas, sobre todo en 10 que se refiere a 
sus propios criterios en materia de parcelaci6n. Por otra 
parte, se pretende, en todo caso, una regulaci6n equi
librada, que tenga en cuenta, simultaneamente, la nece
saria labor de policia administrativa en la represi6n del 
iHcito, de cualquier tipo que este sea, y la seguridad 
del trƏfico inmobiliario, que se refleja basicamente en 
la exactitud del Registro. 

Como consecuencia del criterio del dictamen del Con
sejo de Estado, en materia de parcelaci6n el Reglamento 
hace referencia exclusivamente a la actuaci6n de los 
Registradores de la Propiedad, sin que el articulado entre 
en la regulaei6n de la actuaci6n notarial. 

En el capitulo Xi se regula la inscripci6n de las trans
misiones sujetas a tanteo y retracto urbanistico. EI meca
nismo legal se ha completado mediante la exigencia de 
que los particulares declaren en la escritura publica si 
el terreno 0 vivienda transmitido se halla 0 no incluido 
en area de tanteo y retracto, cuando en un termino muni
eipal se hubieren delimitado dichas areas. Tambien se 
establece el modo en que el Registrador ha de cooperar 
con los mismos para la mayor efectividad de las pre
visiones que se han regulado. Sobre este punto debe 
senalarse que la normativa reglamentaria se desarrolla 
por identicas razones que las antes eitadas en el comen
tario al capitulo V del Reglamento. 

EI ultimo capitulo se dedica al regimen de venta for
zosa, recogiendo unitariamente los distintos supuestos 
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que, de conformidad con la Ley, pueden desembocar 
en la misma; para ello se regula la nota marginal acre
ditativa de la inclusi6n de la finca en el Registro Admi
nistrativo de Solares y Terrenos sin Urbanizar, la nota 
marginal que ponga de manifiesto la aplicaci6n del regi
men de venta forzosa, las reglas que han de regular 
la inscripci6n de la venta asi realizada y la situaci6n 
en que quedaran los asientos posteriores al momento 
en que registralmente qued6 constatada la aplicaci6n 
del regimen de transmisi6n coactiva. 

EI presente texto ha tenido en cuenta, ademas de 
las disposiciones vigentes, la sentencia del Tribunal Cons
titucional de 20 de marzo de 1997, que admite la cons
titucionalidad de los preceptos que las Leyes enjuiciadas, 
es decir, la Ley 8/1990, de 25 de julio, y el texto refun
did6 de la Ley del Suelo aprobado por Real Decreto 
legislativo de 26 de junio de 1992, destinan al Registro 
de la Propiedad, por ser competencia exclusiva del Esta
do, en base al articulo 149.1.8." de la Constituci6n Espa
nola. Asimismo, ha tenido en cuenta las sugerencias que 
resultan del preceptivo informe del Consejo de Estado, 
especialmente en 10 que se refiere al caracter registral 
de la norma reglamentaria y a otras cuestiones de estilo. 

En definitiva, la norma que se aprueba tiene una fina
lidad de clarificaci6n juridica en una materia compleja, 
cuya aplicaci6n supondra la agilizaci6n de los procesos 
urbanisticos de transformaci6n del suelo y, por ende, 
una medida basica para facilitar la disposici6n de terre
nos edificables y evitar la especulaci6n. De forma deci
dida, se afronta dar curso a la plena eficacia delfun
damento y dictado del Real Decreto-Iey 5/1996, de 7 
de junio, de medidas liberalizadoras en materia de Suelo 
y de Colegios Profesionales, origen de la Ley 7/1997, 
de 17 de abril, facilitando la creaci6n de suelo urbano 
con el instrumento tecnico adecuado para la protecci6n 
juridica del derecho de propiedad mediante la publicidad 
registral (calificaci6n, prioridad, legitimaci6n, fe publica, 
inoponibilidad), garantia del acceso al credito, personal 
y territorial, enmarcado en los preceptos constitucionales 
que reflejan su funci6n social e imponen el derecho de 
los ciudadanos a una vivienda digna. 

En su virtud, a propuesta de la Ministra de Justicia, 
de acuerdo con el Consejo de Estado y previa delibe
raci6n del Consejo de Ministros en su reuni6n del dia 4 
de julio de 1997, 

DISPONGO: 

Artfculo unico. Aprobaci6n de las normas complemen
tarias al Reglamento. 

Se aprueban las normas complementarias al Regla
mento para la ejecuci6n de la Ley Hipotecaria sobre 
inscripci6n en el Registro de la Propiedad de actos de 
naturaleza urbanistica adjuntas. 

Disposici6n derogatoria unica. Derogaci6n normativa. 

Quedan derogadas todas las disposiciones conteni
das en el Reglamento de Gesti6n Urbanistica de 25 de 
agosto de 1978, en cuanto se refieran al acceso al Regis
tro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica. 
Asimismo quedan derogadas todas las disposiciones del 
Reglamento de Parcelaciones y Reparcelaciones del Sue-
10 afectado por Planes de Ordenaci6n Urbana, de 7 de 
abril de 1966, y del Reglamento de Edificaci6n Forzosa 
y Registro Municipal de Solares. declarados en vigor por 
el Real Decreto 304/1993. de 23 de febrero, en cuanto 
contengan referencias al Registro de la Propiedad. 

Disposici6n final primera. Caracter de la disposici6n. 

EI contenido del presente Real Decreto tendra la con
sideraci6n de Normas Complementarias del Reglamento 
para la aplicaci6n de la Ley Hipotecaria. 

Disposici6n final segunda. Entrada en vigor. 

EI presente Real Decreto entrara en vigor al dia 
siguiente de su publicaci6n en el «Boletin Oficial del 
Estado». 

Dado en Madrid a 4 de julio de 1997. 

JUAN CARLOS R. 

la Ministra de Justiciə. 
MARGARITA MARISCAL DE GANTE Y MIR6N 

CAPITULO I 

Disposiciones generales 

Articulo 1. Actos inscribibles. 

Seran inscribibles en el Registro de la Propiedad. ade
mas de los actos expresamente regulados en este Real 
Decreto. los siguientes: 

1 . Los actos firmes de aprobaci6n de los expedien
tes de ejecuci6n del planeamiento. en cuanto supongan 
la modificaci6n de las fincas registrales afectadas por 
el Plan. la atribuci6n del dominio 0 de otros derechos 
reales sobre las mismas 0 el establecimiento de afec
ciones 0 garantias reales que aseguren la obligaci6n de 
ejecutar 0 de conservar la urbanizaci6n. 

2. Las cesiones de terrenos con caracter obligatorio 
en los ca sos previstos por las Leyes 0 como consecuen
cia de transferencias de aprovechamiento urbanistico. 

3. Los actos de transferencia y gravamen del apro
vechamiento urbanistico. incluso como cuando den lugar 
a un derecho separado del su eio. mediante la apertura 
de folio independiente. 

4. Las condiciones especiales de concesi6n de licen
cias en los terminos previstos por las Leyes. 

5. La incoaci6n de expedientes que tengan por obje
to la declaraci6n del incumplimiento del deber de urba
nizar 0 edificar 0 que se instruyan en materia de disciplina 
urbanistica sobre fincas determinadas. asi como la ini
ciaci6n del procedimiento que tenga por objeto el apre
mio administrativo para garantizar el cumplimiento de 
las sanciones impuestas. 

6 .. La interposici6n de recurso contencioso-adminis
trativo que pretenda la anulaci6n de los planes de orde
naci6n. de sus instrumentos de ejecuci6n 0 de las licen
cias. asi como de la demanda formulada en dicho recur
so. 

7. Las sentencias firmes en que se declare la anu
laci6n a que se refiere el apartado anterior. cuando se 
refieran a fincas determinadas y hava participado su titu
lar en el procedimiento. 

8. Cualquier otro ·acto administrativo que en 
desarrollo del planeamiento 0 de sus instrumentos de 
ejecuci6n modifique. desde luego 0 en el futuro, el domi
nio 0 cualquier otro derecho real sobre fincas determi
nadas 0 la descripci6n de estas. 

Articulo 2. Tftu/o inscribible. 

EI titulo para la inscripci6n de los actos a que se 
refiere el articulo 1 se sujetara a las siguientes reglas: 

1. Los que tengan su origen en negocios 0 contratos 
entre particulares deberan formalizarse en escritura 
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publica y 105 que tengan SU origen en actuaciones juris
diccionales se inscribiran en virtud de mandamiento del 
Juez 0 Tribunal correspondiente, en el que se transcriba 
la pr6videncia 0 el auto recaido 0 se ordene la inscripci6n 
de la sentencia de que se trate. 

2. Salvo 105 casos en que la legislaci6n establezca 
otra cosa, 105 actos administrativos se inscribiran median
te certificaci6n de la misma naturaleza que cumpla los 
siguientes requisitos: 

a) Que se expida, en ejemplar duplicado, por el 
Secretario de la entidad u 6rgano actuante y con inser
ci6n literal del acuerdo adoptado. . 

b) Que exprese que el acto ha puesto fin a la via 
administrativa, salvo 10 dispuesto en este Reglamento 
para acuerdos determinados. 

c) Que sehagan constar en ella, en la forma exigida 
por la Legislaci6n Hipotecaria, las circunstaneias relativas 
a las personas, 105 derechos y las fincas a 105 que afecte 
el acuerdo. 

3. En el supuesto contemplado en el apartado 2, 
el Registrador, una vez practicado el asiento que corres
ponda, archivara uno de 105 ejemplares de la certificaci6n 
y devolvera el otro con nota de las operaciones rea
lizadas. En el caso de que deniegue 0 suspenda totaf 
o parcialmente la inscripci6n debera hacer constar el 
medio que, a su juicio, fuese procedente para subsanar 
el defecto que motiv6 la suspensi6n, 0 bien la forma 
mas adecuada, en su caso, de obtener la inscripei6n 
en el supuesto de que el defecto, por su caracter insub
sanable, hubiera motivado la denegaci6n del.titulo. 

Articulo 3. Planos de situaci6n. 

Los documentos publicos a que se refiere el articu-
10 2, cualquiera que sea su clase y la naturaleza del 
acto 0 negocio inscribible, se presentaran ante el Regis
trador para la calificaei6n y practica de 105 asientos res
pectivos, acompaiiados del plano de la finca 0 fincas 
a que afecten, de acuerdo con 10 dispuesto en las reglas 
siguientes: . . 

1. EI plano se archivara en los terminos previstos 
en el inciso segundo del apartado 4 del articulo 51 del 
Reglamento Hipotecario. Podra acompaiiarse tambien 
al plano eitado copia del mismo en soporte magnetico 
u 6ptico. 

2. EI Registrador remitira copia del mismo a la Ofi
ci na Catastral competente, para que, en los terminos 
establecidos en la legislaei6n aplicable, dicha Oficina 
remita, en sucaso, al mismo los datos identificadores 
de la fincao fincas objeto del acto de que se trate. 

3. Cuando el acto inscribible se origine en un pro
cedimiento tramitado ante la Administraei6n urbanistica, 
el plano que ha de acompaiiar al titulo sera el que sirva 
de base al acuerdo administrativo procedente 0 a la licen
cia cuya concesi6n constituya requisito para la inscrip
ei6n. En los demas supuestos, debera acompaiiarse pla
no a escala adecuada de la finca 0 fincas objeto del 
titulo inscribible. 

CAPiTULO ii 

In5cripei6n de 105 proyeetos de equidistribuei6n 

Articulo 4. Fincas y derechos sujetos. 

Quedaran sujetos al procedimiento de equidistribu
ei6n que resulte aplicable las fincas, partes de fincas 
o derechos de aprovechamiento urbanistico, compren
didos dentro de los limites de la unidad de ejecuci6n, 
y las fincas, partes de fincas 0 derechos de aprove-

chamiento urbanisticö adscritos, cuyos titulares tengan 
derecho a participar en el aprovechamiento reconocido 
a dicha unidad, aunque tales fincas 0 aprovechamientos 
constituyan 0 se re.fieran a terrenos situados fuera de 
105 limites de la misma. 

Articulo 5. Nota marginal de iniciaci6n del proce
dimiento. 

1. A requerimiento de la Administraei6n 0 de la enti
dad urbanistica actuante, asi como de cualquiera otra 
persona 0 entidad que resulte autorizada por la I.egis
laci6n auton6mica aplicable, el Registrador practıcara 
la nota al margen de cada finca afectada expresando 
la iniciaei6n del procedimiento y expedira, haeiendolo 
con star en la nota, certificaci6n de dominio y cargas. 
En la solieitud constara las fincas, poreiones 0 derechos 
de aprovechamiento, afectados a la unidad de ejecuci6n. 
Cuando se trate de unidades sujetas al sistema de com
pensaei6n, para la practica de la nota marginal citada 
bastara que hava sido otorgada la escritura publica de 
constituei6n de la entidad. 

2. La nota marginal tendra una duraei6n de tres 
aiios y podra ser prorrogada por otros tres a instancia 
de la Administraci6n actuante 0 de la entidad urbanistıca 
colaboradora. 

3. Cuando con posterioridad a la nota se practique 
cualquier asiento en el folio registral, se hara constar 
en la nota de despacho del titulo correspondiente el 
contenido de la misma. 

4. La nota practicada producira, en todo caso, 105 
efectos previstos en los articulos 14 y siguientes. 

Articulo 6. Tftulo inscribible. 

Sera titulo id6neo para la inscripci6n de la reorga
nizaci6n de la propiedad la certificaci6n de la Adminis
traci6n actuante acreditativa de la aprobaci6n definitiva 
del proyecto. Dicha certificaci6n podra protocölizarse 
mediante el acta a la que se refiere el articulo 211 del 
Reglamento notarial, a requerimiento de la Administra
ci6n actuante 0 de la entidad urbanistica colaboradora 
a cuya instaneia se hubiere tramitado el proyecto. Tam
bien sera titulo inscribible la escritura publica otorgada 
por todos 105 titulares de las fincas y aprovechamientos 
incluidos en la unidad, a la que se acompaiie certificaci6n 
de la aprobaci6n administrativa de las operaciones rea
lizadas. 

Articulo 7. Circunstancias que ha de contener el tftulo. 

EI t;tulo inscribible, sin perjuicio de 105 requisitos exi
gidos por la legislaci6n urbanistica aplicable, debera con
tener las eircunstaneias exigidas por la legislaci6n hipo
tecaria yespeeialmente: 

1. Referencia a la unidad de ejecuei6n y a la apro
baei6n definitiva del Plan que se ejecuta y, en su caso, 
al expediente de delimitaci6n de la propia unidad, con 
espeeificaci6n de la fecha de aprobaei6n del proyecto 
de equidistribuei6n y de su publicaci6n en el Diario Ofıcıal 
que corresponda. 

