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PROLOGO

Este manual estd especialmente dirigido a mis alumnos del cuarto curso
del Grado de Derecho y del Doble Grado en Derecho y en Ciencia Politica y
Gestién Publica, ambos de la Universidad de Burgos, a quienes agradezco
profundamente que hayan escogido esta asignatura para su formacién juri-
dica. Se trata de una eleccion de los alumnos, ya que se trata de una asigna-
tura optativa, lo cual me obliga a incrementar mi esfuerzo en una docencia
practica y proactiva, adoptando formulas de estudio como el aula invertida o
los juicios simulados.

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

Cada leccion viene acompanada de un test que permite un andlisis répido
y efectivo de las instituciones juridicas objeto de estudio, siendo muy previ-
sibles las pruebas calificatorias para el alumnado. Se trata de que el animo
de superar la asignatura no sea el Unico criterio de estudio, sino que aquella
parte del alumnado que esté motivada con la asignatura de Derecho de la
Construccion pueda tener un papel activo y relevante en su desarrollo y com-
prension.

Ademas de la asignatura de Derecho de la Construccion, puede ser util
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 Administraciéon Inmobilia-
ria, también en la Universidad de Burgos.

Este manual estd intimamente relacionado con mi obra titulada Derecho
de la Construccién y Uso de la Vivienda, pero se ha pretendido ofrecer, en
este caso, una visiéon mas académica y didactica de la materia. Se estructura
casi sobre los mismos ejes que aquella obra, anadiendo ahora un apartado
sobre compraventa inmobiliaria.
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Inicialmente estaba previsto anadir casos practicos sobre cada leccion,
pero considero mas conveniente que sean anadidos en la segunda edicién
de este manual para el siguiente curso académico, ya que seran fruto de las
experiencias resultantes durante el presente curso. Esta practica 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 Maria Caballero Lozano por animarme a la
redaccion de este manual, al area 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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LECCION 1

EL REGIMEN JURIDICO DEL SUELO

Introduccion

El estudio del régimen juridico del suelo constituye una de las piedras
angulares del derecho privado y publico contemporaneo. Su anélisis nos
transporta desde la concepcién liberal decimonédnica, anclada en un dere-
cho de propiedad de perfiles casi absolutos, hasta su configuracién actual
como un estatuto juridico complejo, donde las facultades dominicales se ven
moduladas, condicionadas y, en gran medida, definidas por la funcién social
y el interés general, canalizados, fundamentalmente, a través de la normativa
urbanistica y de ordenacion del territorio.

Se realiza un recorrido exhaustivo que comienza con el analisis dual de la
propiedad del suelo: por un lado, su regulacion en el Cédigo Civil, que consa-
gra principios como la libertad de fundo y la extension vertical del dominio; y
por otro, su régimen urbanistico, que lo define como un derecho estatutario,
disociando la titularidad del terreno de la facultad edificatoria y sometiendo
esta ultima a un estricto control administrativo. Se examinara pormenoriza-
damente el contenido de la propiedad en funcioén de la clasificacion del suelo
en urbano, urbanizable y no urbanizable, desentranando el haz de facultades
y deberes que corresponden al propietario en cada caso.

En un segundo bloque tematico, se abordaran las vicisitudes de la trans-
mision del suelo a través del contrato de compraventa, prestando especial
atencién a las problematicas derivadas de las discrepancias entre la superfi-
cie pactada y la realmente entregada. Se analizaran las distintas modalidades
de venta —por unidad de medida, a precio alzado o mixta— y las soluciones
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que el ordenamiento juridico provee para cada supuesto, asi como los meca-
nismos de rectificacion registral y el plazo de prescripcion de las acciones
correspondientes.

El tercer gran eje del capitulo lo constituye la figura de la accesién, como
modo de adquisicién de la propiedad. Se estudiarad su fundamento en el prin-
cipio clasico superficies solo cedit y sus diversas manifestaciones, tanto la
accesion natural como la industrial inmobiliaria. Un punto de especial interés
académico sera el anélisis de la accesion invertida, una construccion juris-
prudencial que invierte la regla general para dar soluciéon a los supuestos de
construccion extralimitada de buena fe, y cuyos requisitos seran detallados
minuciosamente.

Posteriormente, el andlisis se centrard en figuras contractuales y dere-
chos reales especificos que demuestran la plasticidad del ordenamiento para
adaptarse a las necesidades del trafico inmobiliario. Se profundizara en la
permuta de solar por edificacién futura, un contrato atipico de gran rele-
vancia practica como féormula de financiacion de promociones inmobiliarias,
desglosando las obligaciones de las partes y las consecuencias de su incum-
plimiento.

La publicidad registral, elemento clave para la seguridad juridica, se tratara
a través del estudio de la declaracion de obra nueva, explicando los requisi-
tos para su inscripcion en el Registro de la Propiedad, tanto si la obra esta
en construccién, terminada o se trata de una edificacion antigua consolidada
por prescripcion de la infraccion urbanistica.

Finalmente, el capitulo 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 subedificacion. Del primero, se definird su concepto
como derecho a construir en suelo ajeno manteniendo la propiedad temporal
de lo edificado, su régimen de constitucién registral, su duracién maxima y
sus efectos extintivos. Del segundo, se explicara su naturaleza como derecho
a elevar nuevas plantas o construir en el subsuelo de un edificio existente, su
diferenciacion con la superficie y su particular regulacién en el marco de la
Ley de Propiedad Horizontal.

1. La propiedad del suelo: una vision dualista
entre la concepcion civilista y la configuracion
urbanistica

El concepto de propiedad del suelo en el ordenamiento juridico espanol
presenta una fascinante dualidad. Por un lado, subsiste la concepcion cla-
sica, heredera del Derecho romano y plasmada en el Cédigo Civil, que dibuja
un derecho de contornos amplios y de caracter fundamentalmente individua-
lista. Por otro lado, emerge con fuerza arrolladora la visidon urbanistica, 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 Politica de la Universidad de Burgos, busca ofrecer una
formacion practicay activa en una asignatura optativa, incorporando metodologias como
el aula invertida y los juicios simulados. Su contenido proporciona una base suficiente
para el estudio, fomenta la reflexion critica y se enriquece con coloquios en clase. Cada
leccién incluye un test que facilita la preparacion de las pruebas, garantizando claridad
en la evaluacidn. Aunque centrado en Derecho de la Construccidn, resulta Gtil también
para asignaturas como Derecho de Contratos, Derechos Reales y Derecho Registral
Inmobiliario. Vinculado a la obra Derecho de la Construccién y Uso de la Vivienda, este
manual ofrece una perspectiva mas didactica, afiadiendo un capitulo sobre compraventa
inmobiliaria. Los casos practicos se incorporaran en una futura edicidn, aprovechando la
nueva sala de juicios simulados de la Facultad de Derecho de Burgos.

CARLOS DE LARA VENCES

Doctor en Derecho y profesor en el area de Derecho Civil de la Universidad
de Burgos. Director del Master en Acceso a la Abogacia 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 Abogacia de
Burgos hasta este afio 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
Colegio de Administradores de Fincas de Burgosy Soria. Cuenta con el titulo de
Agente de la Propiedad Inmobiliaria. En la actualidad asesora distintos despachos de abogados a
través de informes juridicos, principalmente en materia de propiedad horizontal. Es autor de varios
libros relacionados con la vivienda, asi como de capitulos de libro y articulos en revistas cientificas
de prestigio.

PVP: 35,00 €
ISBN: 979-13-7011-326-1

9 7791370 7 113261




