TEMA 1 1er Cuatrimestre

.QUE ES EL DERECHOQ?

1. — Derecho como fenémeno social:
1.1. - normajuridica

1.2. — concepto

1.3. — caracteristicas

1.4. — Destinatario de la norma juridica
1.5. - Clases de normas

2. — Derecho publico y privado

3. — Derecho administrativo como derecho publico y como derecho regulador de los procesos
edificatorios

DERECHO COMO FENOMENO SOCIAL

El "Contrato social", escrito por Jacobo Roseau, llega a la conclusién de que hay que repartir las tareas ent
la sociedad (en la familia, entre las familias de un pueblo,...) y también es necesario establecer unas norma
El Derecho es la garantia que permite que exista una convivencia socialmente justa.

El Derecho se basa en la propia existencia social del hombre. Es un fenémeno social y regula todas las
relaciones que existen entre las personas. Sin embargo, no todas las relaciones que existen entre las persc
estan reguladas por el Derecho. O, dicho de otro modo, el derecho no abarca la totalidad de la experiencia
social del hombre. El deporte y la religién son facetas, entre otras, que quedan fuera del ambito del derechc
aunque formen parte de la experiencia social del hombre.

El derecho tiene una caracteristica fundamental como hecho social: se presenta a la sociedad como un
imperativo de caracter activo (obligado) y que recae sobre el comportamiento del hombre. Y para el caso dt
gue no se cumpla con ese mandato, el derecho tiene un poder que exigira por la fuerza el cumplimiento de
mandato.

El poder del derecho son los Tribunales de Justicia y al servicio de estos estan las Fuerzas de Seguridad d
Estado.

En este sentido, el Derecho es hoy un conjunto de leyes. Por otro lado, no todos los imperativos de caracte
coactivo se consideran derecho. Solamente seran derecho en funcion de la finalidad que se pretenda conse
con ese imperativo de caracter coactivo. Si la finalidad buscada es regular el comportamiento de las persor
con el fin de establecer una convivencia socialmente junta, entonces ese imperativo es derecho. Si ho se
pretende tal objetivo, el imperativo no es derecho.

No existe un concepto unitario de justicia. Lo que es justo se deduce de las circunstancias econémicas,
sociales, politicas, etc. del momento.



El caracter coactivo del derecho, elemento comudn en todas las normas juridicas, significa que la persona tie
poder para exigir a otra que adopte un comportamiento concreto y determinado de conformidad.

Este poder coactivo se basa en la posibilidad que tiene la persona de acudir a la autoridad judicial y reclam
que obligue a otra a adoptar el comportamiento debido.

Existen otras normas que regulan los comportamientos del hombre que son imperativos, que inclusos pued
ser coactivos, pero que carecen del respaldo de la autoridad judicial y en consecuencia de las fuerzas de
seguridad. Estas nunca seran normas juridicas. No es derecho.

El Derecho es un conjunto de normas de conductas obligato-rias establecidas por el Estado y respaldadas
Su poder.

LA NORMA JURIDICA

Concepto: Se define la norma juridica como aquel precepto general cuyo fin es ordenar la convivencia de I
comunidad, cuyo cumplimiento puede ser impuesto coactivamente por el poder del Estado y en caso de
incumplimiento, la propia norma establece la sancién correspondiente.

Toda norma juridica tiene tres elementos fundamentales:

* Supuesto de Hecho (que regula)

* Consecuencia Juridica (que aplica)

* Sancién (correspondiente ante un incumplimiento)

Caracteristicas:

La norma juridica se caracteriza por la imperatividad (toda norma manda o prohibe algo). la generalidad (es
un mandato destinado a toda la comunidad y se aplicara a todos aquellos supuestos de hecho que sean igt
o similares), la coercibili-dad (el cumplimiento de una norma juridica puede ser impuesto coactivamente potr
el poder del Estado cuando no exista un cumplimiento voluntario). la legitimidad (la norma tiene que tener p
finalidad el establecimiento de una convivencia socialmente justa). Si faltara algin requisito no es juridica.

DESTINATARIO DE LA NORMA JURIDICA

Los destinatarios de la norma juridica son todas aquella persona que puede verse afectadas por el contenic
la norma. Tienen obligacién de conocer la norma juridica todos los destinatarios de la misma.

El art. 6.1 del cédigo civil dice: "La ignorancia de la ley no exime de su cumplimiento”
CLASES DE NORMAS JURIDICAS

—Norma rigida: Es aquella en que el supuesto de hecho y la consecuencia juridica es taxativo (son concretc
invariables)

—Norma elastica: Norma cuyo supuesto de hecho y consecuencia juridica es flexible (no esta determinado
concretamente).

—Norma comunitaria: Es la que se aplica en todo el territo-rio nacional.



— Norma patrticular: Se aplica en una parte del territorio nacional (provincia, municipio, etc.)
—_Norma necesaria: Es aquella de obligado cumplimiento (por ejemplo la Constitucion Espafiola).
—_Norma supletoria: Es aquella de cumplimiento voluntario.

- Norma general: Es aquella que contiene un mandato que se aplica por igual a todas las personas.

- Norma especial: Es aquella que apartandose del caracter general de aquella norma trata de regular un m
supuesto de hecho y a favor de unas personas concretas.

DERECHO PUBLICO Y DERECHO PRIVADO

Derecho objetivo: Esta formado por un conjunto de preceptos y de normas. (La Constitucién espafiola viger
es derecho objetivo).

Derecho positivo: Conjunto de normas y de preceptos que estan vigentes (tienen plena aplicabilidad) en el
momento que se quiere hacer uso de ellos. (La Constitucién Espafiola vigente es derecho positivo).

Derecho subjetivo: Conjunto de facultades, de poderes que las normas juridicas conceden a las personas.
El derecho positivo se divide a su vez en dos tipos:

—Derecho publico: Es el conjunto de normas y de preceptos +que regula la organizacién del Estado,

+que regula la actividad que desarrolla el Estado,

+que regula la organizacion y la actividad de los entes publicos,

+que regula las relaciones que existen entre los distintos 6rganos del Estado entre si,

+que regula las relaciones que existen entre los distintos 6érganos publicos y los particulares.

—Derecho privado: Conjunto de normas juridicas:

+que regula todo lo relativo a los particulares

+regula también las relaciones entre particulares

+regula las relaciones de particulares con los 6rganos del Estado cuando estos intervienen como persona
particular.

Cuando interviene un érgano publico en calidad de particu-lar, sus actos son actos propios de derecho priv:
sin embargo, a veces también se aplican normas de derecho publico. Lo que si bien, la relacion que va a
mantener directamente no tiene una finalidad publica, indirectamente si se va a tratar de desarro-llar una
finalidad publica. Por esta razén, las relaciones que mantienen los érganos del Estado con los particulares,
suelen estar presentes tanto el derecho publico como el privado.

La administracion publica se resiste a abandonar por completo el derecho publico y la razén se encuentra €
gue el derecho publico siempre ha de prevalecer sobre el privado. Los intereses generales, cuando entran
conflicto con los particu-lares, siempre prevaleceran sobre estos. Otra razén fundamental a esa resistencia
parte de la administracién publica esta en que el derecho privado se basa fundamentalmente en el derecho



igualdad de las personas. En el derecho publico no existe la igualdad. El érgano de administracién del Esta
ocupa una posicion prepotente sobre los particulares, que ocupan una posicion inferior y de subordinacion.

Dentro del DERECHO PUBLICO:

Derecho internacional publico: Conjunto de normas y preceptos que regula la organizacion y actividad del
Estado como miembro de la comunidad internacional.

Derecho internacional privado: Conjunto de normas juridicas que regula las relaciones que existen entre los
particulares cuando estos pertenecen a distintos estados o tienen distinta nacionalidad.

Derecho politico: Conjunto de normas juridicas que regula la organizacion y el funcionamiento del poder.
Recoge los principios fundamentales que regulan la organizacién y el funcionamiento del poder.

Derecho administrativo: Conjunto de normas juridicas que regula la actividad del estado, cuando tal
actividad pretende conseguir las finalidades propias del Estado.

Derecho penal: El Estado tiene como mision fundamental garantizar el cumplimiento de las normas juridica
con el objeto de conseguir una convivencia social justa. Cuando se incumplen la norma. Esta reaccién
exigiendo el cumplimien-to de las mismas es lo que se llama derecho penal. O sea, conjunto de normas qu
castiga aquellas conductas que son incumplidoras de las normas juridicas.

Derecho procesal: Conjunto de normas que regula el funciona-miento de los juicios.

Derecho candnico: Conjunto de normas juridicas que regula las relaciones entre el Estado Espariol y el
Estado del Vaticano y los efectos que actuaciones netamente religiosas que realizan los particulares produt
para el conjunto de normas juridicas del Estado Espafiol.

Derecho del trabajo y la seguridad social: Regula las relaciones laborales de todas las personas.

Dentro del DERECHO PRIVADO:

Derecho civil: Regula todas las relaciones que se dan entre particulares (norma general).

Derecho mercantil: Norma juridica especial que regula las relaciones que se dan entre los particulares, tien
caracter mercantil.

DERECHO ADMINISTRATIVO COMO DERECHO PUBLICO Y COMO DERECHO
REGULADOR DE LOS PROCESOS DE PLANIFICACION
DERECHO ADMINISTRATIVO DERECHO PUBLICO

Todo estado, para conseguir sus fines, necesita realizar una actividad concreta. En un sentido amplio, se |l
administra-cién a esa actividad y a los 6rganos que realizan esta actividad.

Derecho administrativo: Conjunto de normas juridicas que regula la ejecucion de la actividad y el
funcionamiento de los 6rganos que realizan la actividad.

El derecho administrativo nacién tras la Revolucion Francesa. Esta fue la sublevacion del pueblo francés
frente a un Estado absolutista ("todo para el pueblo pero sin el pueblo”) El estado que nace a partir de
entonces es un estado sometido a la norma juridica.



El conjunto de normas juridicas que regula la actividad del Estado es el derecho administrativo. Asi el
ciudadano tiene seguridad juridica. Sabe como tienen que actuar los 6rganos del estado. Cuando estos sor
arbitrarios, es decir, actuando al margen del procedimiento legalmente establecido, el ciudadano podra rect
dicha actuacion y solicitar que el estado rectifique. De tal forma surge un conjunto de normas especiales co
unos principios también especiales que regula la actuacion del Estado y el funcionamiento de sus érganos,
regula las relaciones que mantienen los distintos érganos del Estado entre si y las relacio-nes que mantient
particulares con 6rganos del Estado.

El derecho administrativo, por tanto, es derecho publico, porque las normas juridicas que regulan las
relaciones de los 6rganos del Estado entre si y con los particulares son normas juridicas del derecho public

"La organizacion del Estado Espafiol se divide en municipios, en provincias y en comunidades autbnomas".
Art.148 de la Constitucion dice que son cc.aa. Las que pueden asumir en sus estatutos como competencia
propia la ordenacién del territorio y el urbanismo. Asi, la constitucién Espafiola, esta regionali-zando la
materia urbanistica donde las cc.aa. Tendran tanto el poder legislativo como el ejecutivo.

De todo esto se obtiene una conclusién clara: El Estado, la administracion autondmica, segun la constitucié
tiene competen-cia en materia del urbanismo (organizacion del territo-rio). Luego el conjunto de las normas
juridicas que regula la actividad de la comunidad auténoma, el funcionamiento de sus 6érganos, las relacion
entre los distintos 6rganos, la relacio-nes de las c.a. con los particulares..., cuando se tenga por finalidad to
estas relaciones se le llama derecho publico administrativo.

Derecho urbanistico: rama del derecho administrativo.

En consecuencia, el derecho administrativo, a través del urbanistico, se encarga de regular los procesos de
planificacion cuando se pretende ordenar el territorio y desarrollar el urbanismo.

TEMA 2 LAS FUENTES DEL DERECHO

1. - Introduccion

1.1. - Fuentes formales y materiales

1.2. — Fuentes del ordenamiento juridico

1.3. — Principio de relacioén de fuentes

2. - La ley como fuente del derecho

2.1. — Sentidos de la ley

2.2. — Laley como una norma juridica estatal
2.3. — Clases de leyes que existen

2.4. — Proceso de elaboracién de las leyes
3. — Costumbre como fuente del derecho
3.1. — Conceptos y requisitos de la costumbre

3.2. - Fundamentos y clases de costumbre



3.3. — Usos sociales y costumbres

4. - Principios generales del derecho

5. = Jurisprudencia como instrumento auxiliar del derecho

6. — Doctrina cientifica como instrumento auxiliar del derecho
INTRODUCCION

Art. 1.1. Del codigo civil espafiol dice "Las fuentes de ordenamiento juridico espafiol son la ley, la costumbr
y los principios generales del derecho”.

FUENTES FORMALES Y MATERIALES

El derecho positivo es el conjunto de normas juridicas que estan vigentes en el momento que se quieren
aplicar. El poder de establecer, de crear estas normas juridicas (estos preceptos) lo tienen diversos érgano
ley, el poder legislativo (el congreso de los diputados y el senado), la sociedad que crea las costumbres. Es
organismos que crean la norma juridica se llaman fuentes materiales del derecho. Son los que dan origen ¢
derecho.

Por otro lado, la norma juridica, se puede plasmar de diversas formas; bien en forma de ley, bien la forma c
costum-bre. Los medios por los que la norma juridica se presenta a la comunidad se llaman FUENTE
FORMAL DEL DERECHO.

La distinciéon entre fuente FORMAL Y MATERIAL radica en el que establece la norma y como se establece
la norma (estado o pueblo, en ley o en costumbre.

FUENTES DE ORDENAMIENTO JURIDICO

La jurisprudencia no puede llegar a ser norma juridica porque no emana del pueblo, al igual que la doctrina
cientifica.

Cuando sean ratificados los tratados internacionales por el poder legislativo se convierte en norma juridica.

PRINCIPIO DE JERARQUIAS DE FUENTES (ley. costumbre y principios)

El articulo 1.3. Del cAdigo civil dice: La costumbre se aplicara en defecto de la ley aplicable a un supuesto ¢
hecho concreto”

La ley, como fuente del derecho, siempre se tiene que aplicar en primer lugar; y en segundo lugar, cuando
exista ley aplicable, sera cuando deba aplicarse la costumbre.

Art. 1.4. Del Cédigo Civil: " Los principios generales del derecho se aplicaran en defecto de ley y de
costumbre”.

Orden de prelacion de fuentes: Ley, costumbre (sino hay ley aplicable), principios generales del derecho (si
hay ley ni costumbre).

LA LEY: SENTIDOS DE LA PALABRALEY

La palabra ley dentro del derecho puede tener distintos sentidos:



* Comao_fuente material del derecho la ley indica quien es el creador de este derecho. Son las Cortes
Generales, el Congreso de los diputados y el Senado quienes han creado esta norma juridica.

+ Coma fuente formal del derecho la ley nos dice que se ha escogido ese medio para recoger la norma
juridica.

* La ley como norma juridica estatal de primer rango: esto quiere decir que la ley es la norma principal de
todo el ordena-miento juridico, de entre todas las normas que existen en el ordenamiento la ley ocupa un
puesto privilegiado. Como norma principal se identifica con las leyes organicas y con las leyes ordinarias.

* Cuando se refiere al conjunto de normas juridicas que forman nuestro ordenamiento juridico. En este
sentido la ley sera una norma juridica general.

LA LEY COMO NORMA JURIDICA ESTATAL

La ley como norma juridica estatal de primer rango, se puede definir como: aquella norma juridica elaborad
dictada y publicada por los 6rganos competentes del Estado. Elaborada por las Cortes Generales, en prime
lugar por el Congreso de los diputados, si la aprueban de alli pasa al Senado, y si este la aprueba la norma
sido elaborada. En segundo lugar es dictada por la corona: una vez elaborada la ley es el Rey, como jefe d

Estado, el que manda a todos lo ciudadanos, cumplir y hacer cumplir la norma. Y en tercer lugar es publica
por el 6rgano de la publicidad de las Cortes Generales (B.O.E).

CARACTERISTICAS O REQUISITOS DE LA LEY
Hay dos tipos:
*|nternos

—Racionalidad de la ley: la ley tiene que tener por finalidad el establecimiento de una convivencia social jus
Cuando una ley no tenga esta finalidad, carece de este requisito y, por lo tanto, no sera ley.

—Obligatoriedad: la ley tiene que ser imperativa, manda hacer o no hacer algo.
*Externos

—Promulgacién de la ley: Consiste en el mandato que se hace a todos los ciudadanos para que se cumpla ¢
contenido.

— Sancién de la ley: aprobacion de la ley por el poder ejecutivo.

— Publicacién de la ley (en el B.O.E.): una vez que se ha publicado la ley en el B.O.E., entrara en vigor por
regla general a los 20 dias de su completa publicacion, salvo que en la misma ley se disponga otra fecha
distinta, que bien puede ser superior o inferior a los 20 dias que marca la norma general.

La entrada en vigor de la ley puede ser de distintas clases:

1°) Puede entrar en vigor simultaneamente en todo el territorio nacional.

2°) Puede entrar en vigor parcialmente, en una parte del territorio nacional y en otra fecha distinta la otra pe
del territorio nacional.

PRINCIPIO DE PRELACION DE FUENTES



El articulo 1.1 del Cédigo Civil dice: Las fuentes del derecho son primero la ley, segundo la costumbre y
tercero principios generales del derecho”

Sobre la base del principio de jerarquia, también existe un principio en cuanto a la aplicaciéon de la norma
cuando existen dos normas que se encuentran dentro del mismo rango.

El principio de prelacion es que la ley posterior en el tiempo siempre prevalece y deroga (anula) al mismo
tiempo la anterior.

Dentro de la ley existen distintas clases de leyes:
1°) 1.- Constitucion Espafiola de 1978: ocupa el primer rango en la clasificaciéon de leyes.
2.— Es la norma fundamental del estado

3.— La constitucién recoge los principios basicos y fundamentales en los que se apoyan el Estado Espafiol
legislativo, P. ejecutivo, P. judicial)

4.— Recoge los derechos, deberes y libertades fundamentales de la persona.
5.- La Constitucion recoge también los principios basicos de la organizacién administrativa del Estado.

6.— Recoge los principios de solidaridad y de distribucion de la riqueza entre todas las regiones o
comunidades auténomas en las que se divide el territorio espafiol.

La Constitucion es la norma fundamental, quiere decir que las leyes que existen distintas a la Constitucién
siempre estan por debajo del rango de la constitucién y nunca podran oponerse a lo establecido en la esta.
se opusiera una norma de rango inferior a otra de rango superior, se haran nulos de pleno derecho (principi
de sometimiento).