2. Descripci6n de cada una de las fincas, partes 
de fincas y unidades de aprovechamiento incluidas en 
la unidad de ejecuci6n 0 adscritas a esta, con especi
ficaci6n de su titularidad y de las cargas y gravamenes 
inscritos sobre las mismas y, en su caso, de sus datos 
registrales. 

3. Especificaci6n respecto de cada finca de origen 
de las modificaeiones que se produzcan en su descrıp-
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cıon 0 en su titularidad, cuando los datos resultantes 
del Registro no coincidieren con los del proyecto. 

4. Determinaci6n de la correspondencia entre las 
superficies 0 aprovechamientos aportados al proyecto 
y las fincas de resultado adjudicadas, conforme al mismo, 
a los titulares de las primeras. 

5. En el caso de que en el proyecto se lIeve a cabo 
la agrupaci6n instrumental de la totalidad de las fincas 
de origen que forman parte de la unidad de ejecuci6n, 
se de.scribira la finca agrupada, que debera comprender 
solamente los terrenos ffsicamente incluidos en la unidad 
de que se trate. 

6. Especificaci6n de las cargas y derechos inscritos 
sobre las fincas de origen que han de ser objeto de 
traslado 0 de cancelaci6n conforme a 10 senalado en 
el artfculo 11. 

7. Descripci6n de las construcciones que se man
tienen y especificaci6n de las fincas de resultado en 
que se ubican. Se expresaran, en su caso, las construc
ciones existentes, aunque no hubieran sido objeto de 
previa inscripci6n registral. 

8. Descripci6n de las fincas de resultado formadas 
en virtud del proyecto de equidistribuci6n, conforme a 
10 dispuesto en la Legislaci6n Hipotecaria, bien por sus
tituci6n de las fincas originarias, bien por segregaci6n 
de la agrupada instrumentalmente a estos efectos. 

9. Determinaci6n de la cuota que se atribuya a cada 
una de las fincas de resultado en la cuenta de Iiquidaci6n 
del proyecto de equidistribuci6n, de acuerdo con 10 esta
blecido en el artfculo 20.1. 

10. Adjudicaci6n de las fincas de resultado a los 
titulares a quienes correspondan por tftulo de subroga
ci6n 0 de cesi6n obligatoria. 

11. Relaci6n de los propietarios de fincas y de apro
vechamientos, asf como de los titulares de las cargas 
y gravamenes afectados por la equidistribuci6n, con 
especificaci6n de sus circunstancias personales, de 
acuerdo con 10 dispuesto en la Legislaci6n Hipotecaria, 
y con expresa indicaci6n de haber sido notificados en 
el expediente. 

12. Plano de las fincas de resultado. Cuando se 
hubieren incluido en la unidad de ejecuci6n fincas situa
das fuera de ella 0 que hubieren sido objeto de ocupaci6n 
directa, con apertura de folio independiente a su apro
vechamiento, se aportara plano aparte de las mismas. 
Al tftulo inscribible se acompanara ejemplar por dupli
cado de los planos para su archivo en el Registro de 
la Propiedad. 

Artfculo 8. Inmatricu/aci6n, rectificaci6n de descripci6n 
y formaci6n de fincas de origen. 

La aprobaci6n definitiva del proyecto de equidistri
buci6n sera tftulo suficiente para: 

1. La inmatriculaci6n de fincas que carecieren de 
inscripci6n y la rectificaci6n de su extensi6n superficial 
o de sus linderos 0 de cualquier otra circunstancia des
criptiva, sin necesidad de otro requisito. Cuando el pro
yecto se hubiere lIevado a cabo por acuerdo unanime 
de los interesados 0 a instancia de propietario unico, 
para que produzca 105 efectos previstos en este parrafo 
debera someterse al tramite ordinario de informaci6n 
publica previsto en la legislaci6n urbanfstica para los 
proyectos de equidistribuci6n. 

2. La realizaci6n de las operaciones de modificaci6n 
de entidades hipotecarias que sean precisas para la for
maci6n de las fincas que han de ser incluidas en la unidad 
de ejecuci6n. 

Artfculo 9. Reanudaci6n del tracto sucesivo interrum
pido sobre las fincas de origen. 

Cuando alguna de las fincas incluidas en la unidad 
de ejecuci6n constare inscrita a favor de persona distinta 
de quien justificare en el expediente mejor derecho de 
propiedad sobre aquəlla, la reanudaci6n del tracto suce
sivo interrumpido podra realizarse conforme a las 
siguientes reglas: 

1. Cuando los tftulos publicos intermedios tan s610 
estuviesen pendientes de inscripci6n, se procedera pre
viamente a la practica de Əsta. Si fuese preciso, para 
la obtenci6n de copias de tales tftulos tendra interəs 
legftimo para solicitar su expedici6n el 6rgano actuante, 
la Junta de Compensaci6n 0 la entidad competente para 
la ejecuci6n de la unidad. 

2. Si la inscripci6n contradictoria con la titularidad 
alegada en el expediente tuviera mas de treinta anos 
de antigüedad, se citara al titular registral en el domicilio 
que constare del asiento y si tal circunstancia no resultare 
del Registro, por edictos. Si dicho titular no compare
ciere, ni tampoco formulare oposici6n el Ministerio Fiscal, 
la inscripci6n de la finca de origen se practicara a favor 
de quien hubiere justificado su derecho por cualquier 
tftulo. De la misma forma se practicara la inscripci6n 
en caso de que el titular hubiere comparecido en el expe
diente y no se opusiera al contenido del proyecto. 

3. Si la inscripci6n contradictoria tuviera treinta 0 
menos de treinta anos de antigüedad, la reanudaci6n 
del tracto interrumpido dentro del expediente 5610 podra 
tener lugar cuando conste que el titular registral se ha 
dado por enterado personalmente y no ha formulado 
oposici6n. 

4. La realizaci6n de los tramites a que se refieren 
los apartados anteriores debera lIevarse a efecto por 
la Administraci6n actuante y su resultado se incorporara 
al acuerdo de aprobaci6n definitiva del proyecto, que 
debera contener la referencia a los documentos en 
que se apoya la reanudaci6n del tracto, a las notifica
ciones realizadas, a su destinatario y a las comparecen
cias que, en su caso, hayan tenido lugar por parte de 
los interesados. 

5. Si no se cumplen los requisitos de los apartados 
anteriores, la Administraci6n actuante adjudicara las fin
cas de resultado al titular registral de las de origen, 
haciendo con star en el tftulo inscribible que el expediente 
se ha entendido con persona distinta. EI Registrador de 
la Propiedad hara la inscripci6n sin indicaci6n alguna 
de la posible contradicci6n. 

6. EI procedimiento regulado en los apartados 2 a 5 
podra ser tramitado por Notario competente para actuar 
en el Distrito donde se sitıle la finca, a instancia del 
titular de la finca incluida en la unidad de ejecuci6n. 
Si se diera este supuesto, el Notario requerido dara cuen
ta del hecho al 6rgano actuante y el resultado del expe
diente se formalizara en acta de notoriedad, cuya primera 
copia se remitira, asimismo, al 6rgano actuante, antes 
de la aprobaci6n definitiva del proyecto de equidistri
buci6n. 

Artfculo 10. Doble inmatriculaci6n. Titularidad desco
nocida 0 controvertida sobre la finca de origen. Titular 
en ignorado paradero. 

Cuando la finca incluida en el proyecto de equidis
tribuci6n hubiere sido objeto de doble inmatriculaci6n, 
resultare ser de titular desconocido 0 registralmente 
constare que su titularidad es controvertida, se aplicaran 
las siguientes reglas: 

1 . Si la finca constare doblemente inmatriculada, 
por haberse practicado la nota correspondiente con ante-
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rioridad a la iniciaci6n del procedimiento de equidistri
buci6n. 0 dicha dobleinmatriculaci6n resultare probada 
como consecuencia de las operaciones del propio pro
yecto. deberan considerarse interesados en el proceso 
los titulares registrales de la finca doblemente inmatri
culada. segun cada inscripci6n. 10 que supondra el man
tenimiento de dicha situaci6n en la adjudicaci6n de las 
fincas de resultado y en su inscripci6n registral. la cual 
se practicara a favor de quien acredite mejor derecho 
en el juicio declarativo ordinario que corresponda por 
su cuantia en el orden jurisdiccional civiL. Todo ello. sin 
perjuicio del convenio entre los titulares afectados for
malizado en escritura publica. En la inscripci6n de las 
fincas de resultado se haran constar las circunstancias 
correspondientes a las fincas de origen que hubieren 
sido objeto de doble inmatriculaci6n. 

2. Cuando la finca de origen fuere de titular des
conocido. la finca de resultado se inscribira a favor de 
la Administraci6n actuante. con caracterfiduciario y para 
su entrega a quien acredite mejor derecho sobre la mis
ma. Si el titular de la finca de origen estuviere en ignorado 
paradero. la defensa de sus intereses. durante la tra
mitaci6n del proceso. correspondera al Ministerio Fiscal. 
salvo que el ausente tuviese designado representante 
con facultades suficientes. 

3. Se considerara que existe titularidad controver
tida cuando constare anotaci6n preventiva de demanda 
de propiedad. En este caso la inscripci6n de la finca de 
resultado se practicara a favor del titular registral de 
la finca de origen. pero trasladando. igualmente. la ano
taci6n preventiva que sobre la misma conste practicada. 

Articulo 11. Regimen de las titularidades limitadas y 
de los derechos y gravamenes inscritos sobre las fin
cas de origen. 

Cuando sobre las fincas de origen aportadas al pro
yecto de equidistribuci6n constasen inscritos derechos. 
cargas 0 titularidades no dominicales. sin perjuicio de 
10 establecido en la legislaci6n urbanfstica aplicable 
sobre notificaci6n del expediente a sus respectivos titu
lares. se aplicaran las siguientes reglas: 

1. Las titularidades condicionales. derechos y car
gas inscritos sobre las fincas de origen. que el proyecto 
declare incomp-atibles con la ordenaci6n urbanistica. 
siempre que en dicho proyecto se solicitase expresa
mente. con especificaci6n de la indemnizaci6n que. en 
su caso. hava de satisfacerse a su titular y siempre que 
conste que se ha pagado 0 consignadosu importe. seran 
objeto de cancelaci6n. 

2. Cuando dichas titularidades. derechos y cargas 
no fuesen declaradas expresamente incompatibles con 
las determinaciones del planeamiento. se ·consideraran 
compatibles y el Registrador las trasladara de oficio. por 
subrogaci6n real. a las fincas de resultado que se adju
diquen a los titulares de las primeras. con cumplimiento 
de 10 dispuesto en las reglas siguientes. 

3. Si al titular de una finca de origen se le adjudica 
una unica finca de resultado. bastara para el traslado 
que el proyecto mencione su existencia sobre la finca 
de origen. 

4. Cuando al titular de una sola finca de origen le 
correspondiera por subrogaci6n real la adjudicaci6n de 
varias fincas de resultado. se aplicara 10 dispuesto en 
el apartado 3 que antecede. sin que sea necesario que el 
proyecto distribuya entre estas ultimas la carga 0 dere
cho trasladado. 

5. Cuando al mismo titular de dos 0 mas fincas de 
origen le correspondiera la adjudicaci6n de una unica 
finca de resultado. el proyecto debera determinar res
pecto de asta la cuota porcentual que corresponda a 

cada una de las de origen. Determinada dicha cuota. 
el Registrador trasladara los derechos 0 cargas preexis
tentes sobre cada una de las fincas de origen sobre 
la cuota porcentual que corresponda a aqualla en la finca 
de resultado. 

6. Cuando al mismo titular de varias fincas de origen 
le correspondiera la adjudicaci6n de distintas fincas de 
resultado. se tendran en cuentiı las reglas contenidas 
en los apartados 3. 4 y 5. en cuanto fuesen aplicables 
al caso. 

7. Cuando el proyecto mencionase la existencia de 
cargas 0 derechos no dominicales inscritos con fecha 
posterior a la de la nota marginal de iniciaci6n de expe
diente y de los que el 6rgano actuante tenga cono
cimiento durante su elaboraci6n y tramitaci6n. se apli
cara a su traslado 10 dispuesto en los apartados 3 y 
4. sin que sea necesaria la fijaci6n de la cuota a que 
se refiere el apartado 5. 

8. Cuando mediare acuerdo unanime de todos los 
titulares activos y pasivos de los derechos preexistentes 
sobre las fincas de origen en orden a su subsistencia. 
distribuci6n. concreci6n en determinadas fincas de resul
tado 0 especificaci6n de su rango. el Registradc r ins
cribira el traslado conforme a 10 pactado. Dicho acuerdo 
podra formalizarse mediante comparecencia de todos 
los titulares interesados en el expediente 0 en virtud 
de escritura notarial complementaria. 

Artfculo 12. Imposibilidad de subsistencia de cargas 
compatibles con las determinaciones del planeamiento. 

Cuando se trate de derechos 0 cargas compatibles 
con la ordenaci6n 0 con su ejecuci6n. pero cuya sub
sistencia no fuere posible dada la situaci6n 0 caracte
rfsticas 0 usos de la finca de resultado. se aplicaran las 
siguientes reglas: 

1. Tanto en el caso de que la situaci6n a que se 
refiere este artfculo resultase del proyecto inscrito. como 
en el supuesto de que fuere apreciada directamente por 
el Registrador. aste procedera al traslado de la carga 
o derecho de que se trate conforme a 10 dispuesto en 
las reglas contenidas en el articulo anterior. EI Regis
trador de la Propiedad que aprecie tal incompatibilidad 
10 hara constar asf en el asiento respectivo. 

2. EI Registrador hara constar el traslado y la situa
ci6n de imposibilidad de subsistencia que afecta al dere
cho 0 carga trasladado en la nota de despacho de la 
certificaci6n del proyecto. haciendo constar en dicha 
nota si la situaci6n que afecta al derecho 0 carga de 
que se trate ha sido apreciada por la Administraci6n 
actuante 0 en la calificaci6n registral del titulo. En este 
ultimo caso hara constar. asimismo. las razones que esti
me oportunas para entender el derecho 0 carga de impo
sible subsistencia sobre la finca de resultado. 

3. En todo caso. los titulares activos y pasivos del 
derecho 0 carga de que se trate podran convenir en 
escritura publica su cahcelaci6n 0 conversi6n en un dere
cho de cradito garantizado. en su caso. con hipoteca. 

4. Si alguno de dichos titulares no estuviese con
forme con la calificaci6n registral sobre la imposibilidad 
de subsistencia del derecho 0 carga 0 no conviniera 
con laotra parte sobre su valoraci6n 0 la de la hipoteca 
que ha de garantizar el cradito correspondiente. podran 
acudir al Juzgado competente en el orden jurisdiccional 
civil. para obtener una resoluci6n declarativa de la com
patibilidad 0 incompatibilidad. y. en este ultimo caso. 
para fijar la valoraci6n de la carga y la constituci6n de 
la mencionada garantfa hipotecaria. 

