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ABREVIATURAS

A) Textos legales

CC Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Código Civil

CCat Ley 5/2006, de 10 de mayo, del libro quinto del Código Civil de Cataluña, 
relativo a los derechos reales.

CE Constitución Española.

CP Ley Orgánica 10/1995, de 23 de noviembre, del Código Penal.

CTE Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Código 
Técnico de la Edificación.

ET Real Decreto Legislativo 2/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba 
el texto refundido de la Ley del Estatuto de los Trabajadores.

LAU Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

LC Real Decreto Legislativo 1/2020, de 5 de mayo, por el que se aprueba el 
texto refundido de la Ley Concursal.

LCDCFN Ley 1/1973 de 1 de marzo, por la que se aprueba la Compilación del Dere-
cho Civil Foral de Navarra.

LCRC Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada 
por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la Ley de 
Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 
5 de marzo.

LCSP Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Público, por la 
que se transponen al ordenamiento jurídico español las Directivas del 
Parlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de 
febrero de 2014.

LDV Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.

LEC Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil.

LESPJ Ley Orgánica 1/2025, de 2 de enero, de medidas en materia de eficiencia 
del Servicio Público de Justicia.
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LH Decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva redacción 
oficial de la Ley Hipotecaria.

LN Ley del Notariado de 28 de mayo de 1862.

LOE Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenación de la Edificación

LPACAP Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Común 
de las Administraciones Públicas.

LPH Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal.

LPRL Ley 31/1995, de 8 de noviembre, de prevención de Riesgos Laborales.

LSSC Ley 32/2006, de 18 de octubre, reguladora de la subcontratación en el 
Sector de la Construcción.

RDELH Real Decreto 1093/1997 de 4 de julio, por el que se aprueban las normas 
complementarias al Reglamento para la ejecución de la Ley Hipotecaria 
sobre Inscripción en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza 
Urbanística

RDSSLC Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre, por el que se establecen dis-
posiciones mínimas de seguridad y de salud en las obras de construcción

RH Decreto de 14 de febrero de 1947 por el que se aprueba el Reglamento 
Hipotecario

TRLSRU Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba 
el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana.

LDCU Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se 
aprueba el texto refundido de la Ley General para la Defensa de los Con-
sumidores y Usuarios y otras leyes complementarias.

LCCI Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito 
inmobiliario.
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ABREVIATURAS

B) Otras

ATS Auto del Tribunal Supremo

BOE Boletín Oficial del Estado

DGRN/
DGSJFP

Dirección General de los Registros y del Notariado/

Dirección General de Seguridad Jurídica y Fe Púbica

Pág. Página

Págs. Páginas

RDGRN/
RDGSJFP

Resolución de la Dirección General de los Registros y del Notariado/
Resolución de la Dirección General de Seguridad Jurídica y Fe Púbica

SAP Sentencia de la Audiencia Provincial

ss. Siguientes

STC Sentencia del Tribunal Constitucional

STJUE Sentencia del Tribunal de Justicia de la Unión Europea

STS Sentencia del Tribunal Supremo

STSJ Sentencia de Tribunal Superior de Justicia

Vol. Volumen
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PRÓLOGO

Este manual está especialmente dirigido a mis alumnos del cuarto curso 
del Grado de Derecho y del Doble Grado en Derecho y en Ciencia Política y 
Gestión Pública, ambos de la Universidad de Burgos, a quienes agradezco 
profundamente que hayan escogido esta asignatura para su formación jurí-
dica. Se trata de una elección de los alumnos, ya que se trata de una asigna-
tura optativa, lo cual me obliga a incrementar mi esfuerzo en una docencia 
práctica y proactiva, adoptando fórmulas de estudio como el aula invertida o 
los juicios simulados.

Este manual que recopila conocimiento suficiente sobre la materia, ade-
más de suponer una evidente ayuda en su estudio, también permite una 
lectura sosegada sobre la materia, crear en los alumnos criterios propios de 
interpretación y analizarlo a través de coloquios abiertos en el aula.