La Constitucion Espafiola es la Unica norma juridica que ha de ser directamente aprobada por el pueblo pa
gue entre en vigencia.

29 En segundo lugar y segundo rango en la clasificacion de leyes estan las leyes organicas.

Se elabora por las Cortes generales, sancionadas por el poder ejecutivo y promulgada por el Rey. Se destil
fundamental-mente para regular el funcionamiento, el desarrollo de los derechos de los distintos poderes el
gue se divide el estado espaniol.

3°) LEYES ORDINARIAS: son de tercer rango, la ley ordinaria se divide a su vez en:

1.— Real Decreto Legislativo: es el proyecto que elabora el Parlamento. Una vez elaborado se delega en el
Poder Ejecutivo para que dicte la norma. O bien, el poder legislativo sera quien directamente elabore la
norma.

2.— Real Decreto Ley: es una ley que elabora directamente el Poder Ejecutivo (el Gobierno) y con caracter
provisional, siempre cuando existe urgencia en la elaboracion de la ley para elaborar un supuesto de hechc
concreto. Una vez que el Gobierno elabora la ley, se presenta al Parlamento, que la aprueba o no.

4° ORDENES MINISTERIALES: son disposiciones normativas dictadas por el ministro del departamento
correspondiente para tratar de acomodar el contenido de una ley a supuestos de hecho mas concretos que
que contempla la ley.



5° REGLAMENTOS, CIRCULARES Y RESOLUCIONES:

1.- Reglamento: conjunto de normas dictadas por la administracion- publica que regulan materias que no s
de exclusiva competencia de las Cortes generales. Suele tener por finalidad aspectos procesales, de
procedimiento, es decir, el camino que hay que seguir para poder conseguir el fin que se pretende obtener
la ley.

2.— Circular: medio de comunicacion entre los distintos 6érganos de la administracién publica.

3.— Resolucién: dictamen, sentencia que los érganos de la administracién publica dictan frente a aquella
peticion formulada por los ciudadanos.

Dentro de las leyes de una misma categoria rige el principio de prioridad. Las normas posteriores en el tien
siempre derogan a las anteriores en el tiempo en todo aquello donde existe contradiccion.

Las normas de rango inferior nunca podran contradecir a las de rango superior.

COSTUMBRE

Costumbre: en un sentido amplio es cualquier habito o uso que se da en la sociedad, en sentido técnico,
costumbre, habito o uso que se da en la sociedad y que es capaz de imponerse como norma de conducta
obligando a todas las personas, sin que este deber cumpla con los requisitos formales que se requieren pal
que exista la norma.

Para que llegue a convertirse en norma juridica es necesa-rio:

— uso social, este debe ser frecuente, duradero y uniforme aprobado por la comunidad.

— el habito o uso social tiene que ser concorde con los principios generales del derecho.

— debe existir por parte de los érganos del Estado una aprobacion expresa o tacita de ese habito o uso soc
Aprobacion expresa: expresion externa de una cosa.

" Téacita: se deduce del comportamiento.

- el uso o el habito social tiene que ser racional. No puede ser contrario a la moral y orden publico.

- la costumbre como habito social o uso social debe ser probada.

CLASES DE COSTUMBRES

En funcion de la extension territorial:

- Regional

— Comarcal

- Local

— General; que abarca todo el territorio nacional.



En funcién de la relacion que mantiene con la ley:

— Contralegis.— aquella que existe ley y costumbre que secunda un supuesto hecho pero la ley lo hace de
manera totalmen-te opuesta a como lo hace la costumbre. En este caso se aplica el principio de aplicacion
leyes. Una norma de rango inferior no puede contradecir una superior.

— Secundumlegis.— existe ley y costumbre que regula un supuesto de hecho y las dos lo hacen de la mismz
manera. Seria indistinto aplicar una u otra aunque sobre la base del principio de jerarquia se debe aplicar I
antes que la costumbre.

- Praeterlegis.— no hay ley, sélo existe costumbre. Sera de aplicacién directa la costumbre. Ha de aplicarse
defecto de la ley.

PRINCIPIOS GENERALES DEL DERECHO
Las fuentes del derecho espariol son la ley, la costumbre y los principios. Estos ocupan el tercer puesto en
jerarquia. Si no hay ley ni costumbre que aplicar entonces se aplican los principios. No podemos olvidar el

caracter supletorio de los principios; la ley y la costumbre desarrollan principios generales.

Principios generales: aquella idea fundamental que informa nuestro derecho positivo y en concreto las leye!
costumbres y en Ultima instancia las directrices que adoptan los tribunales cuando dictan sentencias.

LOS TRATADOS INTERNACIONALES COMO FUENTES DEL DERECHO

Las normas juridicas que contienen los tratados internacio-nales no son de aplicacion directa en Espafia, h
tanto no se halla publicado en el BOE y previamente hallan sido aprobado en las Cortes.

Seran fuentes del derecho espafiol una vez hallan sido ratificados por el parlamento, asi se convierte en ley
publicada esta en el BOE pasara a ser fuente del derecho.

LA JURISPRUDENCIA

Esta no es fuente del derecho, sirve para completar las fuentes. Es el conjunto de sentencias que dicta el
tribunal supremo. Estas sentencias recogen e interpretan el contenido de una ley para aplicarlo al supuesto
hecho concreto que sé este estudiando; cuando la norma de interpretacion es reiterada y duradera es cuan
surge la jurisprudencia.

DOCTRINA CIENTIFICA

Es el criterio mantenido sobre una cuestién con los tratadistas y los escritores del derecho, criterio que cual
es reiterado y duradero se considera doctrina cientifica. No es fuente del derecho.

T
TEMA 3 LA PERSONA FISICA Y LA PERSONA JURIDICA
PERSONA

Vulgarmente conocida como sinénimo de hombre, sin embargo este concepto desde el punto de vista juridi
la historia ha demostrado que no todos los hombres son personas.

PERSONA-> (filosofia) Aquella sustancia individual de naturaleza racional, dotada de entendimiento.
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PERSONA-> (juridica) Todo ser capaz de derechos y de obligaciones. Todo sujeto activo 0 pasivo que pue
formar parte de las relaciones gue las personas mantienen entre si. Con capacidad de asumir derechos y
obligaciones.

CAPACIDAD DE LA PERSONA
CAPACIDAD JURIDICA Y DE OBRAR.

Juridica: actitud de una persona para ser duefio de derecho y obligaciones (en general). En sentido técnico
actitud que tiene la persona para ser duefio de determinados derechos y obligaciones.

La capacidad juridica es la actitud que tiene una persona para ser duefia de los derechos que le otorgan la:
leyes.

Esta capacidad se adquiere cuando la persona nace y se pierde cuando muere. Recae sobre todos los dert
gue las leyes otorgan, luego es ilimitada. Restringir la capacidad juridica es ir en contra de los principios
generales del derecho.

La capacidad de obrar en un sentido amplio es la actitud de la persona para poder realizar actos que produ
efectos juridicos. En sentido restringido es la actitud especial que se requiere para producir determinados a
para que produzcan efectos juridicos.

* La capacidad de obrar es inseparable de la persona.

* La capacidad de obrar para regular por si misma sus propios actos y que produzcan efectos juridicos.

* La capacidad de obrar varia segln las circunstancias y las condiciones de las personas. Se adquiere con
mayoria de edad.

LIMITES A LA CAPACIDAD DE OBRAR

Desde el punto de vista natural histéricamente un limite a la capacidad de obra era segin la condicién sext
de la persona. La mujer adquiria la capacidad de obrar con la mayoria de edad pero la perdia en favor de s
marido por el hecho de contraer matrimonio. Con la reforma del 78 queda derogada esta limita-cion.

Por razones de caracter social también esta limitada la capacidad de obrar de por ejemplo los extranjeros
residentes de Espafia. Gozan de los mismo derechos y libertades pero la capacidad de obrar queda
expresamente disminuida.

Por razones de la condicion y las caracteristicas de la persona. Una persona si tiene capacidad de decisior
un asunto jamas podra verse beneficiado por la resolucién de ese asunto. Un juez no puede dictar sentenci
donde él sea una parte implicada.

—> El quebrado es aquella persona gue se le ha declarado en situacion de quiebra; o sea, debe una cantide
superior a todo lo que tiene.

—> El suspenso es cuando a una persona el valor de lo que adeuda es inferior al valor monetario de lo que
tiene pero no tiene liquidez. El juez declara estado procesal de suspenso de pagos.

COMIENZO DE LA CAPACIDAD JURIDICA

La persona fisica es una relacion temporal y comienza con el nacimiento (momento en el que adquiere la
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capacidad juridica) y tiene su final en la muerte (se extingue la capacidad juridica).

El art. 29 del cédigo civil dice: " El nacimiento de termina la personalidad, pero el concedido se considera p
nacido a todos los efectos le sean favorables siempre que se cumplan con los requisitos que se establecen
art. 30"

El art. 30 del cédigo civil dice: " Se considera al feto persona con capacidad judicial si al nacer tiene figura
humana y vive desprendido del seno materno 24 h".

LA PRUEBA DEL NACIMIENTO

El nacimiento se demuestra con la correspondiente inscrip-cién en el registro. Esta inscripcidn una vez se h
practicado produce efectos frente a terceras personas. Sélo se puede realizar la inscripcion cuando se cum
los requisitos del art. 30. La inscripcion sélo se puede realizar por la persona que tenga pleno conocimiento
del nacimiento. Por este orden:

- Padre

- Madre

— Parientes mas proximos

- Médico que intervino

— Cualquier persona que tenga conocimiento del evento.

A partir que pasen las 24 h del nacimiento y hasta el octavo dia del nacimiento, es el plazo para realizar la
inscripcion en el registro civil. Si no se hace en este plazo el juez encargado del registro civil puede dar un
plazo especial de ocho dias mas. Si no se hace en estos dias hay que dar un requerimiento judicial.

LA EXTINCION DE LA PERSONALIDAD

El art. 32 dice: "La personalidad se extingue con la muerte de la persona y es a partir de este momento cua
desaparece la capacidad juridica y se convierte él difundo en cosa mueble.

PRUEBA DE MUERTE

La inscripcion de la defuncion en el registro civil tiene obligacion de practicarla:
— Cualquiera que tenga conocimiento expreso del fallecimien-to de un apersona.
— Parientes en consanguinidad has cuarto grado.

— Afines hasta segundo grado.

Cuando se hace la declaracion debe hacerse inmediatamente, en un plazo de 24 h, que es el maximo que |
legislacion sanitaria permite que un difunto este fuera de la sepultura.

Hay que practicar la inscripcién porgue hasta que no se haga no da el juez la autorizaciéon para realizar la
sepultura.

El significado juridico de la muerte es, la persona pierde la capacidad juridica y de obrar, se extingue la
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personalidad y a partir de la muerte la persona se convierte en una cosa mueble.
PERSONA JURIDICA

Concepto: Las relaciones que se dan en la vida social pueden estar formadas por personas fisicas pero tan
por una serie de uniones a las cuales el derecho les reconoce la capacidad de obrar para poder interferir er
dichas relaciones y que sus actos produzcan efectos juridicos.

Los motivos por los cuales la ley concede estas atribucio-nes son por motivos econémicos o de interés soc
Pues estas organizaciones se llaman personas juridicas.

Se define persona juridica como aquella colectividad de personas o conjunto de bienes que organizados tre
de conseguir un fin licito, y los que el derecho les atribuye la facultad de ser sujetos de derecho y de
obligaciones.

La persona juridica una organizacién que para poder actuar necesita de una serie de 6rganos. Estos estaré
formados por un conjunto de personas y a través de estos érganos la persona juridica puede actuar y cons
el fin para el cual se ha constituido.

El 6rgano maximo de la persona judicial es la junta general de socios, accionistas o participes. Es el érganc
soberano, el que puede adoptar cualquier decisién y sobre cualquier cuestion. Se puede reunir en junta que
puede ser ordinaria o extraordina-ria. La ordinaria es aquella que obligatoriamente debera celebrarse una v
al afio y en los 6 primeros meses de este. La extraordinaria podra celebrarse tantas veces como sea neces
La junta universal podra celebrarse tantas veces como sea necesario y sin cumplir ningtin formalismo que ¢
necesario para las otras clases de juntas anteriores. La junta universal esta constituida cuando esta presen
cien por cien de los socios, accionistas o participes.

A parte existe otro 6rgano que es el de administracion, formado este por un administrador Gnico, por varios
administrado-res con poderes mancomunados o solidarios. El consejo de administracién es un érgano
permanente que tiene como misién principal efectuar todos los acuerdos que se hayan aprobado por la junt
general de accionistas. Su mision es también realizar todos los actos de administracién necesarios para
conseguir el fin por el que se constituye la persona juridica.

Una persona juridica nace en el momento cuando se constituye ante un notario publico y la escritura public
se inscribe en el registro mercantil. El instante del nacimiento de la persona juridica adquiere la capacidad
juridica y la de obrar.

La persona juridica puede ser de varias clases:

— persona juridica publica es aquella que tiene por finalidad satisfacer unos intereses publicos y generales
creado por disposicion legal.

— persona juridica privada es aquella que tiene por finalidad satisfacer unos intereses privados, mercantiles
sociales, culturales, etc.

— persona juridica: asociacion y fundacion.
— asociacién: conjunto de personas sin fin lucrativo sino de caracter social, cultural, deportivo, etc.

- fundacion: conjunto de bienes patrimoniales y su finalidad es explotar dichos bienes y con los frutos
obtenidos tratar de premiar a aquellas personas que destaguen por sus cualidades sociales, culturales, etc.
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—>Documento publico: documento escrito por un notario y firmado por él.

—>Documento oficial: igual que el anterior pero que interfiere un funcionario del estado.

—>Notario: sefior/a al cual el estado da poder para dar fe publica de lo que ve, de lo que oye o escribe.
—>Fe publica: Lo que dice es auténtica verdad.

La extincidn de la persona juridica se produce se produce por haber finalizado el plazo de tiempo que se
estipul6é cuando nacié, bien por conseguir el fin que se establecio, bien porque los socios decidan extinguirl
bien porque exista una imposibi-lidad de conseguir el fin.

Con la extincion de la persona juridica se cierra la hoja abierta en el registro mercantil y se extingue la misn
TEMA 4 LA RELACION JURIDICA

CONCEPTO DE RELACION JURIDICA

Se define como aquella situacién en la que se encuentran varias personas regulada pro el ordenamiento
juridico y se basa en los mismos principios que este establece.

La relacién juridica tiene su origen en un hecho. Hecho que por estar amparado por el derecho se llama he
juridico. Y este encierra un conjunto de poderes y de facultades y por otro lado contiene un conjunto de
deberes. Y estos poderes, faculta-des y deberes se reparten entre las distintas personas que forman parte
relacion juridica (hecho juridico)

CONTENIDOS DE LA RELACION JURIDICA

Sujetos que intervienen en esta relacion:

— sujeto activo: aguel que es el duefio de los derechos, poderes y facultades.

— sujeto pasivo: aquel que es duefio de los deberes juridi-cos.

Una misma persona puede ser sujeto activo y pasivo.

EL OBJETO DE LA RELACION JURIDICA

La materia social sobre la cual recae la relacién juridica.

CONTENIDOS DE LA RELACION JURIDICA

Esta formada por un lado por un conjunto de poderes, facultades y por otro lado por un conjunto de debere!
juridicos.

El deber juridico es el comportamiento concreto que tiene que adoptar la persona que es duefio del deber.

El poder y facultad es el derecho que el titular tiene a que se cumpla el deber juridico. El derecho a que se
adopte un comportamiento concreto por otra persona.

CLASES DE RELACIONES JURIDICAS
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— Simple: aquella cuyo contenido esta formado por un solo derecho subjetivo y un sdélo deber juridico
(obligacion).

— Compleja: aquella cuyo contenido esta compuesto por varios derechos subjetivos y varios deberes juridic
* Principal: es la que existe por si y para si. Autbnoma e independiente.
* Accesoria: es la que depende de la principal, sélo existe si existe previamente otra principal.

+ Intuitus personae: es aquella que se celebra por razén de las circunstancias personales que existen entre
personas de la relacién juridica.

+ No intuitus personae: aquellas que se celebran sin tener en cuenta para nada las caracteristicas persona
los sujetos que intervienen en la relacién juridica.

EL DERECHO SUBJETIVO
CONCEPTO

Se entiende como poder que tiene una persona sobre un bien determinado por ordenamiento juridico y par
satisfacer intereses o necesidades legitimas.

Poder para exigir a una persona la suma que debe, poder para que se pague la renta pactada.
ESTRUCTURA

* Sujeto: Todo derecho subjetivo al menos tiene un sujeto que es su titular que puede ser una persona fisic
judicial, singular o plural y que el nexo de unién que la persona tiene sobre el derecho subjetivo, se llama
titularidad.

* Mediata: Cuando una persona es titular de un derecho subjetivo a través de otra titularidad sobre otro
derecho subjetivo. (Derecho que tenemos a que nos paguen los intereses cuando se produce un

incumplimiento).

* Inmediata: Cuando no existe entre la persona y el derecho subjetivo otra titularidad intermedia. (Derecho
gue nos paguen el cheque gque tenemos).

CONTENIDOS
Consiste en la facultad de exigir a otra persona que cumpla con la obligacién que tiene.

El objeto del derecho subjetivo seria el deber juridico, el comportamiento que una persona tiene que realize
para satisfacer a aquella otra persona.

LA VIDA DEL DERECHO SUBJETIVO
Nacimiento
El nacimiento es aquel acontecimiento social, punto de partida cuando surge un derecho subjetivo dentro d

vida juridica de una persona. La adquisicion del derecho subjetivo consiste en realizar aquel acto en virtud
cual una persona pase a ser titular, duefio de un derecho subjetivo.
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La adquisicién puede ser originaria o derivativa. Lo sera originariamente cuando una persona adquiere un
derecho subjetivo y al mismo tiempo ese derecho subjetivo nace para la vida juridica de la persona. La
adquisicion es derivativa cuando anteriormente pertenecia a otra persona.

LAS MODIFICACIONES DEL DERECHO SUBJETIVO

Son modificaciones todas las alteraciones que padece desde que nace hasta que muere.

— Subijetiva: cuando afecta al sujeto.

— Obijetivas:

— Cuantitativas: cuando se produce una modificacién en la cantidad del derecho subijetivo.

- Cualitativa: cuando se produce un cambio en las caracteristicas.

EXTINCION DEL DERECHO SUBJETIVO

Es la muerte del derecho, acontecimiento que pone fin a este, se puede producir por las siguientes cosas:
— Se produce la extincién del objeto sobre el cual recae.