5. En caso de que se planteara la situaci6n litigiosa 
a que se refiere el numero anterior. podra pedirse la 
anotaci6n preventiva en el Registro de la Propiedad de 
la demanda correspondiente. 
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Artfculo 13. Inscripci6n de las fincas de resultado. 

La inscripci6n de las fincas de resultado se practicara 
a favor del titular registral. salvo los supuestos de rea
nudaci6n del tracto 0 10 previsto en los artfculos siguien
tes. Si las fincas de origen constasen inscritas a favor 
de varios titulares en proindivisi6n 0 de personas casadas 
yel proyecto no especificase la forma de la adjudicaci6n, 
las fincas de resultado se inscribiran en la proporci6n 
en que constasen inscritas las de origen 0 con sujeci6n, 
en su caso, al rəgimen matrimonial que a əstas fuese 
aplicable. 

Artfculo 14. Praetiea de los asientos posteriores a la 
nota marginal de inieiaci6n del proyeeto. 

Practicada la nota a que se refiere el artfculo 5, se 
aplicaran las siguientes reglas: 

1. Si el proyecto adjudicare las fincas de resultado 
a los titulares de las fincas de origen. segun los asientos 
vigentes en el momento de la presentaci6n del tftulo 
de equidistribuci6n en el Registro. la inscripci6n se prac
ticara a favor de əstos, aunque fueren distintos de los 
que constaban como titulares en el momento de la expe
dici6n de la certificaci6n y de la practica de la nota. 

2. Si el proyecto adjudicare las fincas de resultado 
a los que eran titulares de las fincas de origen en el 
momento de la expedici6n de la certificaci6n y de la 
practica de la nota marginal a que se refiere el artfcu-
10 5. la inscripci6n se lIevara a cabo a favor de dichos 
titulares y se cancelaran las inscripciones de dominio 
de fecha posterior a la de la nota. cualquiera que sea 
la fecha del tftulo en cuya virtud se hl.lbieren practicado. 

3. Cuando fueran varias las inscripciones de domi
nio de la finca de origen posteriores a la que resulta 
de la certificaci6n y el tftulo de equidistribuci6n adju
dicare la finca de resultado al titular de cualesquiera 
de ellas, la inscripci6n se practicara a favor de aste y 
se cancelaran s610 las inscripciones de dominio poste
riores a la del adjudicatario. 

4. Las cancelaciones a que se refieren este artfculo 
yel siguiente se practicaran por nota marginal. 

Artfculo 15. Gancelaci6n de derechos y cargas inseritos 
con posterioridad a la feeha de la nota. 

Cuando la finca de origen estuviere sujeta a derechos 
o cargas no mencionados en el proyecto de equidis
tribuci6n e inscritos con posterioridad a la fecha de la 
nota, los asientos correspondientes se cancelaran, en 
todo caso. cualquiera que sea la fecha del tftulo en cuya 
virtud se hubieren constituido. 

Artfculo 16. Nota marginal de referencia a la eance
laei6n formal. 

Cuando se practique la cancelaci6n formal de asien
tos, conforme a 10 dispuesto en los artfculos anteriores, 
se hara constar, por nota al margen de la inscripci6n 
de la finca de resultado, la existencia de los asientos 
que han sido objeto de dicha cancelaci6n, el tftulo que 
los hubiere motivado y su respectiva fecha. 

Artfculo 17. Tftulo para la reetificaci6n de la inserip
ei6n de la finca de resultado en easo de caneelaci6n 
formal. 

Practicada la cancelaci6n formal y tomada la nota 
a que se refiere el artfculo anterior, se aplicaran las 
siguientes reglas: 

1. Para la inscripci6n del dominio de la finca de 
resultado 0 de los derechos constituidos sobre la de 
origen, a favor de los causahabientes del titular de esta 
ultima, sera necesaria la presentaci6n del tftulo que moti
v6 la practica del asiento cancelado. acompaiiada de 
la rectificaci6n que corresponda, formalizada en escritura 
publica, en la que se hagan constar las circunstancias 
y descripci6n de las fincas resultantes del proyecto y 
la conformidad para la practica de los nuevos asientos 
del titular registral de la finca adjudicada y de los titulares 
de los derechos cancelados. 

2. Cuando no pudiere obtenerse la conformidad del 
titular de la finca de resultado, ni de todos los titulares 
de derechos cancelados, a efectos de la rectificaci6n 
procedente, asta podra practicarse en virtud de acuerdo 
firme de la Administraci6n actuante en el que se cumplan 
los siguientes requisitos: 

a) Que se adopte, a solicitud de todos 0 alguno de 
los titulares de derechos cancelados. formalmente con
forme a 10 dispuesto en los artfculos 14 y 15. 

b) Que se notifique el proyecto de rectificaci6n al 
titular registraı, adjudicatario de la finca de resultado 
y a los de derechos y cargas formalmente cancelados 
y que no hubieran instado el acuerdo. La notificaci6n 
se hara en el domicilio que constare del Registro y. en 
otro caso, por edictos. 

3. No sera necesaria la conformidad de los titulares 
registrales y bastara instancia ante el Registrador del 
titular del derecho cancelado cuando la correspondencia 
entre la finca de origen y la finca de resultado se deduzca 
directamente de los asientos del Registro. 

4. En tanto no se lIeve a cabo la rectificaci6n a que 
se refiere el presente artfculo respecto de todos y cada 
uno de los derechos que hubieren sido objeto de can
celaci6n formal no podra practicarse asiento alguno 
sobre la finca de resultado adjudicada al titular primitivo 
de la finca de origen. 

Artfculo 18. Reglas para la inscripci6n del proyeeto de 
equidistribuci6n. 

La inscripci6n del proyecto de equidistribuci6n se 
practicara conforme a las siguientes reglas: 

1. La inmatriculaci6n de fincas. la 'rectificaci6n de 
datos descriptivos. la reanudaci6n del tracto interrum
pido y la cancelaci6n de derechos incompatibles se ins
cribiran en las fincas de origen con caracter previo a 
la inscripci6n de las operaciones de equidistribuci6n. 

2. Si se hubieran agrupado en el proyecto las fincas 
de origefl, la inscripci6n de la agru.paci6n se practicara 
a favor de la comljnidad de los interesados en el pro
cedrmieAto y en la nota de referencia se hara constar 
su caracter instrumentaL. . 

3. Si no se agruparan las fincas de origen, en la 
cancelaci6n de sus asientos se haran constar los datos 
de las fincas de resultado que el proyecto adjudique, 
por subrogaci6n real, a su titular y. en su caso. la finca 
de resultado a que ha sido trasladada cada carga 0 dere
cho compatible con la ordenaci6n. Las fincas de resul
tado se inscribiran en folio y bajo numero independiente, 
con traslado de las cargas que le corresponden. 

Artfculo 19. De la afecci6n de las fineas de resultado 
al cumplimiento de la obligaei6n de urbanizar. 

Quedaran afectos al cumplimiento de la obligaci6n 
de urbanizar, y de los demas deberes dimanantes del 
proyecto y de la legislaci6n urbanfstica. todos los titulares 
del dominio u otros derechos reales sobre las fincas de 
resultado del expediente de equidistribuci6n. inCıuso 
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aquellos cuyos derechos constasen inscritos en el Regis
tro con anterioridad a la aprobaci6n del Proyecto. con 
excepci6n del Estado en cuanto a los creditos a que 
se refiere el articulo 73 de la Ley General Tributaria y 
a los demas de este caracter. vencidos y no satisfechos. 
que constasen anotados en el Registro de la Propiedad 
con anterioridad a la practica de la afecci6n. Dicha afec
ci6n se inscribira en el Registro de acuerdo con las 
siguientes reglas: 

1. En ra inscripci6n de cada.finca de resultado sujeta 
.a la afecci6n se hara constar 10 siguiente: 

a) Que la finca queda afecta al pago del saldo de 
la liquidaci6n definitiva de la cuenta del proyecto. 

b) EI importe que le corresponda en el saldo de 
la cuenta provisional de la reparcelaci6n y la cuota que 
se le atribuya en el pago de la liquidaci6n definitiva por 
los gastos de urbanizaci6n y los demas del proyecto. 
sin perjuicio de las compensaciones procedentes. por 
raz6n de las indemnizaciones que pudieren tener lugar. 

2. En caso de incumplimiento de la obligaci6n de 
pago resultante de la liquidaci6n de la cuenta. si la Admi
nistraci6n optase por su cobro por via de apremio. el 
procedimiento correspondiente se dirigira contra el titu
lar 0 titulares del dominio y se notificara a los demas 
que 10 sean de otros derechos inscritos 0 anotados suje
tos a la afecci6n. Todo ello sin perjuicio de que en caso 
de pago por cualesquiera de ·estos ultimos de la obli
gaci6n urbanistica. el que la satisfaga se subrogue en 
el credito con facultades para repetir contra el propietario 
que incumpla. como resulta de la legislaci6n civiL. 10 cual 
se hara constar por nota marginal. 

3. No sera necesaria la constancia registral de la 
afecci6n cuando del proyecto de equidistribuci6n resulte 
que la obra de urbanizaci6n ha sido realizada y pagada 
o que la obligaci6n de urbanizar se ha asegurado median
te otro tipo de garantias admitidas por la legislaci6n urba
nistica aplicable. 

4. En el proyecto podra establecerse. con los requi
sitos que. en cada caso. exija el 6rgano actuante.' que 
la afecci6n no surta efectos respecto de acreedores 
hipotecarios posteriores cuando la hipoteca tuviera por 
finalidad asegurar creditos concedidos para financiar la 
realizaci6n de obras de urbanizaci6n 0 de edificaci6n. 
siempre que. en este ültimo caso. la obra de urbanizaci6n 
este garantizada en su totalidad. 

Articulo 20. Caducidad y cancelaci6n de la afecci6n. 

La caducidad y cancelaci6n de la afecci6n a que se 
refiere el articulo anterior se sujetara a las siguientes 
reglas: 

1. La afecci6n caducara a los siete aıios de su fecha. 
No obstante. si durante su vigencia se hubiera elevado 
a definitiva la cuenta provisional de Iiquidaci6n del pro
yecto de reparcelaci6n 0 compensaci6n. dicha caducidad 
tendra lugar por el transcurso de dos aıios. a contar 
de la fecha de la constataci6n en el Registro de la Pro
piedad del saldo definitivo. sin que. en ningun caso. pue
da el plazo exceder de siete aıios desde la fecha originaria 
de la afecci6n. 

2. La afecci6n podra cancelarse antes de su fecha 
de caducidad: 

a) En caso de reparcelaci6n. a instancia de cuales
quiera de los titulares del dominio u otros derechos suje
tos a la misma. acompaıiando a la solicitud certificaci6n 
del 6rgano actuante expresiva de haber sido satisfecha 
la cuenta de la liquidaci6n definitiva referente a la finca 
de que se trate. 

b) En caso de compensaci6n. cuando a la instancia 
del titular se acompaıie certificaci6n del 6rgano actuante 
expresiva de haber sido recibida la obra de urbanizaci6n. 
y. ademas. cuando se hubiese constituido Junta de Com
pensaci6n. certificaci6n de la misma acreditativa del 
pago de la obligaci6n a favor de la entidad urbanistica. 

c) La regla contenida, en el parrafo b) que antecede 
se aplicara en todos los casos en los que la legislaci6n 
urbanistica atribuya la obligaci6n de realizar material
mente la urbanizaci6na los administrados. 

Articulo 21. De la expropiaci6n del titular no adherido 
a la Junta de Compensaci6n. 

En el caso de que determinados propietarios no se 
adhieran al sistema de compensaci6n. si el expediente 
de expropiaci6n que ha de seguirse fuese declarado de 
urgencia conforme a 10 establecido en cada caso por 
la legislaci6n urbanistica aplicable. podran aplicarse a 
dicho expediente las normas contenidas en el capitulo III 
del presente Real Decreto sobre inscripci6n registral de 
la expropiaci6n por tasaci6n conjunta. En este caso. 
tomada la anotaci6n preventiva a que se refiere la legis
laci6n expropiatoria. el proyecto de compensaci6n se 
tramitara y concluira en forma ordinaria y. una vez apro
bado definitivamente dicho proyecto. la finca 0 fincas 
de resultado que correspondan por subrogaci6n real a 
la ocupada se inscribiran a favor de la Junta de Com
pensaci6n. en concepto de beneficiario de la expropia
cion. sin perjuicio de las acclones que la legisiaci6n urba
nistica atribuya al propietario en orden a la determinaci6n 
del justiprecio. 

CAPITULO III 

Expropiaciones urbanisticas 

Articulo 22. Iniciaci6n del expediente. 

1. Cuando la Administraci6n tenga conocimiento de 
que la expropiaci6n afecta a fincas inscritas. solicitara 
certificaci6n por la que se acredite el dominio y cargas 
de las mismas. Dicha certificaci6n tambien podra ser 
solicitada por el titular registral. justificando que se 
encuentra iniciado el oportuno expediente. bien por refe
rencia a su publicidad en peri6dicos oficiales. bien acom
paıiando los documentos administrativos necesarios. 

2. La expedici6n de dicha certificaci6n se hara cons
tar por nota marginal. -expresando su fecha y el pro
cedimiento de que se trate. pudiendo indicarse tambien 
en la misma. simultı\nea 0 posteriormente. que se ha 
optado por la aplicaci6n del procedimiento de tasaci6n 
conjunta. Dicha nota marginal se cancelara por cadu
ci dad. transcurridos tres aıios desde su fecha. si en el 
Registro no consta algun nuevo asiento relacionado con 
el mismo expediente. 

3. Cuando la Administraci6n no utilice el proce
dimiento de tasaci6n conjunta. el reflejo registral de las 
operaciones posteriores se regira por 10 establecido con 
caracter general en la legislaci6n hipotecaria y de expro
piaci6n forzosa. En otro caso. se estara a 10 dispuesto 
en los articulos siguientes. 

Articulo 23. Practica de la inscripci6n. 

En el supuesto de expropiaci6n por el procedimiento 
de tasaci6n conjunta los asientos podran practicarse en 
cualesquiera de las siguientes formas: 

1. Mediante la inscripci6n individualizada de cada 
finca registral. 
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2. Mediante la inseripci6n como unao varias fincas 
de la totalidad 0 parte de las superficies incluidas en 
la unidad expropiada. 

En ambos casos la inscripci6n se practicara a favor 
de la Administraci6n actuante 0 del beneficiario de la 
expropiaci6n, siempre que se acredite que ha sido paga
do, 0, en su caso, consignado, el importe del valor asig
nado a la finca. 

Artfculo 24. Tftulo inscribible. 