Cada lección viene acompañada de un test que permite un análisis rápido 
y efectivo de las instituciones jurídicas objeto de estudio, siendo muy previ-
sibles las pruebas calificatorias para el alumnado. Se trata de que el ánimo 
de superar la asignatura no sea el único criterio de estudio, sino que aquella 
parte del alumnado que esté motivada con la asignatura de Derecho de la 
Construcción pueda tener un papel activo y relevante en su desarrollo y com-
prensión.

Además de la asignatura de Derecho de la Construcción, puede ser útil 
también para determinados temas de las asignaturas de Derecho de Contra-
tos y Derechos Reales. También puede ser un manual con una parte reco-
mendada para la asignatura de Derecho Registral Inmobiliario, que tengo el 
placer y el honor de impartir en el Grado propio de Administración Inmobilia-
ria, también en la Universidad de Burgos.

Este manual está íntimamente relacionado con mi obra titulada Derecho 
de la Construcción y Uso de la Vivienda, pero se ha pretendido ofrecer, en 
este caso, una visión más académica y didáctica de la materia. Se estructura 
casi sobre los mismos ejes que aquella obra, añadiendo ahora un apartado 
sobre compraventa inmobiliaria.
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Inicialmente estaba previsto añadir casos prácticos sobre cada lección, 
pero considero más conveniente que sean añadidos en la segunda edición 
de este manual para el siguiente curso académico, ya que serán fruto de las 
experiencias resultantes durante el presente curso. Esta práctica pretende 
llevarse a cabo en la sala de juicios simulados que se va a inaugurar en la 
Facultad de Derecho de la Universidad de Burgos, en el curso 2025-2026.

Gracias al profesor Dr. D. José María Caballero Lozano por animarme a la 
redacción de este manual, al área de Derecho Civil, al Decano y al resto del 
equipo decanal al que me siento orgulloso de pertenecer, todos ellos de la 
Facultad de Derecho de la Universidad de Burgos, en definitiva, de mi casa.
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LECCIÓN 1

EL RÉGIMEN JURÍDICO DEL SUELO

Introducción

El estudio del régimen jurídico del suelo constituye una de las piedras 
angulares del derecho privado y público contemporáneo. Su análisis nos 
transporta desde la concepción liberal decimonónica, anclada en un dere-
cho de propiedad de perfiles casi absolutos, hasta su configuración actual 
como un estatuto jurídico complejo, donde las facultades dominicales se ven 
moduladas, condicionadas y, en gran medida, definidas por la función social 
y el interés general, canalizados, fundamentalmente, a través de la normativa 
urbanística y de ordenación del territorio.

Se realiza un recorrido exhaustivo que comienza con el análisis dual de la 
propiedad del suelo: por un lado, su regulación en el Código Civil, que consa-
gra principios como la libertad de fundo y la extensión vertical del dominio; y 
por otro, su régimen urbanístico, que lo define como un derecho estatutario, 
disociando la titularidad del terreno de la facultad edificatoria y sometiendo 
esta última a un estricto control administrativo. Se examinará pormenoriza-
damente el contenido de la propiedad en función de la clasificación del suelo 
en urbano, urbanizable y no urbanizable, desentrañando el haz de facultades 
y deberes que corresponden al propietario en cada caso.

En un segundo bloque temático, se abordarán las vicisitudes de la trans-
misión del suelo a través del contrato de compraventa, prestando especial 
atención a las problemáticas derivadas de las discrepancias entre la superfi-
cie pactada y la realmente entregada. Se analizarán las distintas modalidades 
de venta —por unidad de medida, a precio alzado o mixta— y las soluciones 
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que el ordenamiento jurídico provee para cada supuesto, así como los meca-
nismos de rectificación registral y el plazo de prescripción de las acciones 
correspondientes.