— Acaba el plazo de existencia del derecho subijetivo.

— Muerte del titular, etc.

COSAS BIENES EN DERECHO SUBJETIVO

El objeto de un derecho subjetivo es aquella entidad sobre la cual recae el poder, la facultad en que consist
derecho y estas entidades son las cosas y los bienes.

Cosa: aguella entidad material o inmaterial de naturaleza impersonal con individualidad propia susceptible
dominacién patrimonial constitutiva de un derecho independiente.

Caracteristicas

— Entidad material o inmaterial, las cosas son todos los objetos corporales y los incorporales que puedan se
percibidos por los sentidos.

- De naturaleza impersonal, es decir no puede ser nunca ningln ente o sustancia u érgano gque pertenezce
cuerpo humano.

- De individualidad propia, que tenga una existencia independiente.
— Susceptible de apropiacion privada, apta para ser objeto de apropiacion privada.
— Constitutiva de un derecho independiente, la cosa debe ser constitutiva de un derecho subjetivo.

Concepto de bien:

Todo elemento patrimonial activo que genera riqueza y que es susceptible de dominacion patrimonial y
constitutiva de un derecho independiente.
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Clases de cosas

Por razén de pertenencia:

- Publico

— De dominio privado

En funcion de sus cualidades:

— Corporales: puede ser percibida por los sentidos.

- Incorporales: puede ser percibida por los sentidos pero son de naturaleza intelectual.
* Consumibles: que se destruye con su uso.

* No consumibles: que puede usarse varias veces sin que se destruya.
- Fungibles: aquella que puede ser sustituida por otra.

- No fungible: aquella que no admite sustitucion.

* Mueble

* Inmueble

— Divisible. Cuando admite la posibilidad de ser fraccionada en otras cosas que pertenecen a la misma esp
a la anterior.

— No divisible: no admite la posibilidad de ser fraccionada porque de fraccionarse se obtiene otras cosas qu
pertenecen a una especie distinta de la originaria.

LAS COSAS MUEBLES E INMUEBLES
1. — Por su naturaleza o incorporacién son bienes inmuebles el suelo y todo lo que a él se le incorpora
(arboles, plantas, edificios). Todo lo que este unido al suelo sin posibilidad de separarse de él sin

gquebrantarse.

2. — Otra clase de bienes inmuebles es por su destino; son bienes inmuebles aquellos que siendo muebles
estan puestos al servicio de un bien inmueble (ornamentacion)

3. — Son bienes inmuebles por analogia las concesiones administrativas de obras publicas, la servidumbre
derechos reales sobre bienes inmuebles porque recaen sobre un bien inmueble y se considera un bien
inmueble.

CLASES DE BIENES MUEBLES

Por su naturaleza todos aquellas cosas que puedan trasladar-se sin que se altere su naturaleza. Todas las
gue recaen sobre bienes corporales y que sean muebles y también todos los derechos que recaen sobre la

cosas muebles.

Bienes muebles por exclusion son todos los derechos patrimoniales que no son reales y que recaen sobre
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muebles.

DIFERENCIACION ENTRE BIENES MUEBLES E INMUEBLES

La importancia de distinguirlos radica en que la ley establece una clase de normas juridicas para unos y otr
normas juridicas para otros. Es necesario distinguirlos para evitar que se cometan errores. Y también sabel
gue hay determinados bienes que siendo fisicamente muebles desde el punto de vista juridico se considere
inmuebles.

FINCAS RUSTICAS Y URBANAS

A ciertos bienes por su naturaleza o situacion se le denomina finca. La finca son cosas constituidas por un
trozo de terreno, edificio o no, o incluso también se llama finca a una parte de un edificio. Se dividen:

- Rdsticas

- Urbanas

Criterios para distinguirlas:

- Situacion, se encuentre ubicadas o no en la ciudad o campo.

— Por la construccion, este o no edificada.

- Destino, se destina a vivienda a industria 0 comercio o explotacion agricola, ganadera, pecuaria o foresta
— Accesoriedad, si la finalidad de la finca es para el cultivo o vivienda.

Finca rustica: aquella que esta situada en el campo, no edificada y su destino es agricola, pecuaria, etc.
Finca urbana: aquella situada en la ciudad, edificada o0 no, y destinada a vivienda, industria 0 comercio.
COSAS DE DOMINIO PUBLICO Y PROPIEDAD PRIVADA

Son cosas de dominio publico aquellas que pertenecen al estado o entidades y que estan destinadas al usc
servicio publico. Pertenecen a una persona juridica sometida a derecho publico. Tienen que estar destinad:
uso o al servicio publico. Al uso publico cuando pueden ser utilizadas por cualquier ciudadano y al servicio
publico son aquellos bienes que solo pueden ser utilizados por los érganos del Estado para conseguir el fin

publico a que esté llamado dicho 6rgano.

Las cosas de propiedad privada son aquellas que pertenecen a los particulares o bien al Estado o entes
publicos y cuando no estan destinados ni al uso ni servicio publico.

Son bienes de dominio publico que pertenecen al Estado y estan destinados al uso publico o servicio public

Son bienes de dominio privado aquellos que pertenecen al Estado no destinados al uso ni servicio publico.
estos se les llama bienes patrimoniales del Estado.

Los bienes publicos del Estado se dividen:

— Propios: de propiedad estatal sometidos al régimen de propiedad privada.
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— Comunales o del comun de los vecinos: son aquellos que pertenecen a los Ayuntamientos y que sélo pue
ser utilizados por los vecinos de ese Ayuntamiento. No estan destinados ni al uso ni servicio publico.

Los bienes de dominio propio y los bienes comunales estan fuera del comercio de los hombres. Y los biene
propios y los privados son inter comercio.

TEMA 5 EL NEGOCIO JURIDICO

1. - Introduccién

2. — Conceptos y alcance del negocio juridico

3. — Elementos esenciales del negocio juridico

4. — Clases de negocios juridicos

5. — Declaracion de voluntad

6. — Discrepancia entre la voluntad real o interna y la voluntad declarada o externa.

7. — Declaracion de voluntad viciada o vicios de la voluntad

8. — Intimidacién, bolo.

9. — Sujeto, objeto, causa y forma del negocio juridico

10. - Elementos accidentales del negocio juridico

11. - Representacion en el negocio juridico

INTRODUCCION

PRINCIPIO DE AUTONOMIA DE VOLUNTAD

La autonomia de voluntad es él poder saber que el ordena-miento juridico concede a la persona para que ¢
pueda gestionar, disponer, administrar sus propios bienes y cosas con el fin de satisfacer sus intereses
personales.

El negocio juridico es la expresion, la manifestacion maxima del principio de autonomia.

Un sector de la doctrina cientifica afirma que la autonomia de voluntad es el poder que el ordenamiento
juridico le atribuye a la persona para poder crear la persona una norma juridica que obligue a las personas
intervienen en ese negocio.

EL HECHO JURIDICO

Hecho: acontecimiento que se da en la vida social que produce efectos y consecuencias a las que el
ordenamiento juridico le atribuye la caracteristica de ser un efecto juridico, lo que significa que los derecho:s
obligaciones que se puedan deducir de ese efecto tiene caracter juridico, y por lo tanto vinculan y obligan a

aquellas personas a adoptar un determinado comportamiento sobre las personas que intervienen.

Podemos definir el hecho juridico como aquel acontecimiento al cual el orden juridico le atribuye la virtud de
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crear, modificar o extinguir una relacion juridica.

CONCEPTO Y ALCANCE DE LA NORMA JURIDICA

Negocio juridico: acto integrado por una o varias declara-ciones de voluntad privadas, dirigidas a producir u
determinado efecto juridico. Efecto juridico al que el derecho positivo reconoce base del mismo, siempre y
cuando se cumplan los requisitos y los limites que el ordenamiento juridico establece.
CARACTERISTICAS DEL NEGOCIO JURIDICO

Estas caracteristicas se desprenden de la definicién antes dada.

"Es un acto formado por varias declaraciones de voluntad privadas; es decir un acto formado por varias
personas que exteriorizan su voluntad concreta sobre una cuestion.

"Con el negocio juridico se esta regulando un hecho juridico; es decir, se esta creando, modificando o
extinguiendo una norma juridica que legitima el objeto del negocio juridico.

"El derecho positivo reconoce que la base del negocio juridico es el hecho juridico con sus efectos juridicos
siempre y cuando se cumplan los requisitos y los limites que el ordena-miento juridico establece.

ALCANCE DEL NEGOCIO JURIDICO

Consiste en que ademas de la declaracion de voluntad, es decir, del consentimiento expreso que realizan |:
personas implicadas, exige otros elementos:

— Elemento real: en cuanto al consentimiento o declaracién de voluntad que realiza una de las personas de
negocio tiene gque existir la entrega material, fisica de la cosa objeto sobre la que recae ese consentimiento
declaracion de voluntad.

— Elemento oficial: hace referencia a que el negocio juridico que se celebra por varias personas debe de ex
una tercera persona que da fe del acto o del negocio juridico que se esta realizando.

ELEMENTOS ESENCIALES DEL NEGOCIO JURIDICO

Son tres y son los siguientes:

— El consentimiento o declaracion de voluntad.

— El objeto sobre el cual recae el negocio.

-Y las causas o finalidad que se pretende conseguir con la celebracién de ese negocio.

La presencia de estos tres elementos es imprescindible. En el caso de falte alguna, el negocio juridico que
hubiere celebrado seria nulo de pleno derecho.

Consentimiento: Es el acuerdo al que tienen gue llegar dos personas que pretendan realizar un acto para
conseguir un fin comun.

Los requisitos del consentimiento son:

* Tiene que existir una pluralidad de personas.
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* Las personas que intervienen en el consentimiento tienen que tener capacidad de obrar.
* Las personas que asisten tienen que manifestar su consenti-miento libre y conscientemente
* La exteriorizacion del contenido del consentimiento.

El objeto es la cosa sobre la cual recae el consentimiento. La cosa, la prestacion o servicio que tendra que
ofrecer una persona a otra.

El objeto tiene que estar determinado en el momento de manifes-tar el consentimiento. También el objeto
puede ser determinable en el futuro, para ello en el acto de consentir se contemplan los criterios cuantitativ
y cualitativos que sirven para poder determinar en el futuro cual seré el objeto. El objeto debe reunir los
siguientes requisitos:

- El objeto debe ser de posible realizacion

- Licitud, tiene que estar de acuerdo con la ley

La causa, es la razdn de ser por el cual se celebre el negocio juridico. El fin que se pretende conseguir con
celebracion del negocio juridica. Esta puede ser: gratuita o lucrativa.

" Licita

" No puede interferir a 32 personas

" Nunca puede ser contrario al orden publico

CLASES DE NEGOCIOS JURIDICOS

El negocio juridico se basa fundamentalmente en el principio de autonomia, de voluntad, las personas que
intervienen en el negocio tienen amplia voluntad para llegar a un acuerdo, realizan un hecho juridico y que

este produzca efectos.

Puede haber tantas clases como la imaginacién del hombre pueda crear. Vamos a hacer una clasificacion
las mas corrientes:

— Negocio juridico tipico: aquel que esta expresamente regulado por el ordenamiento juridico.
- Negocio juridico atipico: el que no esta regulado por el ordenamiento juridico (contrato de hospedaje).

" Negocio juridico solemne: es aquel que para que sea valido y produzca plenos efectos juridicos es neces:
gue se realice por escrito y en presencia de un fedatario publico.

" Negocio juridico no solemne: es valido y produce efectos juridicos sin necesidad que el contenido se hage
por escrito y sin fedatario publico.

* Intervivos: aquellos negocios juridicos que cuando se celebran las personas que los realizan desean que
produzcan inmediatamente efectos juridicos, que los efectos juridicos se produzcan estando ellos vivos.

* Mortis causa: por decision de quienes lo celebran producira plenos efectos juridicos cuando quien lo celek
hubiere fallecido (testamento).
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+ Negocio juridico familiar: es aquel que tiene por finalidad crear, modificar o extinguir relaciones juridicas
familiares (emancipacion).

+ Negocio juridico patrimonial: aquel que tiene por fin, crear, modificar o extinguir relaciones juridicas
econdmicas, patrimoniales.

- Principales: aquel que puede existir por si mismo y no necesita basarse en otro negocio juridico para que
tenga validez.

— Accesorio: aquel gue depende de la existencia de otro negocio juridico principal.

" Honerosos: aquellos que tienen por objeto obtener dinero a cambio.

" Gratuitos: cuando se celebre sin recibir nada a cambio.

" Neutro: puede ser honeroso y gratuito.

* Unilateral: aguel donde existe una sola declaracién de voluntad.

* Bilateral: aquel que necesita dos 0 mas declaraciones de voluntad o consentimiento.

DECLARACION DE VOLUNTAD

Es el elemento esencial del negocio juridico para que este produzca efectos. Se define la declaracién de
voluntad como aquellos signos expresivos de una voluntad dirigidos a producir un resultado social que el
derecho ampara.

Los requisitos son los siguientes:

" Es una expresion real, actual de una persona gue tiene que realizarla libre y conscientemente.

" No puede existir ninguna circunstancia o vicio que condiciona de alguna manera esa voluntad.

" Que realmente se exteriorice la declaracion.

" Que la persona tenga capacidad de obrar.

" Que existe una concordancia entre la voluntad real y la externa. Entre lo que se piensa y lo que se dice.
La forma de expresar la declaracion de voluntad:

- via oral

— escrita

— por medio de hecho

La forma expresa es cuando se utiliza la forma oral o escrita que pongan de manifiesto el propésito que se
pretende conseguir de una manera clara.

Es forma tacita cuando su contenido se deduce del comporta-miento que adopta la persona.
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La declaracion de voluntad es presunta cuando nosotros por via de la presuncién podemos determinar una
declaracién de voluntad concreta.

La declaracion de voluntad rectiticia es cuando sé exterio-riza la declaracion de voluntad que tiene como
mision llegar a conocimiento de una persona concreta.

No rectiticia, cuando no se pretende eso.

DISCREPANCIA ENTRE VOLUNTAD REAL Y LA EXPRESADA

Para que la declaracion de voluntad sea valida y en consecuencia produzca efectos juridicos hemos dicho
es necesario que se cumplan unos requisitos: que la persona tenga capacidad de obrar, que no existan vici
gue existan una concordancia.

El problema es que vamos abordar en el Gltimo, esto puede ocurrir;

— de una manera cociente: divergencia consciente

- siendo inconsciente de la falta de identidad entre la declaracion externa e interna: divergencia inconscien

La primera se define cuando las partes del negocio juridico con animo de engafarse unos a otros forman u
declaracion de voluntad defectuosa. Hay dolo. Y esto se puede producir de las siguientes maneras:

" locandi causa: Se llama al hecho de exteriorizar una declaracion de voluntad que se hace por una person
broma, y no existe voluntad de que esa declaracion de voluntad que se expresa produzca efectos juridicos
entre las partes.

" Reserva mental: Cuando una declaracién de voluntad se emite por una persona con la intencién de engaf
conducir a un error a la otra parte del negocio juridico.

" Simulacion: Cuando dos personas se ponen de acuerdo para emitir una declaracion de voluntad con anim
de engafiar a una tercera persona.

La divergencia inconsciente, la que se produce sin que exista voluntad manifiesta de que sé este
exteriorizando una voluntad distinta a la que se quiere. Aqui se produce un error en la persona, este le conc
a expresar un consentimiento contrario a la que realmente se quiere. Se puede producir:

— Cuando la persona al exteriorizar su voluntad ignore el contenido de algunas palabras de las que existen
el documento.

— Cuando hay una equivocacién en la persona.

— Un error en el objeto.

Ante esta divergencia inconsciente reacciona el derecho dandole siempre valor a la declaracion de voluntax
interna anulando la declaracion de voluntad externa. Y en consecuencia anulando todos los efectos y
consecuencias juridicas que se hayan producido como consecuencia de la declaracion externa (nulo de ple
derecho).

DECLARACION DE VOLUNTAD VICIADA. VICIOS DE LA VOLUNTAD

Se dice que la declaraciéon de voluntad se ha elaborado viciosamente cuando en el proceso de formacion
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intervino un vicio cuya intervencidn el derecho lo considera inadmisible.

La existencia del vicio hace que la voluntad interna ya sea defectuosa y si se exterioriza la externa también
sera.

El derecho considera nulo de pleno derecho el negocio juridico realizado con una declaracion viciada. Dadc
gue se exige como requisito imprescindible para que la declaracién de voluntad produzca efectos juridicos
validos, que la voluntad sea libre y consciente. Mientras no se demuestre lo contrario la declaracién de
voluntad se considera que se elaboré sin vicio. Esto es una presuncion (iuris—tamtum).

VICIOS

Son cuatro los vicios:

1. — Intimidacién: es la amenaza cuando una de las partes amenaza a otra sobre un mal que recaera sobre
amenazado, sus bienes, su familia, si no realiza un determinado acto. No destruye la voluntad de querer pe
si la altera porgue produce una violencia moral sobre la persona. El efecto juridico que la presencia de la
intimidacion tiene es declarar el negocio juridico nulo de pleno derecho.

2. - Violencia: toda coaccion fisica ejercitada por una persona sobre la otra parte del negocio juridico para
obligarlo a celebrarlo de una manera concreta y determinada. El efecto juridico es declarar el negocio juridi
nulo de pleno derecho.

3. — Error: es la tenencia de un conocimiento equivocado de una cosa, bien por ser el conocimiento
incompleto o inexacto. Para que sea vicio implica un desconocimiento de verdadero estado de las cosas, vi
la voluntad. El error para que vicie la voluntad es necesario que cumpla los siguientes requisitos:

" El error tiene que ser esencial, sin su presencia la persona actuaria de manera distinta.

" El error tiene que ser excusable, era previsible que existiese el error.

" Que el error se pruebe.

Puede recaer sobre el objeto del negocio juridico. El efecto que se produce es la nulidad de pleno derecho.
También puede ser sobre la persona. En este caso el negocio es anulable.

Cuando hay un error en la cantidad y calidad el contrato es valido porque este error no vicia el negocio
juridico.

4. - El dolo: es sinbnimo amplio de mala fe, en un sentido juridico es aguella maquinacion o artificio del que
se vale una de las partes del negocio juridico para engafar a la otra parte. Todo fraude encaminado a cam|
el consentimiento de la otra contraparte. Los requisitos son los siguientes:

" Elemento objetivo, es el comportamiento engafioso que se realiza.

" Elemento subjetivo, animo o voluntad en una de las partes del negocio de querer engafiar a la otra.