EI titulo inscribible de la expropiaci6n forzosa se ajus
tara a las siguientes reglas: 

1. Cuando la Administraci6n optare por la inscrip
ci6n individualizada de las fincas registrales 0 de alguna 
de las incluidas en la unidad expropiada, el titulo ins
cribible estara constituido por el acta de ocupaci6n y 
pago, conforme a 10 dispuesto por la legislaci6n general 
de expropiaci6n forzosa. 

2. Cuando la Administraci6n optare por la inscrip
ci6n conjunta de la totalidad 0 parte de las superficies 
expropiadas, en la que se comprendan varias fincas regis
trales, el titulo inscribible sera la certificaci6n de la reso
luci6n administrativa en la que debera constar: 

a) Descripci6n de la finca 0 fincas resultantes, con
forme a 10 dispuesto en la legislaci6n hipotecaria. 

b) Referencia a las fincas expropiadas que formen 
la resultante 0 resultantes y a sus titulares respectivos. 

c) Plano de la finca 0 fincas resultantes. 
d) Fecha de la aprobaci6n definitiva del proyecto 

de expropiaci6n. 
e) La realizaci6n de las publicaciones que legalmen

te sean procedentes. 
f) Indicaci6n de que han tenido lugar las notifica

ciones personales de los titulares de dominio y cargas 
que constaren en la certificaci6n. 

Articulo 25. Documentos complementarios de la cer
tificaci6n administrativa. 

A la certificaci6n administrativa a que se refiere el 
apartado 2 del articulo anterior, y respecto de cada una 
de las fincas de origen, se acompaiiara, segun proceda: 

1. EI acta de ocupaci6n. 
2. EI acta de pago del justiprecio a favor del titular 

registral del dominio, y del pago 0 consignaci6n, segun 
proceda, de la parte necesaria del mismo correspondien
te a otros derechos inscritos, cuando se hubiere aportado 
al expediente la certificaci6n de dominio y cargas a la 
que se refiere el artfculo 22. 

3. EI acta de pago del justiprecio a favor de la per
sona con la que se hubiere entendido el expediente, 
si aste aportare certificaci6n acreditativa de que la finca, 
tal y como se describe en el expediente, no esta inscrita 
a favor de persona alguna y hubiere justificado debi
damente su derecho. 

4. EI documento que acredite la consignaci6n del 
justiprecio a favor de la persona con la que se hava 
entendido əl expediente, cua~do no se hubiese aportado 
al_mismo la certificaci6n a que se refiere el articulo 22. 

5. EI documento que acredite la consignaci6n de 
la parte necesaria del justiprecio a favor de quien corres
ponda, cuando de la certificaci6n registral resultare la 
existencia de anotaci6n de demanda sobre əl derecho 
expropiado 0 cargas 0 gravamenes anteriores a la nota 
marginaL. cuyos titulares hubieren sido debidamente cita
dos en el expediente sin haber comparecido en el mismo. 

6. EI acta de dep6sito del justiprecio, en la que se 
haga constar la comparecencia del Ministerio Fiscal si 

se tratare de titulares desconocidos 0 no comparecien
tes, 0 el titular del derecho fuere menor 0 incapacitado, 
que no estuviera debidamente representado, asi como 
en los demas ca sos en que, conforme a la legislaci6n, 
fuere preceptiva la intervenci6n del Ministerio publico. 

7. EI acta de dep6sito del justiprecio en todos los 
demas ca sos que proceda, de acuerdo con 10 establecido 
en la legislaci6n de expropiaci6n forzosa. 

Articulo 26. Reglas para la inscripci6n de las fincas 
de resultado y respecto de las operaciones que han 
de practicarse sobre.Jas fincas de origen. 

Respecto de la finca 0 fincas resultantes y de las 
de origen a que se refiere el expediente de expropiaci6n 
forzosa, el Registrador procedera de acuerdo con las 
siguientes reglas: 

1. La finca 0 fincas resultantes se inscribiran libres 
de cargas, a favor de la Administraci6n actuante 0, en 
su caso, del beneficiario de la expropiaci6n. 

2. Si a la certificaci6n se acompaiiaren las actas 
de ocupaci6n y pago de las fincas de origen correspon
dientes, el Registrador practicara, al margen de su ultima 
inscripci6n de dominio, nota de agrupaci6n, con efeetos 
de transferencia. Se seguira el mismo criterio cuando 
se acompaiie aeta de dep6sito y se dieren las circuns
tancias seiialadas en el artfeulo anterior. 

3. Cuando el importe pagado 0 depositado hubiere 
sido el fijado por la Administraci6n actuante en la apro
baci6n definitiva del proyecto, y no resultare en el expe
diente que el precio ha si do fijado definitivamente en 
via administrativa, el Registrador hara constar en la ins
cripci6n de la finca de resultado que aquella se practica 
sin perjuicio de los derechos del titular de la finca de 
origen de que se trate para revisar, en el procedimiento 
administrativo 0 jurisdiccional que corresponda, la cuan
tfa definitiva del precio pagado 0 depositado. 

4. EI dominio y las cargas, gravamenes, derechos 
reales y limitaciones de toda clase, inscritos sobre las 
fincas de origen con posterioridad a la fecha de la nota 
marginal a que se refiere el articulo 22, se cancelaran 
al practicarse la inscripci6n de las fincas resultantes del 
proyecto, aunque los interesados no hubieran sido parte 
en el procedimiento. Para que puedan cancelarse los 
asientos de fecha anterior a dicha nota, debera constar 
que los interesados han sido citados en forma legal y 
que concurrieron , por si 0 debidamente representados, 
al pago, 0, en otro caso, que se consign6 el precio 0 
la parte necesaria del mismo, segun los casos. 

Artfculo 27. Supuesto de datos registrales contradic
torios en el expediente. 

Cuando se hubiere depositado el justiprecio por resul
tar del expediente pronunciamientos registrales contra
rios a la realidad alegada por los particulares, para can
celar los asientos correspondientes sera necesario que 
se presente acta tramitada con arreglo a 10 previsto en 
el articulo 209 del Reglamento Notarial por la que resulte 
justificado el derecho de la persona que alega ser el 
titular. A dicha acta se acompaiiara la del pago 0 docu
mento justificativo de la consignaci6n del precio a favor 
de la misma persona. 

Artfculo 28. Supuesto de fincas 0 derechos no incluidos 
en el expediente. 

Si en el momento de la inscripci6n de lafinca 0 fincas 
resultantes, 0, posteriormente, el Registrador tuviere 
duda fundada de que alguna finca 0 derecho inscrito 
no ha sido incluida en el expediente, remitira certificaci6n 
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literal de sus asientos al 6rgano expropiante y tomara 
nota de su remisi6n al margen de la ultima inscripci6n 
de dominio; dicha nota se cancelara por caducidad trans
currido un afio desde su fecha. Para cancelar la inscrip
ci6n sera necesario solicitud de la Administraci6n expro
piante, acompafiada de documento justificativo de que 
los titulares de las fincas 0 derechos han sido debida
mente compensados, previa tramitaci6n del adecuado 
expediente complementario. 

CAPITULO iV 

Inscripci6n de cesiones obligatorias 

Articufo 29. Cesiones susceptibles de inscripci6n. 

Los terrenos que en cumplimiento de las Leyes hayan 
de ser objeto de cesi6n obligatoria, se inscribiran a favor 
de la Administraci6n actuante y para su afectaci6n al des- . 
tino previsto en 105 planes de ordenaci6n. Los terrenos 
objeto de cesi6n deberan estar libres de cargas, salvo 
que la legislaci6n urbanistica aplicable establezca otra 
cosa. 

Articulo 30. Tftulo para la inscripci6n de las cesiones 
obligatorias. 

La inscripci6n de las cesiones obligatorias se efec
tuara por los siguientes titulos: 

1. Cuando la ejecuci6n de las cesiones se lIeve a 
cabo como una de las operaciones de equidistribuci6n, 
la inscripci6n se efectuara por 105 mismos titulos que 
este Reglamento preve para esas operaciones. En los 
supuestos de innecesariedad de reparcelaci6n por per
tenecer a propietario unico 0 a varios pro indiviso la 
totalidad de las fincas que integran la unidad, 0 por renun
cia de los propietarios al expediente reparcelatorio, con 
aceptaci6n por la Administraci6n de la localizaci6n del 
aproveehamiento, para la inscripci6n de los terrenos de 
cesi6n obligatoria se tramitara expediente en el que, al 
menos, se determinen las parcelas susceptibles de apro
vechamiento y se describan las superficies que han de 
cederse obligatoriamente. 

2. Las superficies de cesi6n Qbligatoria delimitadas 
por instrumentos de planeamiento dirigidos a regularizar 
o a legalizar terrenos en 105 que la edificaci6n permitida 
por el plan este totalmente consolidada podran inseri
birse a favor del 6rgano actuante, sin que medie el con
sentimiento del titular registral, en virtud de la certifi
caci6n a que se refiere el articulo siguiente. 

3. En los demas ca sos se requerira que conste el 
acuerdo de 105 titulares registrales con la Administraci6n 
actuante, formalizado en aeta administrativa de la que 
expedira la certificaei6n correspondiente, en los terminos 
previstos en el artieulo 2 de este Reglamento, 0 en escri
tura publica. 

4. En las resoluciones, actas 0 escrituras mencio
nadas, podran lIevarse a cabo las segregaciones 0 modi
ficaciones hipotecarias que procedan, para la determi
naci6n registral de la finca que es objeto de cesi6n. 

Articulo 31. Inscripci6n de terrenos de cesi6n obliga
toria en virtud de certificaci6n del 6rgano actuante. 

En el caso previsto en el apartado 2 del articulo ante
rior, en la certificaci6n expedida por el 6rgano aetuante 
debera constar: 

1. La resoluei6n en la que se acord6 la ocupaci6n 
de las fincas que han de ser objeto de eesi6n a favor 

de la Administraci6n actuante, con espeeificaci6n de su 
destino a cesi6n, eonforme a las previsiones del plan. 

2. Que el expediente previo a la resoluci6n ha si do 
notificado a los titulares registrales de las fincas objeto 
de eesi6n y que se les ha concedido un plazo no inferior 
a treinta dias para solicitar la tramitaci6n del proyecto 
de equidistribuci6n, si fuera oportuno. 

3. Si hubo 0 no dicha solicitud y, en caso afirmativo, 
los terminos en que se dict6 la resoluci6n motivada en 
la que se exprese que no resulta procedente la equi
distribuci6n solieitada por haberse eonsolidado totalmen
te la edificaci6n permitida 0 legalizada por el planea
miento en cuya virtud se exige la eesi6n. 

4. Que la resoluci6n administrativa en la que se acor
d6 la ocupaci6n unilateral no es susceptible de recurso 
alguno, admin.istrativo 0 jurisdiceional, salvo el posible 
recurso de revisi6n. 

Articulo 32. Otras cesiones de suelo. 

Las cesiones de terrenos que no tengan legalmente 
el caracter de obligatorias 0 que no resulten de convenios 
urbanisticos tipificados en la legislaei6n sobre el suelo, 
se ajustaran a los requisitos formales exigidos para las 
donaciones de bienes inmliebles. 

CAPITULOV 

Inscripci6n del aprovechamiento urbanistico 

Articulo 33. Reglas generales sobre la transferencia del 
aprovechamiento urbanfstico. 

En aquellos ca sos en los que la legislaci6n urbanistica 
aplicable admita 0 prevea la realizaci6n de transferencias 
del aprovechamiento urbanistico, ya se trate de trans
misi6n entre fincas perteneeientes a distintos titulares 
o de distribuci6n del mismo entre las que pertenezcan 
a un solo titular, su inscripci6n en el Registro de la Pro
piedad se practicara de acuerdo con las siguientes reglas: 

1. Para su inscripci6n por el Registrador de la Pro
piedad sera necesario que la transmisi6n 0 distribuci6n 
se formalice en escritura publica otorgada por el titular 
o titulares de las fincas sobre las que se distribuya el 
aprovechamiento, 0 que resulten afectadas por la 
transmisi6n, asi como por los titulares de los derechos 
inscritos 0 anotados sobre las mismas y que resulten 
afectados por la transferencia de aprovechamiento en 
los terminos que establece este articulo. 

2. La transmisi6n 0 distribuci6n sera objeto de ins
cripci6n en el folio de la finca a la que el aprovechamiento 
acrece 0 entre las que se distribuya, y se hara constar 
por nota al margen de la ultima inscripci6n de dominio 
de la finca de que proceda. 

Artieulo 34. Circunstancias del tftulo y de los asientos. 

En los asientos que 3e practiquen se haran con star, 
ademas de las circunstancias generales aplicables, las 
siguientes: 

1. Numero de unidades de aprovechamiento que 
corresponde a cada una de las fincas afectadas antes 
de la transmisi6n 0 distribuci6n, especificadas en funci6n 
de los parametros sobre edificabilidad y usos que esta
blezca la legislaei6n urbanistica aplicable. 

2. Cuantfa del aprovechamiento transmitido 0 dis
tribuido, proporci6n que se le atribuya en relaci6n al 
de la finca de destino y euantia del aprovechamiento 
a que queda reducida la finca de origen. 
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3. Determinaci6n de 105 derechos inscritos de las 
fincas de origen y de destino que no queden afectados 
por la transmisi6n 0 distribuci6n de aprovechamiento. 

4.· Determinaci6n de 105 derechos inscritos que se 
trasladan en todo 0 en parte de la finca de procedencia 
del aprovechamiento transmitido 0 distribuido a la finca 
de destino. 

Articulo 35. Convenio sobre transferencias de aprove
chamiento. 

A efectos de su inscripci6n en el Registro de la Pro
piedad, en la transferencia de aprovechamiento deberan 
consentir 105 titulares dominicales y de cualquier otro 
derecho 0 carga inscrito sobre la finca de origen y la 
de destino. Cuando la carga 0 gravamen cuyo traslado 
se pretende en virtud del convenio hava sido anotada 
en el Registro de la Propiedad en virtud de mandamiento 
judicial 0 resoluci6n administrativa, la escritura de trans
misi6n 0 distribuci6n debera ser aprobada por resoluci6n 
firme de la autoridad que orden6 la anotaci6n 0 ins
cripci6n del derecho real trasladado. Todo ello sin per
juicio de 10 dispuesto en el articulo 38 de este Regla
mento. 

Articulo 36. Trasmisi6n 0 distribuci6n de aprovecha
mientos entre fincas inscritas en diferentes Registros. 

Cuando las fincas de origen y de destino del apro
vechamiento transmitido 0 distribuido consten inscritas 
en distritos hipotecarios diferentes, se aplicaran las 
siguientes reglas: 

1. EI Registrador competente para practicar la ins
cripci6n en la finca de destino del aprovechamiento no 
lIevara asta a efecto hasta que le conste que se ha prac
ticado la nota en el folio correspondiente a la finca de 
la que el aprovechamiento procede. 