El tercer gran eje del capítulo lo constituye la figura de la accesión, como 
modo de adquisición de la propiedad. Se estudiará su fundamento en el prin-
cipio clásico superficies solo cedit y sus diversas manifestaciones, tanto la 
accesión natural como la industrial inmobiliaria. Un punto de especial interés 
académico será el análisis de la accesión invertida, una construcción juris-
prudencial que invierte la regla general para dar solución a los supuestos de 
construcción extralimitada de buena fe, y cuyos requisitos serán detallados 
minuciosamente.

Posteriormente, el análisis se centrará en figuras contractuales y dere-
chos reales específicos que demuestran la plasticidad del ordenamiento para 
adaptarse a las necesidades del tráfico inmobiliario. Se profundizará en la 
permuta de solar por edificación futura, un contrato atípico de gran rele-
vancia práctica como fórmula de financiación de promociones inmobiliarias, 
desglosando las obligaciones de las partes y las consecuencias de su incum-
plimiento.

La publicidad registral, elemento clave para la seguridad jurídica, se tratará 
a través del estudio de la declaración de obra nueva, explicando los requisi-
tos para su inscripción en el Registro de la Propiedad, tanto si la obra está 
en construcción, terminada o se trata de una edificación antigua consolidada 
por prescripción de la infracción urbanística.

Finalmente, el capítulo se cierra con el examen de dos derechos reales 
limitados de goce de especial trascendencia: el derecho de superficie y el 
derecho de vuelo y subedificación. Del primero, se definirá su concepto 
como derecho a construir en suelo ajeno manteniendo la propiedad temporal 
de lo edificado, su régimen de constitución registral, su duración máxima y 
sus efectos extintivos. Del segundo, se explicará su naturaleza como derecho 
a elevar nuevas plantas o construir en el subsuelo de un edificio existente, su 
diferenciación con la superficie y su particular regulación en el marco de la 
Ley de Propiedad Horizontal.

1. La propiedad del suelo: una visión dualista 
entre la concepción civilista y la configuración 
urbanística

El concepto de propiedad del suelo en el ordenamiento jurídico español 
presenta una fascinante dualidad. Por un lado, subsiste la concepción clá-
sica, heredera del Derecho romano y plasmada en el Código Civil, que dibuja 
un derecho de contornos amplios y de carácter fundamentalmente individua-
lista. Por otro lado, emerge con fuerza arrolladora la visión urbanística, que 
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Este manual, dirigido al alumnado de cuarto curso del Grado en Derecho y del Doble 
Grado en Derecho y Ciencia Política de la Universidad de Burgos, busca ofrecer una 
formación práctica y activa en una asignatura optativa, incorporando metodologías como 
el aula invertida y los juicios simulados. Su contenido proporciona una base suficiente 
para el estudio, fomenta la reflexión crítica y se enriquece con coloquios en clase. Cada 
lección incluye un test que facilita la preparación de las pruebas, garantizando claridad 
en la evaluación. Aunque centrado en Derecho de la Construcción, resulta útil también 
para asignaturas como Derecho de Contratos, Derechos Reales y Derecho Registral 
Inmobiliario. Vinculado a la obra Derecho de la Construcción y Uso de la Vivienda, este 
manual ofrece una perspectiva más didáctica, añadiendo un capítulo sobre compraventa 
inmobiliaria. Los casos prácticos se incorporarán en una futura edición, aprovechando la 
nueva sala de juicios simulados de la Facultad de Derecho de Burgos.
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Doctor en Derecho y profesor en el área de Derecho Civil de la Universidad 
de Burgos. Director del Máster en Acceso a la Abogacía y la Procura de la 
Universidad de Burgos. Licenciado en Derecho por la Universidad de Valladolid. 
Ha sido Abogado ejerciente desde 1991 en el Ilustre Colegio de la Abogacía de 
Burgos hasta este año 2025, en que se incorpora a tiemplo completo al mundo 
de la academia. En la actualidad sigue incorporado a dicho colegio profesional 
en calidad de Letrado no ejerciente. Ha sido miembro de la junta directiva del 
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