" Que consiga engafar a la otra parte del negocio.

" Que el engafio condiciona, determina por completo la declaracién de voluntad de la persona engafiada.

Clases
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- Dolo causante: aquel que condiciona totalmente el consentimiento de la persona engafiada. El negocio
juridico se declara nulo de pleno derecho.

- Dolo incidental: aguel que recae sobre la persona que hubiera realizado el negocio de todas formas pero
manera distinta de no existir el dolo. El perjudicado es indemnizado por dafios y perjuicios.

- Dolo reciproco: cuando las dos partes del negocio juridico actiian con dolo. Las dos tratan de engafiarse
mutuamente. El efecto juridico es que el dolo de una de las partes se convalida con el dolo de la otra y se
considera que no existié dolo.

SUJETO, OBJETO, CAUSA Y FORMA EN EL NEGOCIO JURIDICO

ESENCIALES

Sujeto: son las personas que intervienen en él y emiten la declaracion de voluntad que contiene. Para que |
declaracion de voluntad sea valida es necesario:

"Que proceda de una persona fisica o juridica.

"Que la persona tenga capacidad de obrar.

"Que la declaracion de voluntad se haya elaborado de una forma libre y conscientemente.
"Que se exteriorice la declaracion de voluntad.

Objeto: cosa sobre la cual recae el negocio juridico. Los requisitos ya se dijeron
Anteriormente.

Causa: es la finalidad que se pretende conseguir con la celebracion del negocio. Razén, motivo, que impuls
dos personas a celebrar un negocio. Los requisitos son:

"Que la causa exista. Todo negocio juridico tiene que tener una finalidad. Este es elemento esencial del
negocio juridico. La causa en los negocios juridicos siempre se presume gue existe aungque cabe la posibili
de demostrar lo contrario, y en su caso el negocio juridico seria nulo de pleno derecho.

"Que la causa ser verdadera, es decir, la finalidad que se pretende no puede estar condicionada por ningar
vicio.

"Que la causa sea licita, la finalidad del negocio tiene que ser conforme con la ley, la moral y el orden
publico.

Forma: medio, instrumento a través del cual se exterioriza la voluntad, el consentimiento que emiten las
personas que intervienen en el negocio. Se basan en el principio de autonomia de voluntad. Hay maxima
libertad en la persona para celebrar un negocio, tiene maxima libertad para utilizar la forma que quiera cuar
celebre un negocio juridico. Los negocios juridicos se pueden celebrar de las siguientes formas:

—Escrita

—Modalidad de documento privado

—Modalidad de documento publico
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—Oral

Sin embargo existen determinados negocios juridicos que ademas de los tres elementos esenciales que se
requieren para gue sea valido existen un cuarto elemento esencial y esta es la forma. Hay determinados
negocios juridicos que para que sean validos es necesario que se recojan en forma escrita y en documenta
publico.

Elementos ACCIDENTALES DEL NEGOCIO JURIDICO

Funcion de los elementos accidentales: no son requisitos que acompafian a un negocio juridico sino una se
de limitaciones que imponen las partes que intervienen en el negocio a la libertad de voluntad de los
participantes. Estos elementos no estan incorporados por naturaleza al negocio juridico por eso son
accidentales. Pero cuando las partes que intervienen en el negocio decidan incorporarlo se convierte en
elementos esenciales de ese negocio juridico concreto. Son tres:

*Condicién: Determinacion de la voluntad que hace depender la eficacia o la resoluciéon de los efectos de ul
negocio juridico de un suceso futuro e incierto o de un hecho presente o pasado pero incierto. Lo fundamer
es que el hecho sea incierto. Requisitos:

"Tiene que ser verdadera.

"Tiene que ser futura e incierta.

"Se tiene que pactar por mutuo acuerdo entre las partes.

Clases de condiciones

— Suspensiva: aquella que hasta que no se cumpla el hecho incierto no empezara el negocio juridico a
producir efectos.

- Resolutoria: aquella que cuando se cumple el hecho incierto se extingue y deja de producir efectos el
negocio juridico.

*Término: El sefialamiento de una fecha futura que determina el momento a partir del cual el negocio juridic
empezara a producir efectos o dejar de producirlos.

Clases de términos

— Suspensivo: aquel que tiene por finalidad atrasar el cumplimiento de una obligacidn que nace en el negoc
juridico que ahora se celebra cuando llegue la fecha que se haya sefialado.

- Resolutivo: aquel que llegada la fecha sefialada en el negocio juridico deja de producir efectos.

*Modo: Declaracién de voluntad accesoria que se aflade en el negocio juridico a titulo gratuito a través de |
cual se impone al actuante la obligacién de realizar una prestacién o comporta-miento concreto, es decir, e
una carga gue una persona tiene que soportar gratuitamente por imposicién de una de las partes del negoc
(donacién o testamento imponiendo que tengo que cuidar a otra).

REPRESENTACION EN EL NEGOCIO JURIDICO

Una persona fisica o juridica teniendo capacidad de obrar puede celebrar un negocio juridico. Y esta
celebracion la puedo hacer, bien directamente o bien autorizando a una tercera persona para que lo celebr
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su nombre. El representante es aquella persona llamada apoderado, gestor, habilitado, que tiene que actue
virtud de la representacion que ostenta y ha de actuar de la misma manera como actuaria el representado.

Se define la representacién como aquella persona a la que se le ha entregado un poder de obrar con una s
de limites que se fijan en el documento publico de apoderamiento para que actle en interés de poderdante
un determinado negocio juridico.

El representante podra celebrar un negocio juridico con terceras personas y también consigo mismo. El
representante deja de serlo cuando se extingue el poder que otorga la representa-cion.

La extincidn se puede llevar a cabo:

- cuando se celebra el negocio juridico para el cual se otorg6.
— cuando es imposible celebrar el negocio juridico.
— muerte del representante.

— cuando se consigue el fin, etc.

TEMA 6 TEORIA DE LAS OBLIGACIONES

1. — Concepto juridico de obligacién.

2. — Contenido de las obligaciones.

3. — Clases de obligaciones.

4. - Fuentes de las obligaciones.

5. — Cumplimiento de las obligaciones.

6. — Incumplimiento de las obligaciones.

7. — Garantias de las obligaciones.

8. — Extincidn de las obligaciones.

CONCEPTO JURIDICO DE OBLIGACION

La obligacién es una situacion bipartita que se encuentra formada por un lado, por una persona llamada
deudor y por otro lado por otra persona distinta llamada acreedor.

El acreedor es el duefio del derecho subijetivo llamado derecho de crédito. Este le facultad para exigir al
deudor que realice o entregue lo que debe. Que adopte el comportamiento debido. Por otro lado el acreedc
también tiene otro poder, facultad que podra utilizar en el caso de que el deudor no cumpla. La facultad
consiste en poder dirigirse contra todos los bienes patrimoniales del deudor y con ellos tratar de cumplir lo
gue el deudor estéa obligado. La primera es obligacién principal y la segunda accesoria.

La otra persona que forma parte de la relacién juridica obligacional se llama deudor, es el titular del deber

juridico. Tiene la obligacién de cumplir un cumplir un comportamiento concreto y determinado. Tiene la
obligacion de soportar las consecuencias que se derivan de su incumplimiento. En consecuen-cia podemos
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decir que_obligacion es un cauce extraordinario a través del cual las personas pueden realizar todo tipo de
actividades gque supongan intercambio de bienes y servicios que permita la satisfaccion de las necesidades
humanas.

La obligacidn: aquella relacién juridica que establecen dos personas distintas y que tiene por finalidad el qu
una de ellas obtenga determinados bienes y servicios, a través de la colabora-cion de la otra, o bien el
intercambio reciproco, entre las personas que intervienen.

Art. 1088 del Cédigo Civil: "La obligaciéon consiste en dar, hacer o no hacer una cosa". Toda obligacién
necesariamente exige la existencia de una prestacién, que el deudor adopte un comportamiento concreto y
determinado.

El art. 1911 del Codigo Civil nos pone de manifiesto la responsabilidad patrimonial que el deudor tiene con
acreedor. Y sol en el caso en él exista un incumplimiento del deber juridico. Del cumplimiento de las
obligaciones responde el deudor con todos sus bienes presentes y futuros.

La deuda consiste en el deber que tiene el deudor de realizar una prestacién concreta y determinada.

La responsabilidad patrimonial es el poder coactivo, imperativo que tiene el acreedor para dirigirse en caso
incumplimiento por parte de aquel contra todos los bienes patrimo-niales del deudor y de esta forma tratar c
satisfacer forzosa-mente los derechos del acreedor.

Los elementos esenciales son:

- La deuda

- La responsabilidad patrimonial.

CONTENIDO DE LA OBLIGACION

Letra de cambio, pagaré, cheque: documento donde el que firma da una orden de que llegado el momento
pague el importe al tenedor de la letra.

El tenedor de la letra es el acreedor de esta relacion juridica. Si se paga se extingue la relaciéon. Si no se pse
el acreedor tendra que protestar la letra y se certifica el incumplimiento del deudor, con esto se puede actu:
contra todos los bienes patrimoniales del deudor.

Elementos:

*SUJETOS: Son dos, acreedor y deudor, pueden ser personas fisicas o juridicas. Cada una de las partes
puede ser singular o plural. Los requisitos del sujeto son:

"Tener capacidad de obrar

"Los sujetos tienen que estar determinados

*OBJETO: El la conducta, la prestacion que tiene que realizar el deudor. Debe realizar una prestacion al
objeto de satisfacer el derecho que ostenta el acreedor. Puede ser inmediato (prestacion debida por parte c
deudor), mediato (patrimonio del deudor que responderia frente al acreedor cuando existe un incumplimien

por parte del deudor). Los requisitos del objeto son los siguientes:

"Posibilidad: la prestacion debida, la conducta que tiene que adoptar el deudor tiene que ser de posible
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realizacién. La imposibilidad seria aquella circunstancia que obstaculi-za- el cumplimiento de la prestacion.
+ Imposibilidad subjetiva: cuando las circunstancias impeditivas afectan a la persona del deudor.

+ Imposibilidad objetiva: cuando la circunstancia afecta a todas las demas personas que ocuparia los
acreedores.

+ Imposibilidad originaria: aquella que aparece en el momento en el que nace la relacién juridica
obligacio-nal.

+ Imposibilidad derivativa: aquella circunstancia impeditiva que surge con posterioridad al nacimiento de la
relacion obligacional.

+ Imposibilidad de hecho: cuando afecta a un factor material y la.....

+ Imposibilidad de derecho: cuando la circunstancia que impide la realizacién es una norma juridica.

Los efectos de la imposibilidad son los siguientes:

- La nulidad de pleno derecho cuando existen una imposibilidad originaria y objetiva.

— Extincidn de la obligaciéon quedando el deudor totalmente liberado cuando hay imposibilidad sobrevenida-

— Para el resto de las imposibilidades se transforma la imposibilidad en una indemnizacién por dafios y
prejuicios causados.

" Licitud: la prestacion tiene que ser licita, no puede ser contraria al ordenamiento juridico. También la
prestacion tiene que estar conforme a la moral y al orden publico. La moral se define como el conjunto de
normas aceptadas por la comunidad reguladoras del orden publico (los intereses generales han de prevalel
ante los particulares).

" Determinabilidad: la prestacion que tiene que cumplir el deudor tiene que estar determinada cuando nace
obliga-cién. Cabe la posibilidad de que la prestacién sea determina-bles, en consecuencia, cuando nace la
obligaciéon se desconaoce la presta-cion, sin embargo, desde el primer momento se sabe cuales son los crite
que hay que tener en cuenta para determinar el contenido. Hay dos clases:

+ Objetivo: hacen referencia al caracter cuantitativo y al cualitativo de la prestacion.

+ Subjetivo: cuando las dos partes que intervienen en la obligacién nombran a una tercera persona que ser
gue determine el contenido de la prestacién debida.

" Causa: hace referencia al criterio finalista. El fin que se pretende conseguir con la relacion juridica
obligacional. Los requisitos ya estan dichos anteriormente.

CLASES DE OBLIGACIONES
Hay dos clasificaciones atendiendo a los criterios:
1. — Segun la prestacion.

2. — Segun el numero de personas que intervienen en la relacion.
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1)

"Obligaciones positivas: cuando el deudor tiene que hacer alguna cosa o dar algo.

"Obligacion negativa: tiene que no hacer algo o cuando tiene que no dar algo (deudor).

"0. transitorias: aquella obligacién cuya prestacion hay que realizarla en un sélo acto.

"O. duradera: aquella obligacion cuya prestacién hay que realizarla cada cierto periodo de tiempo.
"O. divisible: aquella cuya prestacion se puede realizar en varios periodos de tiempo.

"O. indivisible: en un solo acto.

"0. liquida: agquella cuando la cuantia de la prestacion debida esta determinada numéricamente antes de st
cumplimiento.

"0. iliquidas: aquellas cuando no esta determinada numérica-mente.

"0. especiales. Aquella cuando la prestacion debida esté individualmente determinada por su propia
naturaleza.

"0O. genéricas: cuando la prestacién no esta determinada aunque si se establece aquellos criterios subjetivc
objetivos que nos ayudara a determinarla en cualquier momento.

"0O. conjuntivas: aquella que contiene una pluralidad de prestaciones debidas. El deudor tiene la obligacion
cumplir con todas las prestaciones para que se produzca la extincion de la obligacion.

"0. facultativas: aquellas donde existe una sola prestacion pero sin embargo el deudor puede extinguir la
obligacion si realiza otra prestacion distinta a la anterior y previamente determinado cuando nace la relacior
juridica obligacional.

"O. pecuniaria: cola prestacion consiste en la entrega de una cantidad de dinero por parte del deudor a favc
del acreedor. Surge el problema de que el objeto de la prestacion, que es el dinero, no tiene un valor const:
Su valor cambia y esto influye decisivamente en las obligaciones pecuniarias. (Se pierde capacidad
adquisitiva de compra). La solucién que en las obligaciones pecuniarias se establece es la introduccién de |
clausula de estabilizacién (las clausulas suelen ser oro, plata y bronce por que tienen un valor constante). E
cumplimiento de las obligaciones pecuniarias se realiza con el pago de la deuda. El pago seria la obligacior
principal pero esta puede ir acompafada de otras accesorias:

1) Pago de los intereses ordinarios: desde el punto de vista juridico es aquella cantidad de dinero que el
deudor debe pagar al acreedor en concepto de que el acreedor se ha visto privado durante un periodo de
tiempo de una cantidad de dinero que pertenece a su propiedad.

Hay tres clases de intereses ordinarios:

* Interés legal: el que determina el banco de Espania.

* |. convencionales: aquellos que libremente las partes pacten y determinen.

* |. mixtos: aquellos que se pacte lo que dicte el banco de Espafia mas los intereses convencionales.
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Dentro de los intereses convencionales hay que tener en cuenta la ley de usura. Esta considera que si el tif
interés pactado supera el tanto por ciento el 5, 10, o 15 (sobre el tipo de interés legal), en funcién de las
circunstancias, se considera usurero. Se considera nulo de pleno derecho.

2) Aquella cantidad de dinero que el deudor ha de pagar al acreedor en recompensa cuando se produce un
retraso por parte del deudor en el cumplimiento de la prestacién debida. Normalmente él es legal elevado e
dos puntos.

2)
" Obligaciones mancomunadas: para explicarlas partimos de dos supuestos:

* Para el caso de que la prestacion sea indivisible: Es obligacion mancomunada aquella donde existe una
pluralidad de personas, tanto en la posicion del acreedor como en la del deudor. Al ser la prestacion
indivisible, todos los acreedores deberan exigir conjuntamente a todos los deudores el cumplimiento de la
prestacion. Y estos conjuntamente estan obligados a cumplir con la prestacion.

* Cuando la prestacién es divisible: Existe, también, una pluralidad de personas, ocupando la posicién
acreedora, y una pluralidad de personas ocupando la de deudora. Como la presta-cion es divisible, cada
acreedor individualmente podra exigir a cada uno de los deudores que cumpla con la prestacién de la que ¢
titular el acreedor. Y cada deudor realizara la prestacion que él deba.

" Obligaciones solidarias: aquella donde existe una pluralidad de personas, tanto en la posicion del acreedc
como en la de deudor. Y cada acreedor puede exigir a cada deudor el cumplimiento integro. Y cada deudotr
debe cumplir la prestacion integra. Cuando un deudor cumple con la prestacion integra, se extingue la
obligacién solidaria. Surgiendo automaticamente dos obligaciones mancomunadas. Una primera donde el
deudor, que pago6 integramente convirtiéndose en acreedor, podra exigir al resto de deudores que cumplan
la prestacion que ellos deban. La segunda estaria formada por el resto de acreedores primitivos, que no
cobraran, ocupando la posicion acreedora. El acreedor, que cobré integramente, ocupara la posicion deudc
debiendo pagar aquello que cobré y que pertenecia al resto de acreedores.

" Obligaciones principales: aquellas que cuenta con existencia propia. Que no depende de otra previa.

" Obligaciones accesorias: aquellas que si dependen de otra previa.

" Obligacion pura: aquella que es exigible en el mismo momento que nace.

" Obligaciones condicionales: aquellas obligaciones cuyo cumplimiento depende....... o el cumplimiento ces
cuando se produzca un suceso futuro e incierto.

" Obligaciones a término: aquellas que podra exigirse un cumplimiento cuando llegue la fecha.
FUENTES DE LAS OBLIGACIONES

La fuente de la obligacién es aquel hecho social con efectos juridicos que producen el nacimiento de una
obligacion.

El articulo 1089 del cédigo civil dice: " Que las obligacio-nes nacen de la ley, de los contratos, de los
cuasicontratos y de cualquier acto y omision ilicito donde interviene cualquier género de culpa o negligencic

De este articulo se desprende:
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- Que las obligaciones pueden nacer de la ley.

- Las obligaciones también nacen de la voluntad de los particulares y de los propios actos de los particulare
sean estos voluntarios o involuntarios.

— La ley: las obligaciones que nacen de la ley son aquellas que expresamente se recogen en las leyes. Ley
gue deberan cumplir el proceso de elaboracion que marca la propia ley.

— Contratos: las obligaciones que las personas asumen a través de un negocio juridico, contrato, que celeb
sobre la base del principio de autonomia de libertad; estas obligaciones tienen fuerza de ley entre las parte:
contratantes, es decir, deberan ampliarse por las partes contratantes como si de una ley se tratara. Deben
cumplirse con conformidad al principio de la obligacién.

— Cuasicontratos: Es aquel hecho licito, voluntario, del que resulta obligado su autor para con una tercera
persona, a veces surgen obligaciones reciprocas entre los interesados, (gestion).