2. EI Registrador competente para practicar la nota 
al margen del folio de la finca de origen del aprove
chamiento, una vez extendida, devolvera el titulo acom
panando certificaci6n literal de las inscripciones vigentes 
sobre la finca, asi como de la nota practicada. EI Regis
trador a quien corresponda extender la inscripci6n de 
la transferencia en la finca de destino, una vez practicada 
asta, 10 comunicara al Registrador en cuyo distrito esta 
situada la finca de origen mediante remisi6n de certi
ficaci6n de 105 asientos practicados. 

3. EI Registrador que hubiere practicado la nota mar
ginal de la finca de origen hara Gonstar a continuaci6n 
que ha tenido lugar la inscripci6n de la transferencia. 

4. En caso de que se produjere recurso gubernativo 
contra la nota de ealifieaei6n negativa del Registrador 
eompetente para praetiear la inseripei6n en la finea de 
destino, aste debera eomuniear tal eireunstancia y, en 
su caso, la pr6rroga del asiento de presentaci6n, al Regis
trador en euyo distrito se sitde la finea de origen. EI 
Registrador notifieado hara constar la existeneia del 
recurso al margen de la finca de origen, hasta que le 
sea notifieada por el Registrador, a euyo distrito eorres
ponda la finea de destino, la resoluei6n negativa del 
reeurso, en euyo easo eancelara la nota, 0 la praetiea 
de la inseripei6n correspondiente, en euyo supuesto pro
cedera eonforme a 10 que senala el apartado 3 que 
antecede. 

Artieulo 37. Autorizaei6n urbanfstiea de las transferen
cias de aprovechamientos urbanfsticos. 

Cuando la legislaci6n urbanistica aplicable exija la 
previa autorizaei6n de las transfereneias de aprove
chamiento urbanistieo, la eoncesi6n de lieeneia espe-

cifica 0 la toma de raz6n previa en Registros adminis
trativos destinados a haeer constar su realizaei6n, la con
cesi6n 0 inseripci6n respeetiva eonstituira requisito del 
acceso al Registro de la Propiedad de la transmisi6n 
o distribuci6n. 

Articulo 38. Transferencias coactivas de aprovecha
miento. 

A efectos de su inscripci6n en el Registro de la Pro
piedad, las transferencias coactivas de aprovechamiento 
impuestas por la Administraei6n a 105 partieulares en 
105 casos previstos por la ley se sujetaran a 10 dispuesto 
para las expropiaeiones a favor de beneficiario, eonsi
derandose como tal. en su caso, al titular de la finea 
de destino del aprovechamiento, a cuyo favor se prac
ticara la inscripci6n. 

Artieulo 39. Supuestos de inscripci6n en folio indepen
diente. 

EI aprovechamiento urbanistieo se inscribira eomo fin
ca especial disgregada del suelo y mediante apertura 
de folio independiente, en 105 siguientes easos: 

1. Cuando la Administraci6n solieite que el apro
vechamiento que le corresponda se inscriba bajo esta 
moda li dad, como disgregado de la finca 0 fincas de que 
procede. 

2. Cuando tenga lugar la ocupaci6n directa de fincas 
mediante el reconocimiento de unidades de aprovecha
miento en los easos previstos por las leyes. 

3. En 105 easos de expropiaci6n forzosa de fincas 
determinadas en los que el justiprecio consista en la 
atribuci6n posterior de fincas futuras pendientes de for
maci6n. 

4. En 105 sistemas de gesti6n privada en que la eje
cuci6n de la urbanizaci6n corresponde a los particulares, 
cuando una cuota de valor de las mismas se haga constar 
en unidades convencionales de aprovechamiento y se 
adjudiquen astas a empresas urbanizadoras 0 se trans
mitan por eualquier titulo a tercero, antes de la apro
baci6n definitiva del proyeeto de equidistribuci6n corres
pondiente. 

Articulo 40. Aprovechamientos correspondientes a la 
Administraci6n. 

La inscripci6n en folio independiente de aprovecha
mientos pertenecientes a la Administraci6n se sujetara 
a las siguientes reglas: 

1. Se tomara nota al margen de la dltima inscripci6n 
de dominio de la fineade que proeede el aprove
chamiento y se abrira folio independiente con atribuci6n 
de ndmero de finca propio al aprovechamiento. Podra 
inscribirse en un solo folio el aprovechamiento corres
pondiente a diferentes fincas de origen, siempre que 
astas pertenezean al mismo Ayuntamiento 0 Secci6n. 
Asimismo, 105 aprovechamientos procedentes de fincas 
del mismo Ayuntamiento 0 Secci6n podran inscribirse 
en el folio ya abierto, mediante agregaci6n solicitada 
expresamente por la Administraci6n. 

2. En el folio abierto al aprovechamiento deberan 
constar, en todo caso, los datos registrales de la finca 
de que procede el aprovechamiento y, en el caso de 
que proceda de varias, las unidades correspondientes 
a cada finea de origen. 

3. La inseripei6n del aproveehamiento en los ter
minDs previstos por el presente artieulo debera realizarse 
libre de toda earga 0 gravamen. 
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Articulo 41. Transferencia de aprovechamientos por la 
Administraci6n. 

Sin perjuicio del cumplimiento de las reglas de dis
posici6n de sus bienes. en las transferencias que realice 
la Administraci6n respecto de aprovechamientos inscri
tos a su favor en folio independiente se observaran las 
siguientes reglas: 

1. Sera titulo suficiente para la inscripci6n en el 
Registro de la Propiedad la certificaci6n administrativa 
del acuerdo de transferencia 0 la escritura publica nota
rial. acompai\ados. en cada caso. de la certificaci6n del 
asiento practicado en el Registro Municipal de Trans: 
ferencias de Aprovechamiento. en el que consten las 
circunstancias a que se refiere el articulo 2 de este 
Reglamento. 

2. La inscripci6n se practicara en el folio correspon
diente a la finca cuyo aprovechamiento acrece y dara 
lugar a la cancelaci6n del folio independiente abierto 
al mismo. conforme a 10 dispuesto en el articulo anterior. 
En el asiento de cancelaci6iı se haran constar 105 datos 
registrales correspondientes a la finca de destino. Cuan
do la transmisi6n tuviere por objeto solamente una parte 
del aprovechamiento inscrito en un solo folio. se tomara 
en el mismo nota marginal en la que constaran las uni
dades de aprovechamiento transmitidas. las unidades 
que subsisten inscritas a favor de la Administraci6n y 
105 datos regisfrales correspondientes a la finca de des
tino de las unidades transmitidas. 

Artfculo 42. Inscripci6n de las fincas y de su aprove
chamiento en caso de ocupaci6n directa. 

EI aprovechamiento urbanistico corrƏilpondiente a 
fincas que sean objeto de ocupaci6n directa por la 
Administraci6n actuante. por estar destinadas por el pla
neamiento a sistemas generales 0 a usos dotacionales 
de caracter local. se inscribira por el Registrador de la 
Propiedad conforme a las siguientes reglas: 

1. Sera tftulo inscribible la correspondiente certifi
caci6n en la que consten las siguientes circunstancias: 

a) Lugar y fecha en que se levanta la ocupaci6n. 
b) Determinaci6n de la Administraci6n actuənte y 

transcripci6n del acuerdo de ocupaci6n. 
c) Datos de identificaci6n de 105 titulares de dere

chos sobre las fincas ocupadas. 
d) Circunstancias de las notificaciones realizadas a 

dichos titulares y especificaci6n de que ha transcurrido 
el plazo establecido por la ley para formular alegaciones. 

e) Descripci6n de las fincas 0 partes de fincas objeto 
de ocupaci6n junto con plano de las mismas. sus datos 
registrales. la superficie ocupada. las unidades de apro
vechamiento que le correspondan y la unidad de eje
cuci6n donde han de hacerse efectivos estos aprove
chamientos. 

2. Si la superficie ocupada correspondiere a parte 
de una finca registral. en la certificaci6n debera prac
ticarse la segregaci6n correspondiente. con especifica
ci6n de la descripci6n de la finca matriz. 

3. La finca objeto de ocupaci6n directa se inscribira 
a favor de la Administraci6n actuante. para su afectaci6n 
al uso para el que fue ocupada y se hara constar que 
el aprovechamiento urbanfstico correspondiente se halla 
pendiente de consolidaci6n definitiva por la adjudicaci6n 
de la finca de reemplazo. Al margen de la inscripci6n 
practicada se haran constar los datos registrales del folio 
abierto al aprovechamiento. 

4. EI aprovechamiento dirnanante de la finca 0 fin
cas ocupadas dara lugar a la apertura de un folio inde
pendiente para el que corresponda a cada una de ellas. 

al que se trasladaran todos los asientos vigentes de la 
finca ocupada. La certificaci6n expresara los correspon
dientes derechos que. por raz6n de su naturaleza. no 
pueden extenderse sobre el aprovechamiento. 

5. EI traslado de cargas no tendra lugar cuando a 
la certificaci6n se acompai\e escritura publica a la que 
concurra el titular del dominio y el de las cargas pre
viamente inscritas por la que se distribuya el aprove
chamiento correspondiente a la finca ocupada entre 
todos ellos a tftulo de dominio. En este caso se abrira 
un folio por el aprovechamienta adjudicado a cada uno 
de 105 titulares en virtud de la distribuci6n pactada. 

6. Los titulos de constituci6n. transmisi6n 0 grava
men del dominio 0 de 105 derechos reales que tengan 
por objeto 105 aprovechamientos inscritos a folio inde
pendiente. asf como 105 relativos a la finca ocupada cuyo 
acceso al Registro tenga lugar con posterioridad a la 
ocupaci6n. se inscribiran en el folio abierto al aprove
chamiento hasta que tenga lugar 10 dispuesto en el parra
fo siguiente. 

7. Cuando se inscriban a favor del titular 0 titulares 
del aprovechamiento la finca 0 fincas de resultado en 
la unidad de ejecuci6n designada para que aquel se haga 
efectivo. se cancelara el folio 0 folios abiertos al apro
vechamiento. 

Articulo 43. Transmisi6n parcial del aprovechamiento 
urbanfstico correspondiente a determinadas unidades 
de ejecuci6n. 

Cuando se adjudique a empresas urbanizadoras. 0 
a un titular distinto de 105 aportantes de terrenos 0 de 
aprovechamientos. parte del aprovechamiento que sea 
objeto de equidistribuci6n en virtud de un proyecto de, 
ejecuci6n privada en que la obligaci6n de urbanizar 
corresponda a 105 propietarios de las fincas que formen 
parte de la unidad. se aplicaran las reglas siguientes: 

1. Para su inscripci6n en el Registio de la Propiedad. 
la transmisi6n del aprovechamiento debera formalizarse 
en escritura publica. 

2. La. unidades da aprovechamiento transmitidas 
se inscribiran. en folio independiente a favor de su adqui
renta. y se hara constar dicha transmisi6n medianta nota 
al margen de la finca de que el aprovechamiento pro
cede. 

3. EI aprovechamiento inscrito podra ser objeto de 
transmisi6n 0 gravamen y su inscripci6n independiente 
se cancelara en el momento en 'que tenga lugar la adju
dicaci6n a favor de su titular de la finca de reemplazo 
correspondiente en la unidad de ejecuci6n. . ' 

Artfculo 44. Expropiaci6n a cambio de finca futura. 

Cuando. conforme a 10 establecido en la legislaci6n 
urbanistica. en el expediente expropiatorio se determine 
que el justiprecio esta constituido por una finca futura 
que la Administraci6n expropiante entregara al expro
piado. se aplicaran las siguientes reglas: 

1. EI aprovechamiento urbanfstico correspondiente 
a la finca futura podra inscribirse en el Registro de la 
Propiedad mediante la apertura de folio independiente. 

2. La descripci6n del aprovechamiento podra rea
lizarse mediante la deterıninaci6n de las unidades que 
comprende 0 mediante la descripci6n de la finca futura. 
con especificaci6n de su superficie. usos previstos. edi
ficabilidad. ocupaci6n en planta u otras circunstancias 
urbanfsticas que permitan su identificaci6n. 

3. La apertura del folio independiente se practicara 
en virtud del acta de ocupaci6n de la finca expropiada. 
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4. EI folio abierto al aprovechamiento se cancelara 
simultaneamente a la inscripci6n a favor del expropiado 
de la finca que constituye eljustiprecio en especie. 

5. Al aprovechamiento inscrito de acuerdo con 10 
dispuesto en este artfculo le seran aplicables las reglas 
contenidas en 105 apartados 2 a 6 del artfculo 42 de 
asta Reglamentö. 

CAPITULOVI 

Inscripci6n de las obras nuevas 

Artfculo 45. Inscripci6n de obras nuevas. 

Los edificios 0 mejoras de 105 mismos que por acce
si6n se incorporan a la finca. cuando se ejecuten con
forme a la ordenaci6n urbanistica aplicable. seran ins
cribibles en el Ragistro de la Propiedad en virtud de 
los tftulos previstos por la legislaci6n hipotecaria. A tal 
efecto. debera constar en los mismos. al menos. el nume
ro de plantas. la superficie de parcela ocupada. el total 
de los metros cuadrados edificados. y. si en el proyecto 
aprob'ado se especifica. el numero de viviendas. apar
tamentos. estudios. despachos. oficinas 0 cualquier otro 
elemento que sea susceptible de aprovechamiento inde
pendiente. 

Articulo 46. Requisitos para la inscripci6n del tftulo. 

Para inscribir los tftulos comprendidos en el artfculo 
anterior sera necesario el cumplimiento de los siguientes 
requisitos: 

1. Que se acredite la obtenci6n de la licencia que 
corresponda. salvo que legalmente no fuere exigible. 

2. Si el edificio estuviere en construcci6n. que se 
acredite por el tecnico a que se refiere el artfculo 50 
que la descripci6n de la obra nueva. en cuanto a los 
extremos comprendidos en el artfculo anterior. se ajusta 
al proyecto para el que. en su caso. se obtuvo la licencia. 

3. Si el edificio se declarara concluido. el certificado 
debera acreditar. ademas de 10 previsto en los numeros 
anteriores. que la obra ha finalizado y que se ajusta. 
en cuanto a dichos extremos. al proyecto correspondien
te. 

Artfculo 47. Tftulo y nota marginal de finalizaci6n de 
la obra declarada en construcci6n. 

Cuando la obra se hubiere declarado e inscrito en 
construcci6n. se aplicaran las siguientes reglas: 

1. Su finalizaci6n debera hacerse constar por nota 
al margen de la inscripci6n. Dicha nota se practicara 
en virtud de acta notarial en la que cualquiera de los 
legitimados. conforme a 10 dispuesto en este artfculo. 
acrediten dicha finalizaci6n mediante incorporaci6n de 
la certificaci6n referida en el apartado 3 del artfculo 
anterior. 

2. Sera inscribible el acta a que se refiere el parrafo 
anterior cuando hubiese sido requerido su otorgamiento 
por el titular registral 0 por las siguientes personas: 

a) Aquella que hubiere declarado la obra nueva en 
construcci6n. aun cuando hubiese trasmitido el dominio 
en todo 0 en pıırte. 

b) Si la finca perteneciese a varios titulares en pro 
indiviso. 105 que reunan la mayorfa necesaria para realizar 
actos de administraci6n. 

c) EI presidente de la junta de propietarios. si el 
edificio se hubiese constituido en regimen de propiedad 
horizontal. 

d) Cualquiera de los c6nyuges. si el inmueble estu
viese atribuidoa su sociedad conyugal. 

Artfculo 48. Incorporaci6n 0 testimonio notarial de 
documentos complementarios. 

Para la inscripci6n registral de los tftulos por los que 
se declare la obra nueva. 0 su terminaci6n. sera necesario 
que la incorporaci6n de documentos complementarios 
se sujete a las siguientes reglas: 

1. En las escrituras de declaraci6n de obra nueva 
habra de testimoniarse literalmente la licencia conce
dida. 

2. En caso de que la concesi6n de la licencia tenga 
lugar por acto presunto. se incorporaran a la escritura. 
en original 0 por testimonio: 

a) La certificaci6n administrativa del acto presunto. 
b) En caso de que no se hubiere expedido esta ulti

ma. el escrito de solicitud de la licencia y. en su caso. 
el de denuncia de la mora. el escrito de solicitud de 
la certificaci6n del acto presunto. todos ellos sellados 
por la Administraci6n actuante. y la manifestaci6n expre
sa del declarante de que. en los plazos legalmente esta
blecidos. para la concesi6n de la licencia solicitada y 
para la expedici6n de la certificaci6n del acto presunto. 
no se le ha comunicado por la Administraci6n la corres
pondiente resoluci6n denegatoria de la licencia solicitada 
ni tampoco se le ha expedido la certificaci6n del acto 
presunto. 

• 
Articulo 49. Certificado del tecnico. 

La justificaci6n por tecnico competente de los extre
mos a que se refieren 105 artfculos anteriores podra 
hacerse: 

1. Por comparecencia del tecnico en el mismo acto 
del otorgamiento de la escritura 0 autorizaci6n del acta 
que. en cada caso. proceda. 

2. Por incorporaci6n a la matriz de la escritura 0 
del acta de previa certificac.i6n del tecnico. con firma 
legitimada notarialmente. que contenga la descripci6n 
de la obra nueva. coincidente con la del propio tftulo 
en cuanto a 105 extremos que deben acreditarse. 

3. Por la presentaci6n de la certificaci6n del tecnico. 
con el caracter de documento complementario del tftulo 
inscribible. En este caso. la firma del certificado debe 
ser objeto de legitimaci6n notarial. y en su contenido 
se debera hacer expresa referencia a la descripci6n de 
la obra en construcci6n 0 finalizada objeto de la escritura 
o del acta. asf como el nombre del Notario autorizante. 
fecha del documento y numero del protocolo. 

Artfculo 50. Tecnico competente. 

A los efectos de 10 dispuesto en este capftulo. se 
tendra por tecnico competente: 

1 . EI que por sf solo 0 en uni6n de otros tecnicos 
hubiere firmado el proyecto para el que se concedi6 
la licencia de edificaci6n. 

2. EI que por sf solo 0 en uni6n de otros tuviere 
encomendada la direcci6n de la obra. 

3. Cualquier otro tecnico. que mediante certificaci6n 
de su colegio profesional respectivo. acredite que tiene 
facultades suficientes. 

4. EI tecnico municipal del Ayuntamiento compe
tente que tenga encomendada dicha funci6n. 

Artfculo 51. Inscripci6n de tftulos que tengan por obje
to la obra declarada en construcci6n. 

Cuando en el asiento no constare la terminaci6n de 
la obra nueva.los tftulos que tengan por objeto el edificio 
o alguno de sus pisos 0 locales. se inscribin\n con la 
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descripci6n resultante de aquel. haciendo constar el 
Registrador en la nota de despacho que la obra esta 
pendiente de que se practique la nota registral de su 
finalizaci6n. unico medio de dar publicidad «erga omnesıı 
del cumplimiento de 10 prevenido en la licencia corres
pondiente. 

Articulo 52. Reglas aplicables a otras construcciones. 

Podran inscribirse por el Registrador de la Propiedad 
las declaraciones de obra nueva correspondientes a edi
ficaciones terminadas en las que concurran 105 siguien
tes requisitos: . 

a) Que se pruebe por certificaci6n del Catastro 0 
del Ayuntamiento. por certificaci6n tecnica 0 por acta 
notariaL. la terminaci6n de la obra en fecha determinada 
y su descripci6n coincidente con el titulo. 

b) Que dicha fecha sea anterior al plazo previsto 
por la legislaci6n aplicable para la prescripci6n de la 
infracci6n en que hubiera podido incurrir el edificante. 

c) Que no conste del Registro la practica de ana
taci6n preventiva por incoaci6n de expedlente de dis
ciplina urbanistica sobre la finca que hava si do objeto 
de edificaci6n. 

Articulo 53. Requisitos de los tftulos de constituci6n 
de propiedad horizontal. 

Para inscribir 105 titulos de divisi6n horizontal 0 de 
modificaci6n del regimen ya inscrito. se aplicaran las 
siguientes reglas: 

a) No podran constituirse como elementos suscep
tibles de aprovechamiento independiente mas de 105 que 
se hayan hecho constar en la declaraci6n de obra nueva. 
a menos que se acredite. mediant.e nueva licencia con
cedida de acuerdo con las previsiones del planeamiento 
urbanistico vigente. que se permite mayor numero. No 
sera de aplicaci6n 10 dispuesto en este numero a las 
superficies destinadas a locales comerciales 0 a garajes. 
salvo que del texto de la licencia resulte que el numero 
de locales comerciales 0 de plazas de garaje constituye 
condici6n esencial de su concesi6n. 

b) Cuando el objeto de la transmisi6n sea una par
ticipaci6n indivisa de finca destinada a garajes. que 
suponga el uso y disfrute exclusivo de una zona deter
minada. debera incluirse en el titulo la descripci6n por
menorizada de la misma. con fijaci6n de su numero de 
orden. linderos. dimensiones perimetrales y superficie 
util. asi como la descripci6n correspondiente a 105 elə
mentos comunes. 

Articulo 54. Notificaciones que ha de realizar el Regis
trador de la Propiedad. 

Los Registradores de la Propiedad daran cuenta al 
Ayuntamiento respectivo de las inscripciones realizadas 
en 105 supuestos comprendidos en 105 artfculos 48.2 
y 52. parrafo aı. inciso segundo. y haran constar en la 
inscripci6n y en la nota de despacho la practica de dicha 
notificaci6n. 

Articulo 55. Calificaci6n registral. 

Los Registradores calificaran. bajo su responsabilidad. 
el cumplimiento de 10 establecido en este Reglamento 
para la inscripci6n de declaraciones de obra nueva. de 
tal forma que 105 documentos que no reunan 105 requi
sitos exigidos no seran inscribibles. sin perjuicio de 10 
dispuesto. sobre publicidad registral de la irregularidad 
urbanistica. en la legislaci6n aplicable en cada caso. 

CAPITULO Vii 

Anotaciones' preventivas dictadas en procedimiento 
administrativo de disciplina urbanlstica 

Articulo 56. Anotaci6n preventiva de incoaci6n de 
expedientes de disciplina urbanfstica. 

La Administraci6n legalmente competente. con el fin 
de asegurar el resultado de los expedientes de disciplina 
urbanistica y la reposici6n de los bienes afectados al 
estado que tuvieren con anterioridad a la infracci6n. 
podra acordar que se tome anotaci6n preventiva de la 
incoaci6n de dichos expedientes. La anotaci6n 5610 
podra practicarse sobre la finca en que se presuma comə
tida la infracci6n 0 incumplida la obligaci6n de que se 
trate en cada caso. 

Artfculo 57. Tftulo para practicar la anotaci6n. 

EI titulo para practicar la anotaci6n senl la certifi
caci6n expedida por el Secretario de la Administraci6n 
competente en la que se hagan constar. ademas de las 
circunstancias previstas en el. artfculo 2.2. las siguientes: 

1. Fecha del acuerdo y 6rgano que 10 hubiere adop
tado. 

2. Que el acuerdo ha sido notificado al titular regis
tral. 

3. EI objeto del expediente. su fecha de iniciaci6n 
y la solicitud expresa de que' se tome la anotaci6n. 

Artfculo 58. Actuaci6n del Registrador de la Propiedad. 
Certificaci6n y nota de expedici6n. 

Practicada la anotaci6n. el Registrador devolvera uno 
de 105 ejemplares con nota de haberse extendido el asien
to al que acompanara certificaci6n de dominio y cargas 
de la finca anotada. en la que se haga constar el domicilio 
de sus respectivos titulares. si este constare del Registro. 
De la expedici6n de la certificaci6n se tomara nota al 
margen de la ultima inscripci6n de dominio. 

Artfculo 59. Notificaci6n de la anotaci6n. 

La Administraci6n actuante notificanlla adopci6n del 
acuerdo por el que fue ordenada la practica de la ano
taci6n a todos 105 titulares del dominio y cargas. segun 
la certificaci6n expedida. 

Artfculo 60. Duraci6n y pr6rroga de la anotaci6n. 

La anotaci6n practicada tendra un plazo de duraci6n 
de cuatro anos y podra prorrogarse por un ano mas 
a instancia de la Administraci6n que la hubiere solicitado. 

Articulo 61 . Pr6rroga de la anotaci6n en caso de recur
so contencioso-administrativo. 

No obstante 10 establecido en el articulo anterior. 
cuando se interpusiese recurso contenciosa-administra
tivo contra. el acuerdo que motiv6 la anotaci6n preven
tiva. la Administraci6n podra solicitar al Tribunal que 
conozca del proceso que la anotaci6n preventiva quede 
prorrogada hasta que haVa recaido resoluci6n adminis
trativa firme en el procedimiento. 

Articulo 62. Cancelaci6n de la anotaci6n preventiva 
antes de la terminaci6n del expediente. 

La anotaci6n preventiva practicada por incoaci6n del 
procedimiento sancionador podra cancelarse antes de 
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la terminaci6n del expediente. cuando aqualla caduque. 
por solicitud de la Administraci6n que la orden6. cuando 
se disponga por resoluci6n judicial. 0 cuando concluya 
el procedimiento sin resoluci6n expresa sobre el fondo. 

EI titulo para practicar la cancelaci6n sera. segun los 
ca sos: 

1 . La certificaci6n administrativa del acuerdo en el 
que se ordene la cancelaci6n 0 se declare sobreseido 
el expediente. 0 solicitud del titular registral de cualquier 
derecho sobre la finca anotada a la que se acompaiie 
dicha certificaci6n. 

2. EI mandamiento judicial dictado en ejecuci6n de 
la sentencia 0 del auto en que se hubiese decretado 
la cancelaci6n. 

La cancelaci6n se practicara sin perjuicio de la indem
nizaci6n que. en su caso. pudiera corresponder al titular 
de la finca en el supuesto en que se declare injustificado 
el acuerdo que orden6 la practica en la anotaci6n can
celada. 

Articulo 63. Efectos registrales de la terminaci6n del 
expediente. 

Cuando adquiera firmeza la resoluci6n de la Admi
nistraci6n a cuyo favor se hubiere tomado la anotaci6n. 
por la que se declare la existencia de la infracci6n 0 
el incumplimiento de las obligaciones correspondientes. 
se practicaran. segun los ca sos. los siguientes a~ientos: 

1. Si la resoluci6n impusiere el deber de ceder fincas 
determinadas 0 partes concretas de las mismas. se prac
ticara asiento de inscripci6n. siempre que la certificaci6n 
correspondiente cumpliese con los requisitos estable
cidos en el artfculo 2 de este Reglamento y el acuerdo 
no fuese susceptible de recurso jurisdiccional. 

2. Si el acuerdo firme de la Administraci6n actuante 
impusiera una sanci6n econ6mica que diese lugar a pro
cedimiento de apremio. se tomara. si se ordena. la 
anotaci6n preventiva de embargo a que se refiere el 
articulo 66. 

3. En los demas casos la terminaci6n del expediente 
se hara constar por nota marginal. que producira los 
efectos generales a que se refiere el articulo 73. 

4. La certificaci6n del acuerdo por el que se declare 
la terminaci6n del expediente provocara. en todo caso. 
la cancelaci6n de la ,anotaci6n preventiva. 

Articulo 64. Efectos registrales de la terminaci6n del 
expediente en 'via jurisdiccional. 

Cuando el expediente administrativo hubiese sido 
recurrido en via jurisdiccional. la sentencia. auto 0 reso
luci6n que ponga fin al procedimiento dara lugar a la 
practica de los asientos que la misma ordene. en los 
tarminos y con los efectos previstos en el articulo 71 
para las resoluciones judiciales que pongan fin al recurso 
contencioso-administrativo. 

Articulo 65. Cancelaci6n de los asientos practicados 
como consecuencia de la terminaci6n del expediente. 

La cancelaci6n de los asientos practicados como con
secuencia de la terminaci6n del expediente. a que se 
refieren los articulos anteriores. podra lIevarse a efecto 
segun los.casos: 

1. Cuando se trate de inscripciones astas s610 
podran ser canceladas conforme a 10 dispuesto en la 
Ley Hipotecaria. • 

2. Cuando se trate de las notas marginales a que 
se refiere el articulo 63.3. su cancelaci6n podra obte-

nerse por acuerdo de la Administraci6n. 0 en virtud de 
resoluci6n judicial por las que se declaren la inexistencia 
de la infracci6n. la improcedencia de las 6rdenes de res
tauraci6n del orden juridico 0 de que ha tenido lugar 
el incumplimiento de los deberes correspondientes. Tam
bian podra practicarse por solicitud del titular registral 
a la que se acompaiie la certificaci6n del acuerdo de 
la Administraci6n en el que resuelva la cancelaci6n de 
la nota. 0 la documentaci6n que acredite. conforme a 
10 dispuesto en la Ley. la obtenci6n de dicho acuerdo 
por silencio positivo o. en su caso. la sentencia corres
pondiente. 

Articulo 66. Anotaci6n de embargo en caso de sanci6n 
econ6mica. 