— Gestion de negocios ajenos: Si una persona administra el patrimonio de otra, porque tiene poder para ellc
todos los actos que realice con terceras personas obligaran al duefio del patrimonio y a la tercera persona.
administrador realiza actos de administracién del patrimonio con una tercera persona, que no estan incluidc
en el poder, en este caso la tercera persona quedara obligada con el administrador. Este es el cuasicontrat
obligacion que nace del acto realizado licito y voluntario entre el administrador y la tercera persona. No forn
parte de la autorizacion otorgada en su dia.

— Pago de lo indebido: Cuando una persona se obliga a pagar la renta mensual, ingresandola en la cuenta
arrendador. Si el inquilino se equivoca e ingresa el importe en la cuenta de una tercera persona, por este a
licito y voluntario nace el cuasicontrato. La obligacién que tiene la tercera persona que cobro indebidaments
es la de devolver la suma cobrada a quien se la pago.

— Actos y omisiones ilicitas, o donde interviene cualquier género de culpa o negligencia: Cualquier acto
gue suponga un comportamiento ilicito donde interviene culpa. Da lugar al nacimiento de la obligacion de
restituir y de reparar el dafo y perjuicio que sé ha causado.

La culpa es el comportamiento libre, voluntario, que tiene una consecuencia que causa dafio y perjuicio a u
tercer persona.

CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES

Es la exacta realizacion de la prestacion debida por el deudor. Para ello es necesario que el deudor tenga
capacidad de obrar en el momento en el cual el deudor cumple exactamente con la prestacion debida, asi ¢
dice que se ha cumplido con la prestacion.

El articulo 1156 del cédigo civil dice: " Las obligaciones se extinguen entre otras causas por el pago o

cumplimiento”. El cédigo civil realiza una equiparacién entre pago y cumplimien-to como medio para
extinguir la obligacion.

REQUISITOS DEL PAGO

* Elemento subjetivo: Los sujetos del pago son dos, el activo, persona que realiza el pago, que es el deudo
Sujeto pasivo, persona que soporta el pago, es el acreedor. El pago puede ser realizado por el deudor o po
tercera persona.

* El pago realizado por el deudor: El deudor es la persona obligado a cumplir la prestacion, puede pagar el
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mismo o través de un representante. El deudor es la persona a la cual es acreedor puede dirigirse y exigir ¢
cumplimiento. Los bienes patrimoniales sirven de garantia al cumplimiento.

* Pago por una tercera persona: Cualquier persona, tenga o no—interés en el cumplimiento de una
prestacion, conozca o no al deudor, lo acepte o0 no, puede realizar el pago. En este caso, la tercera personz:
cuando realiza el pago se subroga (toma la posicién de la persona que cobra, en la posicion del acreedor),
pasando esta tercera persona a tener todos los derechos de crédito que el primitivo acreedor tenia. Cuandc
tercera persona realiza el pago y el deudor lo conoce y lo aprueba, se produce una subrogacion del tercero
todos los derechos que tenia el acreedor. Cuando el pago lo realiza la tercera persona y el deudor lo ignorz
ante la falta de conocimiento por parte del deudor, el pago realizado por la tercera persona no tiene efectos
subrogatorios en los derechos de crédito que tenia el acreedor. En este caso la tercera persona tiene una ¢
directa contra el deudor para exigir que el deudor pague justo lo que la tercera persona pago.

" El pago puede ser recibido por el acreedor o su representante-

" También por una persona autorizada pero sin poder de representacion.

" También puede ser recibido por acreedor aparente.

" Por ingreso en una cuenta bancaria.

" Por el juzgado consignando el importe del pago.

ELEMENTOS OBJETIVOS DEL PAGO

El pago ha de cumplir:

- ldentidad; el deudor tiene que cumplir con la prestacién exacta que se pact6 desde el punto de vista
cualitativo.

- Integridad: el deudor tiene que realizar la prestacidn cuantitativamente determinada.

- Indivisibilidad: el deudor tiene que realizar la presta-cion en su totalidad en un sélo acto, salvo que se
hubiese pactado hacerlo parcialmente.

ELEMENTOS ACCIDENTALES DEL PAGO

- Tiempo. La prestacion debida se ha de realizar en el tiempo pactado por las partes en la relacion juridica
obligacio-nal.

- Lugar de pago: el que se hubiese pactado entre las partes. Para el caso de que no se pactara ningun lug
deudor ha de realizar el pago en el lugar donde se encuentre la cosa objeto si se trata de un objeto de dar.
su defecto el domicilio de pago sera el domicilio del deudor.

- Forma: manera de como se tiene que realizar el pago. Puede ser de dos formas:

" Cumpliendo con la prestacion debida

" Cesién de bienes 0 acion en pago

Cesion de bienes: Posibilidad del deudor cuando no puede cumplir con la prestacién debida, puede pactar
el acreedor que el deudor le ceda al acreedor bienes de su propie-dad, para que el acreedor con los frutos
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rentas que se obtengan de esos bienes pueda cobrarse. Una vez que el acreedor hubiese cobrado, este es
obligado a devolver los bienes del deudor.

Dacién en pago: Cuando el acreedor se pone dé acuerdo con el deudor para que en lugar de cumplir el det
con la presta-cién debida realice otra distinta. Teniendo el cumplimien-to de esta otra prestacién efectos
liberadores y de extincién de la obligacion principal.

INCUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES

Puede ocurrir que el deudor a la hora de realizar la prestacion debida adopte uno de los siguientes
comportamientos:

1. — Que no cumpla con la prestacion debida.

2. — Que cumpla defectuosamente con la prestacion debida.

3. — Que el deudor cumpla parcialmente con la prestacion.

4. — Que el deudor cumpla tardiamente con la prestacion.

De cualquiera de estos comportamientos se deduce una consecuencia clara, el acreedor se va a ver perjud
en sus derechos. Se esté lesionando los derechos del acreedor. Ante esta consecuencia el derecho reaccic
analizando el comporta-miento realizado por el deudor.

Si el incumplimiento esta motivado por una causa imputable a la voluntad del deudor, el deudor debera ser
sancionado con el pago de una indemnizacién por dafios y perjuicios que hiciera el acreedor perjudicado p¢
el incumplimiento.

Si el incumplimiento realizado por el deudor estd motivado por una causa no imputable a la voluntad del
deudor. Por regla general la obligacién se extingue y el deudor quedara liberado de tener que pagar sancid
alguna.

El incumplimiento es imputable al deudor cuando en la causa que lo motiva existe dolo y culpa.

El incumplimiento no es imputable cuando la causa que produce el incumplimiento es fortuito o de fuerza
mayor.

EFECTOS DEL INCUMPLIMIENTO

Los efectos por el incumplimiento de las obligaciones es la indemnizacion por dafios y perjuicios. Esto tiene
dos apartados:

— Dafio emergente: es el perjuicio que se le causa al acreedor en su patrimonio por no cobrar el dia del
vencimiento lo que le correspondia.

- Lucro cesante: ganancia que deja de percibir el acreedor del importe del pago que no recibio.
GARANTIAS DE LAS OBLIGACIONES
Partimos del supuesto de que llegado el dia del pago el deudor no cumple con la prestacion debida. En est

caso el acreedor tiene una serie de garantias para poder cobrar su deuda. El acreedor puede dirigirse conti
todos los bienes del deudor. Puede tratar de vender esos bienes en subasta y con el dinero que obtenga cc
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lo que se le deba. Para el caso del que el dinero obtenido sea insuficiente al importe de la deuda, el acreed
podria ejecutar aquellos derechos de crédito de los que sea titular el deudor, para que con su producto pue
cobrar lo que se obtenga respecto del patrimonio del deudor.

Garantias del deudor

" Legales: aquellas que expresamente determina la ley.

" Convencionales: aquellas que libremente han pactado el acreedor y el deudor.

" Personales: cuando una tercera persona ajena a la relacion juridica obligacional garantiza el cumplimientc
la obligacion.

" Reales: cuando el deudor entrega al acreedor bienes muebles o inmuebles en garantia al cumplimiento de
obligacién. (Hipoteca, prenda con o sin desplazamiento, antitesis)

Clases de acciones que puede ejercer el acreedor

La accion es la posibilidad que tiene una persona para acudir a los jueces y exigir a otra persona que adop!
comportamiento concreto. La accion puede ser:

" Accibn subrogatoria: consiste en que cuando el deudor adopta un comportamiento pasivo en la
administracion de sus bienes patrimoniales el acreedor ante el incumplimiento del deudor puede solicitar el
juez que sea el acreedor, o la persona que este designe, administre los bienes del deudor. Y con los frutos
rentas obtenidos poder cobrar el acreedor.

" Accion pauliana (de Paulo): consiste en que el acreedor podra impugnar y solicitar la nulidad de pleno
derecho de todos los contratos y acuerdos que hubiere realizado el deudor fraudulentamente en perjuicio d
propio patrimonio para perjudicar a los acreedores.

" Accion directa

" Accion retencion

EXTINCION DE LAS OBLIGACIONES

Segun el articulo 1156 del cédigo civil dice sobre esto: "Se extingue entre otras causas por las siguientes:
- Pago o cumplimiento

- Pérdida o destruccion de la cosa debida

— Condonacion de la deuda (cuando el acreedor preciosamente perdona la deuda al deudor)

— Compensacién

- Novacién: puede ser extintiva, cuando por mutuo acuerdo se extingue una obligacién nace otra distinta.
También puede ser modificativa, o sea, modifica el objeto.

—Confusion de derechos del acreedor y el deudor: en una relacién juridica obligacional llega un momento
donde el deudor es la misma persona que el acreedor. Una persona no se puede deber asi misma.
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—> Letra de cambio: documento. Endoso de la letra, lista de la parte de atras, que el acreedor se convierte
deudor y puede pasarla a un nuevo acreedor. El Gltimo acreedor puede reclamar el importe de la letra a tod
los deudores que viene en el endoso. Se convierte en una obligacibn mancomunada.

TEMA 7 TEORIA GENERAL DE LOS CONTRATOS

1. - Introduccién

2. — Concepto de contrato

3. — Forma del contrato

4. — Clases de contratos que existen

5. — Eficacia o efectos del contrato

6. — Modificacién de los contratos o alteracion de algunas de sus clausulas.

7. — Extincion de los contratos

8. — Contrato de compra—venta, contrato de arrendamiento, contrato de arrendamiento urbano,
contrato de servicios, contrato de obra.

Teoria general de los contratos
*Eficacia de los contratos.
*Efectos generales del contrato.

Una vez celebrados los contratos obligan a lo que se pacto expresamente en ese contrato, obliga a cumplir
obligaciones pactadas.

Efectos espaciales:

* La relatividad:
Solo afecta a las personas que lo quieren celebrar.
Obligaciones que tienen fuerza de ley a los que los celebran.

Cabe la posibilidad de que afecte a los herederos de las personas que lo celebraron si estas aceptan la her
por ejemplo.

* La irrevocabilidad o inalterabilidad

No se pueden alterar salvo acuerdo o consentimiento de las personas que lo celebraron. También se exige
la modificacidn no pueda afectar a terceras personas ya que no se podra realizar dichas alteracion.

En los contratos celebrados en beneficio de terceras personas esta podria exigir a las dos partes contratan
que se cumpla dicho contrato.

Modificaciéon de los contratos o alteracién de algunas de sus clausulas:
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» Pueden alterarse siempre que exista mutuo acuerdo. Otra causa podria ser que las condiciones
acordadas o circunstancias basicas q existian hayan cambiado, a consecuencia de dicho cambio el
mantenimiento de ese contrato perjudicaria a una de las partes, en este caso si es posible modificat

» Clausulas:

» Contrato de larga duracion.

* Clausula de caracter tacito.

« La finalidad pretendida es modificar el contrato vigente para que surja otro que permita mantener el
equilibrio entre ambas partes.

» Que la modificacién sea solicitada por el perjudicado.

* Que el solicitante no sea el causante del perjuicio.

¢ Que se produzca una circunstancia extraordinaria.

« Que tal circunstancia fuese imprevisible en ele momento de celebrar el contrato.

Extincién de los contratos:
Causas:

« Cumplimiento de las obligaciones estipuladas.

« Invalidez o incumplimiento del contrato.

« Mutuo acuerdo de dar por terminado el contrato por ambas partes.

» Resolucién unilateral del contrato por incumplimiento sistematico de la otra parte del contrato.
» Rescision, extincidon de un contrato que es perjudicial para una de las partes.

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

» Concepto.

 Caracteristicas y clases.

* Forma y capacidad para celebrarlo.

» Elementos esenciales del contrato de arrendamiento de cosas.

» Contrato de arrendamiento de servicios.

» Concepto y caracteristicas

* Objeto del contrato de arrendamiento de servicios.

« Capacidad para celebrar el contrato de arrendamiento de servicios.

» Derechos y obligaciones del arrendador y del arrendatario del contrato de arrendamiento de servicic

El arrendamiento puede recaer sobre cosas, obras o servicios. El contrato de arrendamiento de cosas es a
en virtud del cual una persona propietaria de la cosa llamada arrendador cede el uso y disfrute de la cosa a
persona llamada inquilino o arrendatario durante un periodo de tiempo determinado a cambio de un precio
cierto.

El contrato de arrendamiento de obra es aquel en virtud del cual una persona llamada arrendador o promot
le encarga a otra persona llamada arrendatario o constructor que ejecute una obra durante un periodo de
tiempo determinado a cambio de un precio cierto.

El arrendamiento de servicios es aquel contrato en virtud del cual una persona llamada arrendador o cliente
encarga a otra llamada arrendatario profesional para que le preste un servicio concreto durante un periodo
tiempo determinado y a cambio de un precio cierto.

Los tres tienen en comdn:
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 Duracion de tiempo determinada
* No pueden ser lucrativos (siempre hay que pagar un precio cierto)
« Aquellos bienes cosa objeto del contrato no pueden ser cosas fungibles

Arrendamiento de cosas

« Es un contrato consensual. Se produce simplemente cuando existe acuerdo entre las dos partes en
cosa sobre la cual recae el arrendamiento y el precio.

« Es un contrato oneroso y conmutativo. No es gratuito, siempre a cambio de un precio cierto.

« Contrato bilateral. Derechos y obligaciones en ambas partes.

» Contrato de trato sucesivo. La prestacién se realiza durante el periodo de tiempo pactado.

* Puede ser de diferentes clases:

« Contrato de arrendamiento de bienes muebles y contrato de arrendamiento de bienes inmuebles.

Bienes muebles son aquellas cosas que pueden desplazarse sin que se altere su naturaleza.

Bienes inmuebles son aquellas cosas que no pueden desplazarse ya que se alteraria su naturaleza o camk
sus propiedades:

Arrendamientos inmuebles:

* Fincas rusticas
* Fincas urbanas.

Forma y capacidad para concertar un contrato de arrendamiento de cosas:

—Forma: principio general 1278 del cédigo civil. Manera de exteriorizar ese consentimiento de esas dos
partes.

—Capacidad, acto de administracion en base al principio de autonomia de voluntad. Hay que tener capacidz
juridica y capacidad de obrar.

Elementos esenciales del contrato de arrendamiento.

» Cosa arrendada.

« El objeto tiene que ser posible vy licito.

» Nunca seran objeto de arrendamiento los derechos personalisimos reales o innatos.

« Tampoco el objeto de arrendamiento puede ser una cosa fungible.

« El precio. El arrendamiento es un contrato oneroso. Siempre a cambio de un precio cierto.

« El precio tiene que existir

« Puede ser dinero o en especie.

 El dinero no puede ser una parte de los frutos que produzca una cosa.

« Es necesario que se cuantifique el precio.

 La duracién. El arrendamiento es generalmente un contrato que se pacta durante un periodo de tien
determinado. Si no se pacta tiempo se entendera que sera de un afio y de un mes cuando se pacte
cuota mensualmente.

En los contratos de arrendamiento de fincas rdsticas hay un plazo de arrendamiento minimo de seis afios, |
vez terminado el colono tendra derecho a una prorroga de tres afos y asi hasta tres veces siendo en total
periodo de veinte afios.

En los contratos de arrendamiento de fincas urbanas el periodo pactado sera como minimo de cinco afios,
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inquilino podra prorrogar el contrato por un afio mas y asi hasta tres veces siendo en total un periodo de oc
afios. Si la finca urbana esta provista de muebles el contrato puede ser de un afo (contrato de temporada)
puede realizar libre pacto siempre que este periodos sea inferior a doce meses.

Elementos personales del contrato de arrendamiento

» Arrendador: persona fisica o juridica con capacidad e obrar y capacidad juridica.
« Arrendatario, inquilino o colono: adquiere el disfrute de una cosa ajena

Derechos y obligaciones del arrendador y el arrendatario

- El arrendador tiene la obligacion de dar la cosa arrendada, debe permitir mantener el uso y el disfrute
pacificamente. Tiene la obligacion de hacer todas las reparaciones necesarias que permitan el uso y el disf
de la cosa para la que fue arrendada la cosa.

« El arrendatario tiene la obligacion de pagar el precio en el lugar y tiempo pactados. Si no se dice na
se hara en el domicilio del arrendatario. Tiene la obligacion de conservar la cosa con la diligencia de
un buen padre de familia, de pagar los gastos ocasionados del contrato, de dejar que el arrendador
realiza las obras necesarias y comunicar al arrendador todos los actos que alteren el uso pacifico de
cosa. Obligacion de devolver la cosa, responsable de los dafios y deterioros durante el periodo que
dure el contrato.

Extincién del contrato de arrendamiento

« Vencimiento del plazo que se pacto.

» Resolucién de mutuo acuerdo entre las partes.

» Desaparicion de la cosa arrendada.

* Muerte del arrendador o arrendatario salvo que los herederos deseen continuarlo.

« Cuando el arrendador necesite la cosa arrendada para el siempre y cuando en la misma ciudad no
tenga otra cosa a su disposicion.

» Por sentencia judicial.

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE SERVICIOS

Es aquel contrato en virtud del cual una de las partes se obliga a prestar un servicio durante un periodo de
tiempo determinado a cambio de un precio cierto a favor de la otra parte.

* Contrato de arrendamiento de obra

Una de las partes se obliga a entregar y ejecutar una obra durante un periodo determinado a cambio de un
precio cierto, a favor de otra persona.

En el contrato de obra tenemos que entregar la obra hecha, en el arrendamiento de servicios se presta el
servicio independientemente del resultado final.

Contrato de obra: contrato de resultado. Contrato consensual y bilateral (derechos y obligaciones en ambas
partes. Es un contrato oneroso y de tracto sucesivo basado en el principio de libertad de forma.

Objeto:

 Desarrollar una actividad.
 Prestar un servicio concreto y determinado.
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* Desarrollar una actividad material o inmaterial.
» Capacidad juridica y profesional.

Obligaciones del arrendatario:

* Realizar las prestaciones del servicio
« Diligencia normal (suelen ser contratos que las personas acuden a un profesional de caracter perso

Obligaciones del arrendador:

« Pagar el precio pactado.
» Colaborar en la realizacion del servicio.

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE OBRA
¢ Concepto, caracteristicas, clases y naturaleza juridica del contrato de obra.
¢ Constitucion del contrato de obra.
¢ Agentes de la edificacion.
¢ Concepto de edificio y funcionalidad de este.
¢ Exigencias técnicas y administrativas de la edificacion:
- Requisitos basicos.
- El proyecto.
- Las licencias administrativas.
— Recepcién de obra.

— La documentacion o libro de la obra.

¢ Extincion del contrato de obra.
¢ Responsabilidad civil y penal de los agentes de la edificacion.

Para desarrollar una edificacién desde el punto de vista juridico tenemos dos tipos de contratos:
1° - Un contrato de arrendamiento de servicio o de obra donde el promotor o duefio de un solar, encarga a
Arquitecto superior o Arquitecto Técnico segun sea el proyecto a ejecutar, que realice un proyecto basico y

proyecto de ejecucion durante un periodo de tiempo determinado y a cambio de un precio cierto.

Una vez que el promotor reciba el proyecto basico y de ejecucion y paga el precio cierto, ese contrato a
finalizado.

2° - El promotor duefio del proyecto basico y del proyecto de ejecucién visado, encarga en virtud de un
contrato de arrendamiento de obra con otra persona que es el contratista, constructor donde este se obliga
ejecutar el proyecto basico y d ejecucion visado que le entrega el promotor, durante un periodo de tiempo
determinado y a cambio de un precio cierto.

En una parcela no se puede construir. Hay que convertirla en solar (acceso a via publica, luz, agua,
saneamiento, instalaciones de telecomunicaciones).

El contrato de obra es aquel en virtud del cual una persona llamada empresario o contratista se obliga a
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ejecutar un a obra en beneficio de otra llamada propietario o promotor de la obra durante un periodo de
tiempo determinado y a cambio de un precio cierto.

La naturaleza juridica del contrato de obra es que nos encontramos ante un contrato cuyo objeto principal €
entregar al promotor un resultado.

+ Clases:
Dos contratos:

— 1°. Puede contratarse la ejecucién de una obra donde el empresario o contratista ponga su trabajo, su
industria y el promotor vaya suministrando todos los materiales necesarios.

 2°. El constructor se obliga a poner su trabajo, su industria y suministrar todos los materiales
necesarios para ejecutar aquella obra cumpliendo el grado de calidad recogida en el proyecto de
ejecucion.

Caracteristicas del contrato de ejecucion de obra

¢ Es un contrato consensual.

¢ Se perfecciona por el mero consentimiento. Basta que el promotor y el contratista se pongan
de acuerdo en cuanto al objeto y causa para que el contrato de obra exista.

¢ Contrato bilateral. Existen derechos y obligaciones reciprocamente. El promotor tiene
derecho a recibir la obra y la obligacion de pagar el precio pactado. El contratista tiene la
obligacion de ejecutar la obra y entregarla al promotor.

¢ Contrato oneroso. Siempre a cambio de un precio cierto.

Constitucién del contrato de obra
- Elementos personales del contrato de obra:
¢ El contratista: persona que se compromete a ejecutar la obra de acuerdo con el proyecto
basico y el proyecto de ejecucion que recibe.
¢ Promotor, arrendatario o duefio de la obra: persona a favor de quien se va a entregar
La obra.

Elementos reales del contrato de obra

¢ La obra.
¢ El precio.

La obra a ejecutar como objeto del contrato tiene que cumplir los requisitos esenciales del contrato:

* Posibilidad.

» Determinabilidad.

« Licitud. La obra a ejecutar a de cumplir la norma urbanistica del municipio donde se va a ejecutar.

« Licencia de obra firme. De gran importancia ya que nunca se puede empezar a edificar sin ella,
obtenida a los 30 dias naturales a partir de la notificacion. El permiso de obra no es licencia ni
suficiente para legalizar, solo nos permite dejar el material en el solar y limpiar el terreno (desbroce)

* El contrato de arrendamiento de obra se extingue por las causas generales de extincion de los contratos.
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— Por mutuo disenso.

— Por la muerte de la persona.

— Por el desistimiento unilateral de la obra por parte del promotor.

— Desaparicién de la obra ejecutada.

Tema 8: AGENTES DE LA EDIFICACION. (Capitulo Ill de la L.O.E.)

1.— Concepto.

2.— El promotor. Definicién, derechos y obligaciones.

3.— El proyectista. Definicidn, derechos y obligaciones

4.— El constructor. Definicion, derechos y obligaciones

5.— El director de obra. Definicion, derechos y obligaciones

6.— El director de la ejecucion de la obra. Definicidn, derechos y obligaciones.
7.— Entidades y laboratorios de control de calidad de la edificacion.

8.— Los suministradores de productos.

Son agentes de la edificacion todas las personas, fisicas o juridicas, que intervienen en el proceso de la

edificacion. Sus obligaciones vendran determinadas por lo dispuesto en esta ley (Ley 38/1999, de ordenaci
de la edificacién) y demas disposiciones que sean de aplicacion y por el contrato que origina su intervencio

« El promotor

Sera considerado como tal cualquier persona, fisica o juridica, publica o privada, que individual o
colectivamente, decide, impulsa, programa y financia, con recursos propios o ajenos, las obras de edificacic
para si 0 para su posterior enajenacion, entrega o cesion a terceros bajo cualquier titulo

OBLIGACIONES:

12, Ostentar sobre el solar la titularidad de un derecho que le faculte para construir en el.

22, Facilitar la documentacién e informacion previa para redactar el proyecto, asi como autorizar al director
obra las posteriores modificaciones del mismo.

32. Gestionar y obtener las preceptivas licencias y autorizaciones administrativas, asi como suscribir el acta
recepcion de obra.

43, Suscribir los seguros previstos en el articulo 19 de esta ley.

52, Entregar al adquirente, en su caso, la documentacién de la obra ejecutada, o cualquier otro documento
exigible por las administraciones competentes.

 El proyectista
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Agente que por encargo del promotor y sujeto a la normativa técnica aplicable en ese momento redacta el
proyecto. Podran redactar proyectos parciales otros técnicos de forma coordinada con el autor de este.

Cuando el proyecto se desarrolle o complete mediante proyectos parciales cada proyectista asumira la
titularidad de su proyecto.

OBLIGACIONES:

12, Estar en posesion de la titulacion académica que le habilite como Arquitecto, Arquitecto técnico, Ingenie
o Ingeniero técnico segun corresponda. En el caso de personas juridicas designar al técnico redactor del
proyecto que tenga la titulacion profesional habilitante.

22 Cuando el proyecto a realizar tenga por objeto la construccion de edificios cuyo uso sea administrativo,
sanitario, religioso, residencial en todas sus formas, docente y cultural, la titulacién académica profesional
sera la de Arquitecto.

Cuando el uso sea aeronautico, agropecuario, de la energia, de la hidraulica, minero, de telecomunicacione
del transporte maritimo, fluvial, aéreo, forestal, industrial, naval, de la ingenieria de saneamiento e higiene \
accesorio a las obras de ingenieria y su explotacion la titulacion académica y profesional habilitante sera cc
caracter general la de ingeniero, Ingeniero Técnico o Arquitecto.

Todas las demas edificaciones cuyo uso no este expresamente relacionado en los grupos anteriores, la
titulacion académica profesional sera la de Arquitecto, Arquitecto Técnico, Ingeniero o Ingeniero Técnico.

Podran asi mismo intervenir otros Técnicos titulados del &mbito de la arquitectura o de la ingenieria
suscribiendo los trabajos por ellos y coordinados por el proyectista.

32. Redactar el proyecto con sujeciéon a la normativa vigente y a lo que se haya establecido en el contrato y
entregarlo, con los visados que en su caso fueran preceptivos.

43, Acordar, en su caso, con el promotor la contratacion de colaboraciones parciales.
» El constructor:

Es el agente que asume, contractualmente ante el promotor, el compromiso de ejecutar con medios human
materiales, propios o ajenos, las obras o parte de las mismas con sujecion al proyecto y al contrato.

OBLIGACIONES:

12, Ejecutar la obra con sujecion al proyecto, a la legislacion aplicable y a las instrucciones del director de
obra y del director de la ejecucién de la obra, a fin de alcanzar la calidad exigida en el proyecto.

22 Tener la titulacién o capacitacion profesional que habilita para el cumplimiento de las condiciones exigid
para actuar como constructor.

32. Designar al jefe de obra que asumira la representacion técnica del constructor en la obra.
43, Asignar a la obra los medios humanos y materiales que su importancia requiera.

52, Formalizar las subcontrataciones de determinadas partes o instalaciones de la obra dentro de los limites
establecidos en el contrato.
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62. Firmar el acta de replanteo o de comienzo y el acta de recepcion de la obra.

72. Facilitar al director de obra los datos necesarios para la elaboracion de la documentacién de la obra
ejecutada.

82. Suscribir las garantias previstas por dafios materiales ocasionados por vicios o defectos de la construcc
« Director de la obra:

Es aquel agente de la edificacion que tiene como mision dirigir el desarrollo de la obra, en todos los aspect
tanto técnico, estético urbanistico como medio ambiental. Es un agente de la edificacion cuya funcién es
dirigir la obra de acuerdo con el proyecto basico y el proyecto de ejecucién, de acuerdo con la licencia
urbanistica de obra y las demas autorizaciones administrativas.

Podran dirigir las obras de los proyectos parciales otros técnicos distintos siempre bajo la coordinacién del
director de obra

« Obligaciones

12, Estar en posesion de la titulacion académica y profesional que le habilite como Arquitecto superior,
Arquitecto Técnico, Ingeniero Superior o Ingeniero Técnico. Podra ser también una persona juridica siempr
y cuando actle a través de una persona fisica que ostente la titulacién anteriormente citada.

Los edificios cuyo uso sea administrativo, sanitario, religioso, residencial en todas sus formas, docente y
cultural el director de la obra tendra que estar en posesion del titulo de Arquitecto Superior.

En el caso de que el uso del edificio sea Aeronautico, agropecuario, energia, hidraulica, minero,
telecomunicaciones, transporte terrestre, maritimo, fluvial, aéreo para uso forestal, industrial, naval, de
saneamiento e higiene, el director de la obra tendra que tener la titulacién de Ingeniero superior, ingeniero
técnico o arquitecto superior. Para las demas edificaciones el director de obra podra ser arquitecto superior
arquitecto técnico, ingeniero superior o ingeniero técnico.

22 Verificar el replanteo de la obra y la adecuacion de la cimentacion y de las estructuras proyectadas a las
caracteristicas geotécnicas del terreno.

32. Resolver todos los problemas que aparezcan durante la ejecucion de la obra y consignar en el libro de
ordenes y de asistencia todas las instrucciones sobre la correcta interpretacion del proyecto.

43, Elaborar a requerimiento del promotor o con su conformidad las modificaciones que se hagan al proyect
basico durante la fase de ejecucion de varios proyectos, siempre y cuando que lo proyectado originariamen
no se adecue a la realidad fisica del suelo o a las disposiciones normativas complementarias.

53, Suscribir el acta de replanteo o de comienzo de la obra. Suscribir el certificado final de obra. Suscribir la
certificaciones parciales de obra y suscribir la liquidacion final de obra.

62 Elaborar y suscribir la documentacion de la obra (libro de la obra) y entregarlo al promotor.

¢ Director de ejecucidn de la obra

Tiene como mision desarrollar el aspecto Técnico de la obra de acuerdo con el proyecto basico y el proyect
de ejecucion. Controlar la calidad del edificio.
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OBLIGACIONES:

12, Tener la titulacion académica correspondiente y estar colegiado. Puede ser director de ejecucion materi
de obra para cualquier tipo de obra el Arquitecto Técnico.

2°. Para el tercer grupo de los usos que hemos visto podra ser: Arquitecto, Arquitecto Técnico, Ingeniero o
Ingeniero Técnico. Para el segundo grupo podra ser un Arquitecto Técnico siempre que forme parte de la
direccion facultativa de un Arquitecto superior.

32. Verificar la recepcion de todos los productos y materiales que lleguen a la obra.

43, Ordenar la practica de todo tipo de ensayos y pruebas necesarias para comprobar que los materiales
suministrados son los idéneos y viables para la obra que se pretende ejecutar asi como su adecuacion con
calidad exigida en el proyecto.

52, Dirigir la ejecucién material de la obra, comprobando replanteos, materiales, correcta ejecucion y
disposicién de los elementos constructivos, de las instalaciones de acuerdo con el proyecto que se ejecute
acuerdo con el director de obra.

62. Consignar en el libro de 6rdenes y de asistencias todas las instrucciones precisas para que el edificio se
atil.

73. Suscribir el acta de replanteo o comienzo de obra. Certificado final de obra, certificaciones parciales de
obra y liquidaciones finales de la obra.

82, Colaborar con el resto de agentes que intervienen en el libro final del edificio.

¢ Entidades vy laboratorios de control de la calidad de la edificacion

Son empresas capacitadas oficialmente por las comunidades auténomas, prestando asistencia técnica en |
calidad del proyecto, de los materiales, de la ejecucién de la obra, de las instalaciones, en relacién en lo qu
recoge en el proyecto basico y en el proyecto de ejecucién y de lo que contemple la norma aplicable en ese
momento.

¢ Laboratorio de ensayos

Son organismos también capacitados por las comunidades autbnomas para hacer pruebas mediante ensay
los materiales e instalaciones de las obras

OBLIGACIONES:
¢ Prestar asistencia técnica y entregar los resultados de las pruebas al agente proyectista y al
director de la ejecucion material de la obra.
¢ Justificar la capacidad de los medios de ejecucion materiales y humanos para ejecutar el
proyecto.

Es imprescindible que el certificado sea favorable para que el seguro contrate la péliza, elemento obligatori
para poder ejecutar un proyecto basico.

¢ Suministradores de productos y materiales

Los productos y materiales de la construccién son aquellos que se fabrican para incorporarse de una forma
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permanente y estable a la obra.
Obligaciones de la empresa suministradora:
¢ Realizar la entrega de los productos de acuerdo con las especificaciones de lo pedido, siend
responsable de la calidad y origen del producto.

¢ Tiene que cumplir las exigencias de las normas técnicas aplicables.
¢ Dar instrucciones precisas sobre uso y mantenimiento

¢ Coordinador de seguridad y salud (Disposicién adicional 42 de la L.O.E.)

Tiene la obligacién de estar en posesién del titulo académico que se requiere para las dos fases.
12 Fase: Elaboracion del proyecto Basico y del proyecto de ejecucion.

22 Fase: Ejecucion material del proyecto basico y del proyecto de ejecucion.

Titulacién requerida: Arquitecto, Arquitecto Técnico, Ingeniero o Ingeniero Técnico.

La normativa que regula la seguridad y salud es la ley de prevencion de riesgos laborales. Existe una
normativa especifica para la construccién que desarrolla la ley anteriormente citada:

Real Decreto 1627/ 1997 24 de octubre, disposiciones minimas de seguridad y salud en las obras de
construccion.

Durante la primera fase, el coordinador de seguridad y salud sera aquel técnico designado por el promotor
para coordinar la materia y durante la segunda fase sera aquel técnico contratado por el promotor que form
parte de la direccion facultativa para realizar el estudio de seguridad y salud. El promotor esta obligado

durante la primera fase a que se elabore un estudio de seguridad y salud e aquellos proyectos cuyo costo <
75.000.000.

Propietario v usuario de la obra edificada

OBLIGACIONES:

1°. Conservar en buen estado la edificaciéon, mediante un uso y mantenimiento correcto.
2°. Obligacion de recibir conservar y transmitir el libro del edificio.

3°. Recibir los seguros y garantias del edificio.

Es obligacion de todos los usuarios del edificio sean o no propietarios, utilizar el edificio de acuerdo con las
instrucciones de uso y mantenimiento recogidas en el libro de la obra ejecutada.

Concepto de edificio y funcionalidad

Edificacion es el arte de construir un edificio de caracter permanente unido permanentemente al suelo, sea
publico o privado, aunque su uso tiene que estar comprendido entre los siguientes.

1°. Uso administrativo, sanitario, religioso, residencial en todas sus formas, docente y cultural.

2°. Aeronautico, agropecuario, de la energia, de la hidraulica, minero, telecomunicaciones, transporte
(terrestre, maritimo), fluvial, aéreo, forestal, industrial, naval, de la ingenieria de saneamiento e higiene.
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3°. Todas las demas edificaciones cuyos usos no estén comprendidos en los dos grupos anteriores.
Se consideran edificaciones las siguientes obras:

Obras de nueva planta, excepto aguellas de poca entidad constructiva, 0 que no estén dedicadas como usc
residencial.

Es edificacidn la obra de ampliacion, reforma, rehabilitacién que alteren los elementos estructurales del

edificio. Todo tipo de obras que suponga en intervenir en edificios que estén catalogados desde el punto de
vista.

Exigencias técnicas y administrativas de la edificacion

Tienen que cumplir unos requisitos basicos con una finalidad, garantizar la seguridad de las personas,
garantizar el bienestar de la sociedad, garantizar el bienestar del medio ambiente. Para conseguir estos fine
los edificios deberan construirse, usarse y mantenerse de tal manera que se consigan todos los requisitos
basicos. Requisitos sobre la funcionalidad, sobre la habitabilidad del edificio.

Requisitos sobre la funcionalidad:

» Se ha de construir de tal forma que la disposicion de los espacios y las instalaciones sea la adecuac
para el uso que se le vaya a dar a ese edificio.

« Accesibilidad: ha de proyectarse de tal forma que siempre se permita a las personas con movilidad
reducida, permita el acceso y la circulacién dentro del edificio.

* Los edificios deberan de tener acceso a los servicios de telecomunicaciones.

Relativos a la seguridad:

» Seqguridad estructural. Exige que el edificio haya sido proyectado de tal manera que no se produzca
en el edificio o parte de los dafios que afecten a la cimentacidn, a los soportes, a las vigas, al forjadq
los muros de carga y a otros elementos estructurales, de tal manera que quede comprometida la
resistencia mecanica y la estabilidad del edificio.