En los expedientes que puedan dar lugar a la impo
sici6n de una sanci6n econ6mica. la Administraci6n 
actuante podra solicitar la practica de anotaci6n pre
ventiva de embargo. conforme a 10 establecido en la 
legislaci6n para el apremio a favor dela Hacienda Publi
ca. En el caso de que se practicare la anotaci6n a favor 
de una entidad urbanistica colaboradora. sera requisito 
previo que se acredite la constituci6n de la misma. Los 
efectos de la anotaci6n preventiva de embargo se pro
duciran desde su propia fecha. aunque previamente se 
hubiere practicado anotaci6n preventiva de incoaci6n 
de expediente de disciplina urbanistica. 

CAPITULO VIII 

Anotaciones preventivas ordenadas en proceso 
contencioso-administrativo 

Articulo 67. Anotaci6n preventiva por interposici6n de 
recurso contencioso-administrativo. 

EI que promoviere recurso contencioso-administrativo 
contra los actos de la Administraci6n publica que tengan 
por objeto la aprobaci6n definitiva de los planes de orde
naci6n. de sus instrumentos de ejecuci6n 0 de licencias. 
podra solicitar, con el escrito de interposici6n 0 despuas. 
si existiere justificaci6n suficiente. que se tome anotaci6n 
preventiva sobre fincas concretas y determinadas que 
resulten afectadas por el acto impugnado. ofreciendo 
indemnizaci6n por los perjuicios que pudieran seguirse 
en· caso de ser desestimado el recurso. de tal forma 
que la falta de la cauci6n que. en su caso. exija el Tribunal 
para evitar daiios al titular de la finca 0 derecho anotado. 
impedira la practica de la anotaci6n. 

Articulo 68. Tramitaci6n de la solicitud de la anotaci6n. 

La solicitud de la anotaci6n. acompaiiada de certi
ficaci6n registral de dominio y cargas. se substanciara 
por los tramites establecidos en la Ley de la Jurisdicci6n 
Contencioso-Administrativa. Sera requisito para la prac
tica del asiento el haber oido. en todo caso. al titular 
registral de la finca y a los que segun la certificaci6n 
sean titulares de derechos y cargas que consten en asta. 
asi como la prestaci6n de la cauci6n a que se refiere 
el articulo anterior. 

Articulo 69. Titulo para la anotaci6n. 

La anotaci6n se practicara en virtud de mandamiento 
judicial en el que se consigne literalmente la resoluci6n 
dictada y que se ha prestado. en su caso. la cauci6n 
correspondiente. 
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Artfculo 70. Anotaci6n preventiva de la demanda. 

Lademanda interpuesta en el procedimiento sera 
tambien anotable en los terminos previstos en los artfculos 
anteriores. 

Artfculo 71. Efectos de la sentencia que ponga fin al 
procedimiento jurisdiccional. 

La sentencia firme que ponga fin al procedjmiento 
contencioso-administrativo en 'el que se hubiera orde
nado la anotaci6n preventiva producira los siguientes 
efectos: 

1. Sera titulo bastante para practicar los asientos 
dispuestos en ella. 

2. Cuando de la sentencia resulte la creaci6n. modi
ficaci6n 0 extfnci6n del dominio 0 de algun derecho real 
inscribible. se practicaran los asientos pertinentes en la 
forma establecida por el artfculo 198 del Reglamento 
Hipotecario. Dicho artfculo sera de aplicaci6n tambien 
respecto de la cancelaci6n de asientos contradictorios 
practicados en virtud de tftulos de fecha anterior a la 
anotaci6n preventiva. cuando la titularidad de los dere
chos proceda de actos sujetos al control de los Juzgados 
y Tribunales contencioso-administrativos. en cuyo caso. 
a efectos de la cancelaci6n de los asientos originados 
por los tftulos a que se refiere este artfculo. se resolvera 
en este orden jurisdiccional 10 que proceda en tramite 
de ejecuci6n de sentencia. previa citaci6n de los titulares 
de los derechos afectos por la posible cancelaci6n. 

3. Cuando de la sentencia no resulte la creaci6n. 
modificaci6n 0 extinci6n del dominio 0 de algun derecho 
real. 0 la modificaci6n de la descripci6n de las fincas 
sobre las que se hubiese practicado. la propia sentencia 
sera tftulo bastante para la cancelaci6n de la anotaci6n. 

Artfculo 72. Pr6rroga y cancelaci6n de la anotaci6n. 

La duraci6n. pr6rroga y las demas cuestiones no espe
cialmente previstas en los artfculos anteriores. se regiran 
por 10 establecido en la legislaci6n hipotecaria para la 
anotaci6n preventiva de demanda. 

CAP[TULO iX 

Notas marginales 

Artfculo 73. Duraci6n y efectos de las notas marginales. 

Salvo que expresamente se establezca otra cosa. las 
notas marginales reguladas en el presente Reglamento 
tendran vigencia indefinida. 

Tales notas no surtiran otro efecto que el de dar a 
conocer. a quien consulte el contenido del Registro de 
la Propiedad. la situaci6n urbanfstica de la finca e'n el 
momento a que se refiera el tftulo que las origine. salvo 
los ca sos en que la legislaci6n aplicable prevea un efecto 
distinto. 

Artfculo 74. Nota marginal de condiciones impuestas 
sobre determinadas fincas. 

Cuando con ocasi6n de la concesi6n de licencias 0 
de autorizaci6n de otras resoluciones administrativas. se 
impongan condiciones que han de cumplirse en la finca 
a la que afectan. con arreglo a las Leyes 0 a los Planes. 
tales condiciones podran hacerse constar por el Regis
trador de la Propiedad mediante nota marginaL. 

1. La nota marginal se tomara en virtud de instancia 
del titular de la finca a la que se acompane certificaci6n 

administrativa en la que conste literalmente el acuerdo 
adoptado. 

2. En la misma se transcribira literalmente el acuer
do que da lugar a su practica y se especificara que no 
produce otro efecto que el previsto en el artfculo anterior. 

3. La nota marginal podra cancelarse: 

a) En virtud de certificaci6n administrativa de la que 
conste que se han cumplido las condiciones impuestas 
o de solicitud del titular a la que se acompane aquella 
o la documentaci6n acreditativa del acuerdo obtenido 
por acto presunto. conforme a 10 dispuesto en la Ley. 

b) Cuando la licencia sometida a condici6n impu
siere cualquier tipo de deberes al titular de la finca y 
no senalare plazo de cumplimiento de los mismos. ni 
tampoco fuere la condici6n de naturaleza definitiva. la 
nota se cancelara por caducidad transcurridos cuatro 
anos desde su fecha. En caso de que en la licencia se 
hubiere senalado plazo. la caducidad de la nota se pro
ducira transcurridos dos anos a contar desde la fecha 
de cumplimiento de aqueı. 

Artfculo 75. Nota marginal de la declaraci6n de ilega
lidad de la licencia de edificaqi6n. 

Cuando la licencia de edificaci6n. a cuyo amparo hava 
sido realizada una obra nueva. sea posteriormente decla
rada ilegal. por contravenir la ordenaci6n urbanfstica apli
cable. se hara constar por nota marginaL. La nota se 
tomara en virtud de certificaci6n de la resoluci6n admı
nistrativa firme. o. en su caso. de la sentencia. en las 
que se declare la ilegalidad de la licencia y que el titular 
registral ha sido citado en elprocedimiento. 

Artfculo 76. Nota marginal acreditativa de la concesi6n 
de licencias para obrasy usos provisionales. 

La concesi6n de las licencias para usos y obras de 
caracter provisional y para los edificios fuera de .orde
naci6n. se haran constar en el Registro de la Propıedad 
mediante nota al margen de la ılltima inscripci6n de 
dominio de la finca correspondiente. La nota se tomara 
a solicitud del titular registral. 0 con su audiencia a reque
rimiento de la Administraci6n actuante. a la que se acom
pane certificaci6n literal del acuerdo de concesi6n de 
la licencia y en ella se expresara. a la vista de la cer
tificaci6n administrativa. el deber de demolıcı6n de las 
edificaciones cuando 10 acordare el Ayuntamiento. sin 
derecho a indemnizaci6n en su caso. y con las demas 
consecuencias previstas en la legislaci6n urbanfstica. 

Artfculo 77. Nota marginal acreditativa de la adguisi
ci6n del aprovechamiento urbanfstico. 

La adquisici6n del derecho al aprovechamiento urba
nfstico susceptible de apropiaci6n en cada finca deter
minada como consecuencia del cumplimiento por su 
titular de los requisitos establecidos por la legislaci6n 
urbanfstica aplicable. se podra hacer constar en el Regıs
tro de la Propiedad. por nota al margen de su ultima 
inscripci6n de dominio. a la que se aplicaran las siguien
tes reglas: 

1 . EI asiento se practicara por traslado del acuerdo 
de la Administraci6n actuante. mediante certificaci6n del 
mismo. 0 por solicitud del interesado a la que se acom
panara la expresada certificaci6n. con descripci6n de 
la finca de que se trate. Cuando el acuerdo de la Admı
nistraci6n actuante se obtuviere por acto presunto. a 
la solicitud de la nota marginal se acompanara la docu
mentaci6n que acredite la adquisici6n conforme a '10 
dispuesto en la Ley. 
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2. A los efectos del contenido del dominio inscrito 
sobre la finca, los terceros adquirentes del mismo que
daran subrogados en los derechos y deberes urbanisticos 
resultantes del. aprovechamiento que ha sido objeto de 
la nota marginal segun el plan que en cada caso sea 
aplicable. 

3. En caso de declaraci6n administrativa de incum
plimiento de deberes urba'nisticos por el titular de una 
finca sujeta a derecho de hipoteca, el acreedor hipo
tecario podra ejercitar las facultades que por menoscabo 
de la garantfa le atribuya la legislaci6n vigente. Ademas, 
el Juez, conforme a 10 dispuesto en la Ley Hipotecaria, 
a instancia del titular del crədito, podra conceder a əste 
la administraci6n y posesi6n interina de la finca, con 
la posibilidad de subrogarse en el cumplimiento de los 
deberes urbanisticos, si asi se hubiere pactado en el 
titulo de constituci6n del gravamen. 

CAPITULOX 

Inscripci6n de actos de parcelaci6n 

Articulo 78. Actuaci6n de 105 Registradores de la Pro
piedad. 

Los Registradores de la Propiedad exigiran para ins
cribir la divisi6n 0 segregaci6n de terrenos, que se acre
dite el otorgamiento de la licencia que estuviese prevista 
por la legislaci6n urbanistica aplicable, 0 la declaraci6n 
municipal de su innecesariedad, que debera testimoniar
se literalmente en el documento. 

Articulo 79. Divisiones y segregaciones. 

En caso de divisi6n 0 segregaci6n de fincas realizadas 
en suelo no urbanizable, cuando de la operaci6n que 
corresponda resulten parcelas inferiores a la unidad mini
ma de cultivo 0, en todo caso, aun siendo superiores, 
cuando por las circunstancias de descripci6n, dimensio
nes, localizaci6n 0 numero de fincas resultantes de la 
divisi6n 0 de las sucesivas segregaciones, surgiere duda 
fundada sobre el peligro de creaci6n de un nucleo de 
poblaci6n, e.n los terminos seiialados por la legislaci6n 
o la ordenaci6n urbanistica aplicable, los Registradores 
de la Propiedad actuaran con arreglo a 10 establecido 
en este articulo. 

1. Los Registradores de la Propiedad, cuando, a 
pesar de haberse autorizado la escritura publica, tuviesen 
la duda fundada a que se refiere el numero anterior 
y no se aportase la licencia correspondiente, remitiran 
copia del titulo 0 titulos presentados al Ayuntamiento 
que corresponda, acompaiiando escrito con solicitud de 
que se adopte el acuerdo que, en cada caso, sea per
tinente y con advertencia expresa de que en caso de 
no contestaci6n se procedera con arreglo a 10 estable
cido en este articulo. La remisi6n de la documentaci6n 
referida se hara constar al margen del asiento de pre
sentaci6n, el cual quedara prorrogado hasta un limite 
de ciento ochenta dias a contar de la fecha de la remisi6n. 

2. Si el Ayuntamiento comunicare al Registrador de 
la Propiedad que del titulo autorizado no se deriva la 
existencia de parcelaci6n urbanistica ilegal. el Regis
trador practicara la inscripci6n de las operaciones soli
citadas. Todo ello sin perjuicio de 10 dispuesto en el 
artfculo 80. 

3. Si el Ayuntamiento remitiere al Registrador cer
tificaci6n del acuerdo del 6rgano competente, adoptado 
previa audiencia de los interesados, en el que afirme 
la existencia de peligro de formaci6n de nucleo urbano 
o de posible parcelaci6n ilegal, se denegara la inscripci6n 
de las operaciones solicitadas y el Registrador de la Pro
piedad reflejara el acuerdo municipal mediante nota al 

margen de la finca 0 resto de la finca matriz. Dicha nota 
producira los efectos previstos en el articulo 73. 

4. Transcurridos cuatro meses desde la fecha de 
la nota puesta al margen del asiento de presentaci6n, 
prevista en el apartado 1 de este articulo, si no se pre
sentare el documento acreditativo de incoaci6n del expe
diente a que se refiere el apartado siguiente con efectos 
de prohibici6n de disponer, el Registrador de la Propie
dad practicara la inscripci6n de las operaciones solici
tadas. 

5. Si el Ayuntamiento 0, en su caso, el 6rgano urba
nistico competente, incoase expediente de infracci6n 
urbanistica por parcelaci6n ilegal, en el acuerdo corres
pondiente podra solicitarse del Registrador de la Pro
piedad que la anotaci6n preventiva procedente surta 
efectos de prohibici6n absoluta de disponer, en los ter
minos previstos por el articulo 26.2.° de la Ley Hipo
tecaria. 

Articulo 80. Fincas de dimensi6n inferior a la parcela 
mfnima de cultivo. 

Cuando se trate de actos de divisi6n 0 segregaci6n 
de fincas inferiores a la unidad minima de cultivo, los 
Registradores de la Propiedad remitiran copia de los 
documentos presentados a la Administraci6n agraria 
competente, en los terminos pre\tistos en el apartado 5 
del articulo anterior. Si dicha Administraci6n adoptase 
el acuerdo pertinente sobre nulidad del acto 0 sobre 
apreciaci6n de las excepciones de acuerdo con 10 dis
puesto en los artfculos 23 y 24 de la Ley 19/1995, 
de 4 de julio, remitira al Registrador certificaci6n del 
contenido de la resoluci6n recaida. En el caso que trans
curran cuatro meses desde la remisi6n 0 de que la Admi
nistraci6n agraria apreciase la existencia de alguna 
excepci6n, el Registrador practicara 'ios asientos solici
tados. En el supuesto de que la resoluci6n citada deCıa
rase la nulidad de la divisi6n 0 segregaci6n, el Registrador 
denegara la inscripci6n. Si dicha re$0luci6n fuese objeto 
de recurso contencioso-administrativo, el titular de la fin
ca de que se trate podra solicitar la anotaci6n preventiva 
de su interposici6n sobre la finca objeto de fracciona
miento. 

Artfculo 81. Parcela urbanfstica indivisible. 

En el caso de que la parcela resulte indivisible como 
consecuencia de 10 dispuesto en la legislaci6n urbanis
tica se aplicaran las siguientes reglas: 

1. Para poder reflejar en el Registro de la Propiedad 
la cualidad de indivisible de una parcela, el Ayuntamiento 
correspondiente comunicara al Registrador las dimen
siones de la parcela minima, de acuerdo con las pre
visiones del planeamiento urbanistico vigente, con refe
rencia a las fincas concretas sobre las que se pretenda 
la actuaci6n. 

2. Cuando con la edificaci6n permitida 0 existente 
se hubiese agotado la totalidad del aprovechamiento 
materializable sobre la finca, el Ayuntamiento 10 comu
nicara al Registro de la Propiedad al otorgarse licencia 
de edificaci6n. Cuando la edificaci6n consumiere s610 
parte del aprovechamiento, la comunicaci6n especificara 
la porci6n de terreno susceptible de segregaci6n. 

3. La cualidad de indivisible de la parcela se hara 
constar mediante nota al margen de la ultima inscripci6n 
de dominio vigente, cuando el Registrador de la Pro-' 
piedad reciba la comunicaci6n del numero anterior y 
cuando se creen nuevas fincas por consecuencia de ope
raciones de modificaciones hipotecarias. 
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Articulo 82. Divisi6n de parcelas edificadas. 

Cuarıdo sobre las parcelas resultantes del expediente 
de equidistribuci6n se construyan. conforme al pla
neamiento. diferentes edificios. estos podran constituir 
fincas registrales independientes sin necesidad de licen
cia de parcelaci6n. Si la parcela fuere indivisible. s610 
podran crearse fincas registrales independientes si 105 
distintos edificios se asientan sobre suelo comun y se 
les somete a un mismo regimen de propiedad horizontal 
o conjunto inmobiliario. . 

CAPiTULOXI 

Inscripci6n de transmisiones sujetas a tanteo 
y retracto urbanfstico 

Articulo 83. Comunicaci6n al Registrador de la Propie
dad de la defimitaci6n de areas de tanteo y retracto. 

Cuando en el planeamiento general municipal. 0 en 
expediente tramitado especialmente a tal efecto, se 
hubieren delimitado areas comprensivas de terrenos 0 
de viviendas que hayan de quedar sujetas a derecho 
de tanteo 0 de retracto conforme a 10 dispuesto en la 
legislaci6n urbanistica. el Ayuntamiento remitira a los 
Registradores de la Propiedad. a cuyo distrito hipotecario 
corresponda total 0 parcialmente dicha area. copia cer
tificada del Acuerdo de delimitaci6n de la misma y de 
los planos que reflejen dicha delimitaci6n. asi como rela
ci6n detallada de las calles 0 sectores comprendidos 
en aquellas areas y de los propietarios y bienes concretos 
afectados. en cuanto tales datos obren en poder del 
Ayuntamiento y el Registrador 10 hara constar por nota 
al margen de la ultima inscrip.ci6n de dominio de las 
fincas. 

Articulo 84. Requisitos de las transmisiones sujetas a 
tanteo y retracto urbanfstico. 

Cuando en un termino municipal 0 secci6n del Distrito 
Hipotecario se hubieren delimitado areas de tanteo y 
retracto. en los terminos previstos por la legisıaci6n urba
nistica. los titulos de transmisi6n onerosa de terrenos 
o de viviendas deberan contener las siguientes circuns
tancias: 

1. Declaraci6n expresa de las partes. bajo la res
ponsabilidad del orden que proceda. de que el terreno 
o vivienda transmitido. segun los casos. se halla 0 no 
inCıuido en area de tanteo y retracto. 

2. Si la declaraci6n fuere positiva. que se han lIevado 
a efecto las notificaciones a que se refiere el articulo 
siguiente. 

Articulo 85. Circunstancias de las notificaciones. 

A efectos de la inscripci6n por el Registrador de la 
Propiedad de los tituıos de transmisi6n sujetos a tanteo 
y retracto. el regimen de las notificaciones a favor de 
la Administraci6n se ajustara a las siguientes normas: 

1. Antes de la enajenaci6n. los propietarios afec
tados deberan notificar al Ayuntamiento dicha decisi6n. 
haciendo constar las caracteristicas de las fincas. los 
datos registrales en su caso. su descripci6n. precio y 
forma de pago proyectados. las circunstancias del futuro 
adquirente y las restantes condiciones esenciales de la 
transmisi6n. 

2. Con posterioridad a la transmisi6n realizada. el 
adquirente debera comunicar la mis ma al Ayuntamiento 
mediante entrega de la copia de la escritura 0 documento 
en que fuere formalizada. 

3. Para que puedan inscribirse por el Registrador 
de la Propiedad ıos documentos de adquisici6n de los 
bienes a los que se refiere este capitulo debera justi
ficarse que ha tenido lugar. en sus respectivos ca sos. 
las notificaciones previstas en los apartados 1 y 2 de 
este articulo. con los requisitos Elxigidos. La falta de jus
tificaci6n constituira defecto subsanable con suspensi6n 
de la inscripci6n. pudiendose tomar anotaci6n preventiva 
con vigencia de ciento ochenta dias naturales. que se 
convertira en inscripci6n 'si en dicho plazo de vigencia 
se acreditare la practica de las notificaciones en forma 
legal. 

Articulo 86. Efectos de la declaraci6n de sujeci6n 0 
no sujeci6n de la finca a tanteo y retracto urbanistico. 

A los titulos traslativos aque se refiere este capitulo 
les seran aplicables las siguientes reglas: 

1. Si en el titulo se deCıarare expresamente que la 
vivienda 0 terreno no esta inCıuida en area de tanteo 
y retracto. el Registrador practicara la inscripci6n. sin 
perjuicio de 10 estabıecido en el apartado 4 que subsigue. 

2. Si la deCıaraci6n fuere positiva y no se hubiere 
lIevado a efecto la notificaci6n pertinente. el Registrador 
suspendera la inscripci6n. si bien podra tomar anotaci6n 
preventiva por defecto subsanable. que se convertira en 
inscripci6n si durante su pıazo de vigencia se acreditare 
la practica de la notificaci6n. 

3. Si en el tituıo no se hiciere deCıaraci6n expresa 
sobre la inclusi6n 0 no inCıusi6n de la vivienda 0 terreno 
en area de retracto. no sera inscribibıe aquel por el Regis
trador de la Propiedad. 

4. Si la deCıaraci6n fuere negativa. pero de 105 deta
lIes de descripci6n de la finca. de su localizaci6n respecto 
de viales determinados 0 de otros datos que pudieren 
resultar del contenido de la documentaci6n remitida con
forme a 10 dispuesto en el articulo 83. resultaren indicios 
de que el inmuebıe pudiera estar comprendido en area 
de retracto. el Registrador. sin perjuicio de practicar la 
inscripcl6n. comunicara al Ayuntamiento competente el 
hecho de su otorgamiento y las demas circunstancias 
sefialadas en el articulo anterior. 

5. Practicada la notificaci6n a que se refiere el apar
tado anterior. el Registrador tomara nota de su fecha 
al margen del asiento de presentaci6n y prorrogara la 
vigencia de Əste. en su caso. hastçı quince dias. Trans
curridos quince dias sin que el Ayuntamiento manifieste 
expresamente que la finca 0 fincas transmitidas se 
encuentran situadas en area de tanteo y retracto. prac
ticara la inscripci6n solicitada. En el supuesto de que 
la respuesta fuere positiva. el Registrador procedera en 
la forma sefialada en el apartado 2 de este articulo. 

CAPiTU LO XII 

Regimen de venta forzosa 

Articulo 87. Nota marginal acreditativa de la inclusi6n 
de la finca en el Registro Administrativo. 

De la inCıusi6n de una finca en el Registro Admi
nistrativo de Solares y Terrenos sin urbanizar se tomara 
nota al margen de su ultima inscripci6n de dominio por 
el Registrador de la Propiedad. conforme a las siguientes 
reglas: 

1. Ei titulo inscribibıe sera el certificado en el que 
se contenga la transcripci6n literal del acuerdo de la 
inCıusi6n de la finca en el Registro Administrativo de 
Solares y Terreno$ sin Urbanizar. por el que la Admi
nistraci6n competente solicite expresamente la practica 
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de la nota y en el que se haga constar que ha si do 
notificado el titular registral. 

2. Cuando el procedimiento de inclusi6n hubiere 
sido incoado a instancia de persona distinta de la Admi
nistraci6n, la nota se practicara en virtud de solicitud 
de asta, acompanada del certificado a que se refiere 
el apartado anterior. 

3. En la nota haran constar los datos de inscripci6n 
en el Registro Administrativo y la causa de la inclusi6n 
en el mismo de la finca sometida a venta forzosa. 

4. La nota se cancelara en virtud de certificaci6n 
de la que resulte la cancelaci6n del asiento practicado 
en el Registro Administrativo 0 per caducidad, transcurri
dos tres anos desde su fecha, si no se hubiere practicado 
asiento alguno sobre la finca relativo a la pr6rroga de 
la nota 0 a algdn acto correspondiente al procedimiento 
de venta forzosa. 

Articulo 88. Nota marginal acreditativa de la decfara
ci6n en venta forzosa. 

La resoluci6n administrativa firme por la que se decla
re el incumplimiento de los deberes urbanisticos que 
motivaron la inclusi6n de la finca en el Registro admi
nistrativo, con aplicaci6n del ragimen de venta forzosa, 
se hara constar por nota en el Registro de la Propiedad, 
al margen de la dltima inscripci6n de dominio de la finca. 
Dicha nota se practicara en virtud de certificaci6n literal 
del acuerdo, que debera ser remitida al Registro de la 
Propiedad por la Administraci6n actuante. EI Registrador, 
simultaneamente a la practica de la nota, expedira cer
tificaci6n de dominio y cargas de la finca. Asimismo, 
cuando la resoluci6n administrativa que hubiere provo
cado la inclusi6n de la finca en el Registro Administrativo, 
acordase la venta forzosa, el Registrador, simultanea
mente a la practica de la nota, expedira la certificaci6n 
a que se refiere este articulo. 

Articulo 89. Inscripci6n de la adjudicaci6n en regimen 
de venta forzosa. 

La inscripci6n de la adjudicaci6n en procedimiento 
de ventaforzosa se sujetara a las siguiente reglas: 

1. EI titulo inseribible sera la certificaci6n adminis
trativa del aeuerdo de resoluci6n del concurso a favor 
del adjudicatario, acompanada del aeta de ocupaci6n, 
y en la que se hara Constar: 

a) EI pago del precio satisfeeho por el adjudicatario 
del concurso a los titulares del dominio de la finca 0 
de otros derechos inscritos con anterioridad a la fecha 
de la nota a que se refiere el articulo anterior, 0 la eon
signaci6n del mismo en el caso de que, debidamente 
citados, no hubieren comparecido en el expediente. Tam
bian se hara eonstar el pago de las cantidades a que 
tenga dereeho la Administraci6n actuante, segdn la legis
laci6n urbanistiea aplicable. 

b) La especificaci6n literal de las eondiciones del 
eoncurso. 

2. La inseripci6n de la finca se practicara, libre de 
cargas, a favor del adjudicatario del concurso, que tendra 
el caracter de beneficiario. 

Articulo 90. Cancelaci6n de cargas. 

En el momento en que se practique la inscripci6n 
de venta forzosa se cancelaran de oficio todas las ins
cripciones de dominio y cargas inscritas con fecha pos
terior a la de la nota y la certificaci6n a que se refiere 
el articulo 88. 

Articulo 91. Adquisici6n por la Administraci6n. 

Si la Administraci6n actuante declarare desierto el 
concurso y se adjudicare la finca con destino· al Patri
monio Municipal del Suelo, la inscripci6n se practicara 
a su favor, en los terminos previstos en los articulos 
anteriores, haciendose constar en la misma que la finca 
queda sujeta a 10 dispuesto en la legislaci6n urbanistica 
sobre los efectos del incumplimiento de la obligaci6n 
de edificar. 

MINISTERIO 
DE ECONOMIA Y HACIENDA 

16470 ORDEN de 16 de julio de 1997 por la que 
se acuerda la emisi6n, acufiaci6n y puesta en 
circulaci6n de monedas conmemorativas de 
la Casa de Borb6n. 

La Constituci6n espanola senala en su articulo pri
mero, apartado tercero, que la forma politica del Estado 
espanol es la Monarquia parlamentaria. 

La presente Orden tiene por finalidad rendir homenaje 
a la dinastia hist6rica de S. M. Don Juan Carlos 1 de 
Borb6n, acordando este Ministerio, la emisi6n, acunaci6n 
y puesta en circulaci6n de monedas conmemorativas, 
con leyendas y motivos dedicados a los distintos reyes 
que han integrado la Casa de Borb6n en Espana, hasta 
nuestros dias. 

La Ley 42/1994, de 30 de diciembre, de Medidas 
Fiscales, Administrativas y de Orden Social, en su articu-
1081, autoriza con caracter general a la Fabrica Nacional 
de Moneda y Timbre a acunar y a comercializar monedas 
conmemorativas y especiales de todo tipo. En la misma 
dişposici6n se establece que la acunaci6n y venta de 
monedas seran acordadas por Orden del Ministerio de 
Economia y Hacienda que fijara las caracteristicas pro
pias de las monedas, sus valores faciales, el limite maxi
mo, las fechas iniciales de emisi6n, asi como los precios 
de venta al pdblico. . 

A tal efecto, este Ministerio, en uso de la atribuci6n 
conferida por la disposici6n anteriormente citada, tiene 
a bien disponer: 

Primero. Acuerdo de emisi6n.-Se acuerda para el 
ano 1997, la emisi6n, acunaci6n y puesta en circulaci6n 
de monedas conmemorativas de la Casa de Borb6n. 

Segundo. Caracterfsticas de las piezas. -Las piezas 
a acunar tendran las siguientes caracteristicas: 

Moneda de 2.000 pesetas de valor facial (8 reales A, 
plata de 925 milesimas, siendo el resto de cobre). 

Tolerancia en ley: Minima de 925 milE~simas. 
Peso: 27 gramos, con una tolerancia en mas 0 en 

menos de 0,27 gramos. 
Diametro: 40 milimetros. 
Forma: Circular con canto estriado. 
Calidad: Proof. 

Motivos: 

En el anverso figura en la zona central el retrato del 
Rey Felipe V realizado por Jacinto Melendez, pintor del 
Rey, hacia 1 718; a su izquierda, de forma ascendente, 