Seguridad en caso de incendios:

* Los usuarios podran desalojar el edificio en condiciones seguras.

« Limitacién dentro del edificio de la extensién del incendio, siempre que se permita la actuacion de lo
equipos de incendios.

Seguridad en la utilizacion:
* El uso normal del edificio no supondra un riesgo de accidente para las personas.

Relativos a la habitabilidad, higiene, salud y proteccién del medio ambiente:

« Los edificios han de construirse y proyectarse de acuerdo con las condiciones normales de salubrid
y de estanqueidad dentro del edificio y que este no deteriore el medio ambiente.

Proteccién contra el ruido:

« El ruido que se percibe dentro del edificio no ha de poner en peligro la salud de las personas y que
permita a los usuarios desarrollar las actividades normales.
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Ahorro de energia:
» Uso racional de la energia necesaria.
Otros aspectos funcionales de las instalaciones que permitan un uso satisfactorio del edificio.

El conjunto de normas que regula las calidades de los edificios se encuentra recogido en el Codigo Técnicc
la Edificacion

Responsabilidad Civil y Penal de los agentes que intervienen en los procesos edificatorios
* Articulo 17 L.O.E.

Todos los agentes que intervienen en los procesos edificatorios, responderan de los siguientes dafios y
perjuicios que sufra la obra siempre y cuando se produzcan dentro de los plazos establecidos.

Los plazos empiezan a contarse a partir del plazo de recepcidon de obra y sin reserva.

La responsabilidad civil sera de diez afios cuando los vicios o defectos que tenga un edificio sea consecuer
gue afecte a la cimentacién, los soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos
estructurales que comprometan directamente la resistencia mecanica y o la estabilidad del edificio. El
responsable serd el autor de ese vicio o defecto.

Plazo de tres afios por vicios o defectos en elementos constructivos o de las instalaciones poniendo en enti
dicho la habitabilidad del edificio.

El constructor respondera durante una afio sobre elementos de terminacion y o acabado.

La responsabilidad civil se exigira de forma individual y personalmente al culpable, de no conocerlo se hara
de forma solidaria.

El promotor también puede ser responsable de vicios o defectos motivados por una mala calidad de los
materiales empleados.

El constructor respondera de los materiales empleados en el caso de que El los hubiera aportado.
El director de obra y el director de ejecucion material de la obra suscribiran el certificado final de obra.

Garantias y pélizas de seguro (Articulo 19 L.O.E)

Para garantizar el pago para subsanar los vicios o defectos, el constructor debera firmar una poéliza para
garantizar durante el periodo de un afio los vicios o defectos. Esta pdliza puede ser sustituida por una
retencion del 5% del presupuesto total de la obra.

El promotor en el caso de que se dedique con caracter normal a hacer viviendas para venderlas a terceras
personas debera de firmar una péliza durante un periodo de tres afios para elementos constructivos o
instalaciones.

El seguro del promotor garantizara durante el periodo de diez afios la resistencia mecanica y la estabilidad
edificio.

La direccion técnica también debera de tener una péliza para poder trabajar asi como estar colegiado y pac
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un precio por cada obra ejecutada o disefiada acorde con el tamafio o0 envergadura de esta.

Aquella persona que sea promotor de una vivienda para si mismo estara exento de pagar la pdliza, si la
vivienda se vendiera antes de tres afios el promotor debera pagar dicha pdéliza

Responsabilidad penal en la edificacion

El objetivo es castigar el incumplimiento de las obligaciones. Pena de carcel y de multa. Las causas mas
importantes que motivan comportamientos delictivos son:

 Incompetencia: El técnico que es aquella persona que conoce una técnica ha de tener los
conocimientos necesarios para llevar a cabo una obra.
« Impericia: El técnico tiene que saber desarrollar su trabajo.
 Trabajo en rutina: Muy importante y comun.
« Infravaloracién del riesgo: Inmensa mayoria de los accidentes
2° Cuatrimestre
Tema 1:
Los derechos reales
» Concepto y caracteristicas.
« Diferencias entre derechos reales y obligaciones.
* Clases de derechos reales.
» Nacimiento adquisicion y transmision de los derechos reales.
» Modos de adquirir los derechos reales.
—Tradicion. Concepto elementos y requisitos.
— Usucapién (prescripcion adquisitiva). Concepto fundamentos y clases. Tiempo
de la prescripcion.
—Accesion. Concepto, naturaleza, accesion por incorporaciéon. Accesion de bien
mueble a bien inmueble. Y la accesion de bien inmueble a bien inmueble.
—Ocupacion. Concepto, requisitos.
1.6. Derecho de propiedad. Concepto y fundamentos del derecho de propiedad. La
propiedad segun el codigo civil y segun la constitucion.
 Sujeto, objeto y contenido del derecho de propiedad.
« Limites y limitaciones al derecho de propiedad. Clases de limitaciones.
« Las relaciones de vecindad y el elemento medianero.
 Extinciéon del derecho de propiedad.

Los derechos reales son derechos sobre las cosas (derecho real pleno, derecho de propiedad).

Existen derechos reales limitativos; derechos que una persona tiene sobre una cosa de la que no es propie
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Ese derecho esta limitando el derecho de propiedad (derecho real pleno, derechos de servidumbre).

Los derechos reales recaen sobre las cosas. Modos de adquirir la propiedad. Alguien adquiere una cosa pc
accesion. Ejemplo: el duefio de un solar que tiene arboles que dan peras, es duefio de esas peras por ser (
del suelo y de todo lo que se incorpore a el.

Usucapion: (prescripcion administrativa). Cumplimiento de las obligaciones. Si un derecho real (ejemplo, de
propiedad) no se usa, se extingue. Los derechos reales nacen para ser usados.

*Concepto y caracteristicas:

Los derechos reales en general son un poder inmediato sobre una cosa, poder que otorga a ser titular un
seforio pleno o parcial sobre esa cosa teniendo la cosa sometida a su total dominacion, poder directo o
inmediato sobre una cosa.

Caracteristicas:

» Son derechos sobre cosas.

e Se dan entre las personas, pero recaen sobre las cosas.

« Es un poder sobre una cosa concreta y determinada.

» Se caracteriza por su caracter absoluto. Tiene valor frente a toda la comunidad.

Diferencias entre derechos reales y obligaciones

* Los sujetos: En los derechos reales intervienen una sola persona, en los derechos de obligacién
siempre hay dos partes.

« El objeto: En los derechos reales son cosas corporales, especificas, concretas y determinadas. En |
derechos de crédito el objeto no esta siempre determinado.

« Eficacia, efecto vinculante: Derechos reales vincula a todo la comunidad. En las obligaciones
vinculan solo a las personas que lo celebraron.

» Seguln el poder que se le atribuye al titular. En los derechos reales el poder absoluto se le atribuye ¢
titular sobre la cosa objeto, en los derechos de obligacion se trata de un poder contra una persona
(deudor).

 Duracion: derechos de crédito nacen para morir, los derechos reales nacen para vivir. Los derechos
crédito son de naturaleza transitoria, los derechos reales son de naturaleza perpetua. Su uso conso
la existencia de ese derecho.

» Modos de originarse: Los derechos de obligaciones nacen de la ley, contratos, actos ilicitos los
derechos reales nacen de un contrato y de los actos que realizan las personas y que ponen de
manifiesto el poder pleno sobre la cosa objeto de propiedad.

» Segun el rango o categoria: derechos de crédito. El deudor debe todas las deudas con la misma fue
el derecho real prevalece el mas antiguo sobre el mas moderno.

Clases de derechos reales
Existen dos grandes clases:

» Derecho real pleno: derecho de propiedad, poder amplio y absoluto que una persona tiene sobre alg
» Derecho real limitado o sobre cosa ajena: poder de una persona para utilizar una cosa que no es de
propiedad. En primer lugar derecho real de goce y disfrute. Facultad de una persona para usar una

cosa que no es de su propiedad. Derecho real de usufructo
» Derecho de uso y de habitacién. De un todo una persona utilizara una parte concreta que forma par
de un todo.
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» Servidumbre.
Derechos reales de garantia:

Sirven para garantizar el cumplimiento de una obligacion de tal manera que si el deudor propietario de una
cosa no cumple con su obligacion, el acreedor podra utilizar la cosa para cobrar su deuda.

» Hipoteca: derecho real de garantia.

» Prenda: derecho real de garantia, si no se cumple la obligacion el banco se quedara con la propiede
de la cosa.

« Anticresis: cuando nos ofrecen un préstamo y le damos al banco un bien nuestro para que llegado €
dia del pago si no se hubiera cumplido, el banco con el uso de ese bien cobrara la deuda y al finaliz
el cobro el banco nos devolveréa ese bien.

Derechos reales de adquisicion:

Poder para comprar una cosa ajena preferentemente a cualquier otro. Derecho de adquisicion preferente.
Ejemplo del inquilino que tiene preferencia cuando se va a vender una casa.

Modos de adquirir los derechos reales
Existen 4 formas:

« 1. La tradicion.

2. La usucapion.

« 3. La ocupacion.

* 4. La accesion.

» Un hecho fisico como es la entrega de una cosa a una persona, entrega de algo con animo

por parte de quien la da y con animo de quien la recibe de transmitir y adquirir el derecho real del que se tre
(adquirir derecho de propiedad).

Dos elementos:

1°. Elemento corporal.

2°. Elemento finalista.

Estos dos elementos son esenciales para que exista la tradicion.

La prescripcion es el paso del tiempo, adquisitiva es que con el paso del tiempo se adquiere un derecho re:
La usucapion es la adquisiciéon del derecho de propiedad mediante el uso de la cosa como si fuera propia y
cumpliendo las condiciones que la ley establece. Un estado de hecho prolongado en el tiempo se convierte
un estado de derecho. Por la prescripcién se adquiere la forma, la propiedad y todos los derechos reales.
Clases:

1 Ordinaria.

2 Extraordinaria.
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La ordinaria requiere poseer una cosa con buena fe y justo titulo durante un cierto periodo de tiempo.
La extraordinaria se requiere solo poseer la cosa.
» Requisitos de la usucapion:

Hecho fisico de poseer una cosa mueble o inmueble, tenencia de buena fe para la ordinaria, tener un justo
titulo para la prescripcién extraordinaria.

La posesion de la cosa tiene que ser en concepto de duefio y tiene que ser publica (un contrato).

Si se refiere a bienes muebles se requiere poseer la cosa durante 3 afios (usucapion ordinaria, extraordinai
afos).

Usucapion de bienes inmueble. Prescripcion ordinaria con buena Fe durante 10 afios. Sin presencia.
Extraordinaria, plazo de tiempo de 30 afios.

* Accesion.

Concepto. Los frutos que genera una cosa pasan a ser propiedad del duefio que los genera, en base a un
principio general que dice que si a una cosa mas importante econémicamente se le une o se le incorpora
inseparablemente otra cosa menos importante econémicamente el propietario de la primera cosa pasara a
duefio de la segunda. Se adquiere la propiedad por accesion.

*Articulo 353 del cédigo civil:

— Accesion por produccion.

— Accesion por incorporacion.

Existen 4 clases de accesion:

12 Accesion de un bien inmueble a un bien inmueble.

22 Accesion de un bien inmueble a un bien mueble.

32 Accesion de un bien mueble a un bien mueble.

42 Accesion de un bien mueble a un bien inmueble.

12 Clase. Aluvion. Circulacion constante y lenta del agua.

22 Aversion. Corriente violenta del agua.

La parte del suelo en estos dos casos, que las aguas transportan de un sitio a otro siguen perteneciendo al
anterior duefio. En cuanto a bienes muebles que sean transportados perteneceran al terreno donde se
encontraban anteriormente en el caso de un mes.

32, Mutacion del cauce de un rio.

Los cauces que quedan secos por circunstancias naturales a los duefios de las fincas riberefias en toda su
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longitud. Los cauces de todos los rios son de dominio publico. Si el cauce se queda seco por via artificial, e
cauce pertenece al estado.

43, Formacion de islas. Islas formadas en aguas territoriales espafiolas pertenecen al estado. Islas formada
como consecuencia de aluvién o aversién en rios no navegables y flotables, pertenecen a los duefios de la
fincas riberefias mas cercanas a la orilla. Si por aversion se producen division de fincas pertenecera al duei
de la finca anterior.

Accesion de una cosa bien mueble a una inmueble.

3 Casos: Edificaciones, plantaciones y siembras.

Quien edifica, planta o siembra en una finca es su propio duefio. El suelo se considera como la cosa mas
importante y todo lo que a el se le une pasara a ser propiedad del duefio del suelo debiendo de indemnizar
gue sembro6 dicho fruto.

Hay distinta solucién en la accesién si se actlla con buena o mala fe.

2°. Incorporacién hecha en suelo ajeno con materiales propios

Si quien incorpora lo hace con buena fe, el duefio del suelo puede optar bien por hacer

Suyo lo que se le ha incorporado previo pago de su precio o bien obliga a quien lo incorporo

Que pague el precio del terreno o que arrende la finca.

Si se actlia con mala fe el duefio del suelo podra escoger entre hacer suyo lo construido, lo plantado y lo
sembrado sin pagar nada o exigir la demolicién de lo construido.

Accesién de bien inmueble a bien inmueble
Puede ocurrir por error en la medicién o en los planos que alguien construya un edificio
Ocupando una parte del suelo del vecino, aunque la mayor parte construida este en el suelo

Del promotor. En este caso si aplicaremos la accesion, el duefio del solar invadido puede adquirir la propiec
de lo edificado o exigir la demolicién, si se hizo con mala fe.

El tribunal supremo exige que si se hace con buena fe permanezca lo edificado y que todo pase a ser por
accesion al duefio de la cosa mas importante. Accesion invertida.

Si hubiera mala fe en el promotor la jurisprudencia del tribunal supremo, el duefio del solar invadido puede
optar que le paguen el trozo de terreno invadido o demoler el edificio, en ambos supuestos a pagarle una
indemnizacion por dafios y perjuicios.

Para que prospere la accesion adquisitiva se requiere que el que ocupa la accesiéon sea duefio del terreno
adquirido.

3° Que el edificio construido mas el suelo que ocupa el edificio formen un todo inseparable e indivisible.

4° Q el edificio unido al suelo del promotor tenga econémicamente mayor valor que el suelo invadido.
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5° Que el promotor siempre actle con buena fe.

6 © Cuando se producen incorporaciones con mala fe en ambas partes, en este caso los derechos de unoy
otro seran los mismos como si ambos actuasen con buena fe.

Accesibn de bien mueble a inmueble cuando la persona incorpora materiales ajenos

3 Accesion de un bien mueble a otro bien mueble. 2 supuestos. Unién y la mezcla.

1. cuando una cosa mueble se une a otra que es de otro duefio y la cosa resultante es inseparable.
Para que prospere la accesion ambas cosas no podran separarse.

Mezcla ! con voluntad de los propios duefios se mezclan cosas que no pueden separarse, los propietarios s
todos en proporcion de la cosa accesoria.

4. Ocupacion

Es el acto consistente en la aprensioén fisica de una cosa que no tiene duefio y con la intencién de hacerla
propia.

Requisitos ! Intencion de la persona de apropiarse de esa cosa.
* Que la cosa sea apropiable.

 Carezca de duefio conocido
» Que exista una toma de posesién de la cosa.

Nacimiento vy adquisicion de los derechos reales

La propiedad y los demas derechos reales se adquieren por la ocupacién. Se transmiten

por ley, herencia y por cualquier tipo de contratos donde existe la tradicién toma de posesién
de la cosa. Entre estos modos distinguiremos:

» modo originario (ocupacion). La cosa ocupada por primera vez, es ocupada por alguien.
» Modo derivativo. Por transmision de una persona a otra.

Causas de extincion de los derechos reales

 Se distinguen por la destruccion de la cosa objeto del derecho.
 La cosa objeto queda fuera del comercio del hombre.

» Caducidad (hipoteca, servidumbre)

* Renuncia de su titular.

* No uso.

» Consolidacion o confusion de derechos.

» Expropiacion

* Muerte de su titular.

Concepto y fundamento de la propiedad.

La propiedad es sinbnimo de dominio. Propietario es sinénimo de duefio. El dominio consiste
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en el sefiorio mas amplio posible sobre la cosa la cual recae tenemos que tener presente que esa
cosa objeto de propiedad tiene limites. El articulo 348 del cédigo civil establece que la propiedad
es el derecho de gozar y disfrutar de una cosa sin mas limitaciones que las establecidas en las
propias leyes. El propietario puede reclamar al poseedor de la cosa para reclamarla.

ler lugar. Derecho de propiedad contiene la facultad de servirse de la cosa. A obtener los frutos
de la renta de la cosa. Derecho a reclamar la cosa, cuando esta en poder de una tercera persona.
Articulo 33 de la constitucién dice que se reconoce el derecho a al propiedad privada y a la

Herencia nadie podra ser privado de sus derechos y de sus bienes si no existe una causa justa de utilidad
publica y de interés social y mediante la correspondiente indemnizacion.

La constitucién matiza que el derecho a la propiedad se garantiza cuando el derecho este al servicio de los
derechos sociales.

Articulo 128 de la constitucion. Toda la riqueza debe persistir en sus diferentes formas y sea cual fuere su
propietario, esta sometida al interés social.

Articulo 30 de la constitucion. Justa y equitativa distribucion de toda la renta entre las personas.
Impuestos de caracter progresivo y proporcionales.

Articulo 45 de la constitucion. Proteccion y mejora de la calidad de vida, defensa y restauracién del medio
ambiente.

Articulo 47 de la constitucion. Participacion de la comunidad y plusvalias.

Derecho de propiedad que reconoce la constitucion.

Medianeria

No es una servidumbre, ni una copropiedad ni una mancomunidad. Es una especie de copropiedad donde
cada propietario le pertenece en exclusivo la mitad del elemento medianero. Sometida a una serie de

limitaciones.

Una especie de comunidad donde a cada uno de los copropietarios le pertenece la mitad de cada parte. La
medianeria se ubica justo encima de la linea que separa las dos fincas.

La prueba en virtud de la cual se acredita que un elemento es medianero puede ser cualquier elemento. El
caédigo civil regula determinados supuestos donde existiendo signos que ponen de manifiesto que el elemel
es medianero, sin embargo no lo es.

Por ejemplo: conducciéon de aguas (pared no medianera).

Articulo 573. Regula signos externos que aunque aparentemente pongan de manifiesto que es una median
no lo es.
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Se entiende que hay signos externos que ponen de manifiesto que el elemento divisorio no es medianero.
Cuando en las partes divisorias existen ventanas o huecos abiertos. Cuando encontramos un hueco en une
ventana en una pared divisoria, se presume que no es medianera.

Cuando encontramos una pared divisoria entre dos edificios y en la pared encontramos salientes la pared r
sera divisoria (medianera). Recta y aplomo por un lado pero no por el otro lado.

Tampoco lo es cuando una pared, se construya totalmente en una finca. Tampoco lo es aquella pared que
cargas de carreras armaduras de una de las fincas y no de las dos.

Tampoco lo es aquella pared divisoria entre patios y jardines y fincas cuyas tejas viertan a una de las fincas
no a ambos lados. Tampoco lo es aquella construida de mamposteria que tiene piedras salientes, pasader:
de distancia van saliendo por un lado y hacia el otro no.

El cédigo regula otra serie de signos, articulo 572. donde se presume que el elemento divisorio

si es medianero.

Es medianera aquella pared de edificios contiguos hasta el punto comuan de elevacion.

* Articulo 1573 de cédigo civil. Serie de signos que nos hacen presumir que dicho elemento divisorio no es
medianero.

- cuando en la pared divisoria haya huecos abiertos
— cuando sufra cargas y carreras de una sola de las fincas.
— paredes rectas y aplomo por un lado y no por el otro (salientes y piedras denominados pasaderas)

* Articulo 572 del cddigo civil. Elementos divisorios con una serie de signos que presumen que el elemento
es medianero:

- pared divisoria de edificios contiguos hasta el punto comuan de elevacién
- pared divisoria de cercas o vallados de fincas rusticas.

Derechos y deberes de los medianeros:

» Cada medianero podra alzar su parte indemnizando los daos que cause al otro vecino.

« Tiene la obligacion de contribuir a los gastos de mantenimiento del elemento divisorio y del element
medianero.

» Ningun medianero podra abrir huecos para ventanas o hueco sin consentimiento del otro.

Las Servidumbres: derechos reales limitados

*Concepto y objeto:

Se define como el poder que tiene una persona para utilizar una finca ajena, parcialmente en un solo aspec
« servidumbre de vistas.

« Servidumbre de paso
« Servidumbre de carga.
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» Servidumbre de evacuacién de aguas negras.
« Servidumbre de andamiaje.

Es un derecho real porque afecta a un bien inmueble.

La servidumbre es una limitacién sobre la finca de nuestra propiedad.

Se presta como un derecho que limita el poder amplio que limita el derecho de propiedad.

El bien inmueble que se beneficia de una servidumbre se llama finca dominante. El bien inmueble que sufre
una servidumbre se llama finca sirviente. El propietario de la finca dominante y el de la finca sirviente tiene
que ser distintos.

* Clases de servidumbres:

- servidumbre previal. (1)

- servidumbre personal. (2)

En la servidumbre previal el beneficio que provoca la servidumbre se encuentra establecido a favor de la ot
finca.

En la servidumbre personal, el beneficio que provoca la servidumbre se encuentra establecido a favor de ul
persona.

« servidumbre continda. (3)
« Servidumbre discontinua.(4)

(3). Su uso es o puede ser incesante sin la intervencién del hombre (servidumbre de acueducto, servidumb
de desagtie)

(4). Se usan a intervalos mas o menos largos de tiempo y que dependen de actos realizados por la propia
persona. (servidumbre de luces y vistas, de paso)

« servidumbre aparente (5)
« servidumbre no aparente (6)

(5) Se anuncia, hay signos externos que ponen remanifiesto esa servidumbre (camino para servidumbre de
paso)

(6) No tienen indicios algunos de que exista una servidumbre (servidumbre de desagiie, no vemos la tuberi

« servidumbres positivas (7)
« servidumbres negativas (8)

(7). Imponen al duefio de la finca la obligacién de dejar de hacer algo al duefio.

(8). Prohiben al duefio de la finca sirviente desarrollar actividades totalmente ilicitas (servidumbre de paso,
se puede vallar la finca para evitar el paso)

« servidumbres forzosas (9)
« servidumbres voluntarias (10)
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(9). Aquellas que vienen impuesta por la propia ley.
(10). Consecuencia de un pacto entre dos personas.

« servidumbres administrativas (11)
« servidumbres civiles (12)

(11). Se establecen para satisfacer el interés publico

(12). Satisfacen intereses personales, particulares.

Contenido de la servidumbre

El contenido basico y esencial consiste en el poder directo y parcial que tiene su titular sobre la finca sirvier

No existe en el cédigo civil un contenido genérico. Se deduce en funcion de la finalidad que se pretende
conseguir. El fin perseguido determina el contenido. Existen tres tipos basicos de contenidos posibles:

1). Poder del titular para disfrutar en algun aspecto parcialmente la finca sirviente.

2). El duefio de la finca sirviente no puede realizar determinados actos que como propietario estaria faculta
a hacer si no existe la servidumbre.

3). El duefio de la finca sirviente nunca podra oponerse a que el duefio de la finca dominante pueda ejecute
contenido de una servidumbre.

Articulo 543 del codigo civil derechos y obligaciones de las servidumbres.

Derechos vy obligaciones del propietario de la finca sirviente

» No podra impedir el uso de la servidumbre, debera contribuir a los gastos de mantenimiento y
conservacion de la servidumbre.
« Tiene derecho a variar el lugar y la forma siempre que no perjudique al usuario de la servidumbre.

Constitucién de la servidumbre
Puede nacer:

« Voluntad de las personas, los propios interesados.

« Sentencia judicial que obliga a constituir una servidumbre.

» Usucapion o prescripcion adquisitiva. Transcurrido un tiempo de 20 afios se constituyen las

servidumbres continuas y aparentes .las discontinuas o no aparentes no podran hacerlo.

» Por adquisicién de presuncién legal o signo aparente.
Las servidumbres existen desde que se constituyen, si no se escriben en el registro de la propiedad, la
servidumbre no podra usarse por el duefio de la finca dominante porque el propietario de la finca sirviente
podra oponerse.

Servidumbres continuas y aparentes (excepcién). No es necesario que esté escrita en el registro de la
propiedad.

Extincién de las servidumbres
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» Consolidacién en una misma persona la titularidad de la finca dominante y de la finca sirviente
« Imposibilidad e seguir prestandose.

* Renuncia de su titular.

* Mutuo acuerdo de los interesados.

« Finalizacion del tiempo acordado.

» Cumplimiento de la condicién resolutoria.

» Anulacion del titulo juridico constitutivo.

* No uso durante 20 afios.

* Decisidn de la autoridad judicial.

Servidumbres de paso

El cédigo civil regula tres tipos:

« Servidumbre de paso permanente (564 CC.). Derecho que tiene el fondo dominante situado entre
varias fincas ajenas y sin salida directa a una via publica, derecho a exigir paso por las fincas vecin:
previo pago de la correspondiente indemnizacion.

Requisitos:

» Que lafinca este situada entre dos 0 mas fincas ajenas y sin salida directa a una camino publico.
» Pagar la correspondiente indemnizacion.
« Camino por el lugar que menos perjudique a la finca sirviente y por la anchura que sea necesaria.

*Servidumbre de paso con caracter transitorio

Si hay que pasar materiales para una finca ajena para construir un edificio, el duefio de la finca esta obligac
consentir y a recibir la indemnizacion por el dafo utilizado.

Para sacar productos agricolas de una finca que no tiene acceso.

*Paso para ganado

Reglamento de vias pecuarias 1963, cafiadas abrevaderos.

Servidumbres de luces y de vistas (580 CC.)

« abrir huecos para tomar luz de la finca ajena.

« Abrir huecos o ventanas para gozar de vistas a través de la finca ajena.

» Tener vistas de la finca vecina.

« Servidumbres de luces, construir vidriera fija para impedir sacar la cabeza para ver.

» Servidumbre de vistas, vidriera movil.

« El codigo civil restringe abrir huecos en pared propia contigua a una finca ajena.

» Cadigo civil, servidumbre de luces permiten que el propietario si pueda abrir un hueco en ventana
propia siempre que se cumpla las dimensiones que el cédigo civil recoge.

* Ventanas o huecos para recibir luz, siempre que el hueco este inmediato a los techos y de 30 cm er
cuadrado y en todo caso con reja de hierro y con red de alambre.

* No se puede abrir una ventana sobre la finca del vecino si no se retranquea la ventana entre la pare
gue se construye y la finca del vecino, 2 metros en linea recta. Si se trata de un balcén o de una
terraza. Balcdn 2 metros del voladizo.

» Cuando por cualquier titulo se adquieren servidumbres de vistas rectas (ventanas, balcones) el due
de la finca sirviente no puede edificar si no se retranquea en 3 metros de la finca colindante (Art. 58.
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CC.).
» No se pueden tener vistas oblicuas si no hay una distancia minima de 60 cm.
« La utilizacién de materiales traslicidos no origina el nacimiento de servidumbres de luces.

Servidumbres de desagies de los edificios.

Derecho que tiene una persona para desaguar utilizando la finca del vecino para conducirlas a una via pub

Distancias y obras intermedias en construccion y plantaciones

Nadie podra construir cerca de una pared ajena, pozos, cloacas, acueductos, hornos, chimeneas, establos,
fabricas que por si mismas o sus productos sean peligrosos o nocivos sin guardar los distancias establecid:
las ordenanzas municipales. No se podran hacer plantaciones cerca de las fortalezas.

URBANISMO

La ordenacion del territorio se realiza a través de los planes. Plan s el eje principal que regula la ordenacior
un determinado territorio. Con el plan se puede disefiar la ciudad que en el futuro se quiere tener. Ese plan
pretende conseguir los siguientes fines:

1.- Conseguir un desarrollo sostenible y cohesionado de la ciudad.

2.— Vincular los usos del suelo a la utilizacion racional y sostenible de los recursos naturales.

3.— Subordinar los usos del suelo, las construcciones, las instalaciones y edificaciones, siempre al interés
general.

4.— Determinar el contenido del derecho de propiedad del suelo. Determinar los usos, los aprovechamiento
determinados con la utilidad publica.

5.— Garantizar la disponibilidad del suelo para usos urbanisticos, dotacionales de equipamientos publicos y
para el acceso a una vivienda digna impidiendo la especulacion.

6.— Garantizar una justa distribucion de los beneficios y de las cargas que supone el desarrollo de una
actuacion urbanistica.

7.— Asegurar la participacion de la comunidad en las plusvalias que genera cualquier tipo de actuacion
urbanistica.

Régimen juridico del derecho de propiedad del suelo

« Distintas clases de suelo existente.
» Funcién de los propietarios.

La ley realiza la siguiente clasificacion del suelo:
El suelo se divide en tres clases:
* Suelo urbano (1)

* Suelo no urbanizable (2)
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* Suelo urbanizable (3)

(1). Aquel suelo gue ya esta transformado, que cuenta con acceso rodado, con abastecimiento de agua, co
saneamiento y suministro de energia eléctrica y telegréfica.

(2). Aquel suelo donde concurren algunas de las siguientes circunstancias. Aquella parte sometida a un
régimen especial de proteccidn incompatible con su transformacion urbanistica. También aquella area que
su valor agricola, forestal, ganadero hace que sea totalmente incompatible una transformacién del mismo.

(3). Articulo 10. aquel suelo de termino municipal que no tiene la consideracion de terreno rustico ni de suel
urbanizable. En el si se permite la transformacion urbanistica.

Los municipios que carecen de plan, el suelo que no tenga la condicién de urbano se clasificard como suel
urbanizable.

Ley de ordenacién urbanistica de Andalucia. Ley 44

« ler Rango Planes nacionales.

» 2° Rango planes directores territoriales de coordinacion (desarrollan los planes nacionales)

» 3 er Rango planes generales de ordenacion urbana (en los ayuntamientos, propios de los municipio

» 4° Rango normas subsidiarias o0 complementarias de ordenacion (cuando en un municipio no existel
planes generales de ordenacién urbana).

Estas normas también cumplen la funcion coordinadora.

 Planes posteriores como los planes parciales sirven para desarrollar:
¢ Ppa
¢ Planes especiales
¢ Estudios de detalle
¢ Catélogos
¢ Proyectos de urbanizacion

* Planes generales de ordenacién urbana:
Encargados de clasificar la totalidad del suelo del término municipal. Esa clasificacion sera:

* Suelo urbano
* Suelo no urbanizable
* Suelo urbanizable

Aquel suelo que se destine a sistemas generales no tiene porque incluirse en estas tres clases de suelo. Ul
sistema general es un suelo incluido dentro del termino de un municipio destinado a desarrollar una activide
de interés general del que se van a beneficiar otros muchos municipios, ademas del municipio propio
(autopista, ampliacion, aeropuerto)

Suelo urbano ! Es aquella parte del término municipal de un pueblo que cuenta con las siguientes
caracteristicas:

» Forma parte de un nucleo de poblacién existente.

» Cuenta con los servicios urbanisticos de acceso rodado, abastecimiento de agua, saneamiento y
suministro de energia eléctrica y telegréfica.

« Estar ya consolidado la edificacién al menos en 2/3 partes del ambito de ese suelo.
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» Haber sido transformados y urbanizados en base a los planes urbanisticos anteriores.
Plan general de ordenacién divide el suelo urbano en:

« Suelo urbano consolidado (1)
« Suelo urbano no consolidado (2)

(1). Aquel que cuenta con las caracteristicas mencionadas anteriormente o aquel suelo con la condicion de
solar y queda ubicado dentro del perimetro de las edificaciones consolidadas.

Una parcela se convierte en solar cuando se ejecutan los proyectos de urbanizacion.

(2). Aquel suelo donde concurren algunas de las siguientes circunstancias:

— Carecer de alguna de las caracteristicas consolidadas.

— Carecer de red de saneamiento, de agua. Pudiendo estar incompletos o incluso teniéndolos, insuficientes
— Formar parte de un area de edificacion y el plan le atribuye un aprovechamiento superior del real.

* Suelo no urbanizable.

Segun la ley de ambito nacional es aquel que expresamente el plan de ordenacion delimita, existe una ley
sectorial que condiciona el uso de un determinado territorio.

* Ley de suelo andaluza (Art. 46), aquel suelo recogido en el plan de ordenacién urbanistica (parques
naturales.. ), limitaciones:

» Servidumbre de costa.

» Rigueza agricola, ganadera, forestal...

« Constituir ese territorio un espacio fisico destinado a una actividad agropecuaria.

* Proteccion de la integridad de las dotaciones publicas.

« Por presentar la zona riesgos de desprendimientos u otros riesgos naturales.

« Territorio presenta usos que atentan con la salud publica.

» Ser improcedente su transformaciéon urbanistica.

En virtud a todas estas limitaciones el suelo no urbanizable se puede clasificar en:

« suelo no urbanizable de especial proteccion por la legislacion especifica o servidumbres
administrativas por la riqueza natural del territorio.
» Suelo con riesgos de erosion, desprendimientos, corrimientos

Segunda clase de suelo no urbanizable de especial proteccién y planificacion territorial o urbanistica.

» Por razones de caracter ambiental, paisajistico, histérico
» Suelo de proteccion del litoral

» Suelo de proteccion del paisaje

» Suelo de proteccién del patrimonio artistico

» Suelo no urbanizable de caracter rural o poblacional.

* Suelo no urbanizable del habitat rural diseminada

DERCHOS Y OBLIGACIONES DEL DERECHO DE PROPIEDAD
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« Articulo 53, Ley del suelo.
« Articulo 54, Suelo urbanizable, sectorizado mediante planes parciales (desarrolla urbanistica mente
cada sector, formado por areas de reparto.
Cada sector que tengamos se divide en unidades de ejecucién desarrolladas por planes parciales.

Cuando se cede suelo para infraestructuras (carreteras, autovias) se le llama Sistema General.

El suelo expropiado por el ayuntamiento, que no se cede gratuitamente, es cambiado por otro gratificando ¢
propietario con un volumen edificable acorde con el suelo que antes tenia.

El suelo utilizado para dotacion publica se cede gratuitamente.

Suelo urbanizable ! area de reparto ! se adjudica un % de suelo edificable.

Se divide en sectores (unidades de ejecucion).

*Art. 54:

Suelo Urbanizable sectorizado!planes parciales!suelo urbanol!areas de reparto!sectores!unidades de ejecuc

Jerarguia

« 1° Una vez que tenemos la infraestructura.
» 20, Se determina el suelo para dotacién publica (jardines, parques)
 3°. El resto del suelo que quede es para aprovechamiento privado.
« 4°, Adjudicar los m2 edificables. 90% volumen edificable del sector.
« 5° Ceder el 10% al ayuntamiento.
* 6°. Es posible que se reserve suelo para desarrollar el sistema general
¢ Para infraestructura (beneficia al sector), se cede gratis.
¢ Para dotacién publica (beneficia a todo el municipio)
Infraestructura que no se cede gratis, afecta a todo el municipio.
Se adjudica un volumen edificable.
*Art. 55.
Suelo urbano no consolidado. 1/3 no esta edificado. La infraestructura esta ejecutada
parcialmente o es insuficiente para el volumen edificatorio.
¢ Proyecto de urbanizacion
1°.— La sustitucién de un proyecto de ejecucion se presenta.
2°.— Compromiso por parte del promotor de no usar las construcciones hasta que

no se hayan acabado las obras.

3°.- Licencia de 12 ocupacion! vivienda, las que da el ayuntamiento cuando existe
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infraestructura.
Licencia de ocupacién! Local, las que da el ayuntamiento cuando existe
infraestructura.

4° — No se cede licencia hasta que no este la infraestructura basica general.

¢ Régimen del suelo urbano no consolidado.

El régimen del suelo urbano no consolidado sera el propio suelo urbanizable

ordenado salvo que este sujeto a la aprobacion de algin instrumento especial de desarrollo.
» Firmeza en la via administrativa de la equidistribucién entre los propietarios de la

unidad de ejecucion de los beneficios y de las cargas derivadas de la ordenacion
urbanistica.

» Aprobacién definitiva del proyecto de urbanizacion de la unidad de ejecucion.

* Previsibilidad por el municipio en funcién del estado real de las obras de urbanizacién de que al tiempo d
la terminacion de la edificacion la parcela estara dotada de todos los servicios necesarios para obtener Ia
calificacion de solar.

» Asuncion expresa del propietario del compromiso de la no ocupacién ni utilizacién de la construccion has
la completa terminacion de las obras y el funcionamiento efectivo de todos los servicios.

» No se cedera licencia municipal de primera ocupacion hasta que no estén finalizadas las obras de
urbanizacion.

* Los propietarios tienen derecho al 90% de aprovechamiento medio del area de reparto.

» Cesion del 10% del area de reparto gratuitamente al ayuntamiento

¢ Régimen del suelo urbano no consolidado.

No hay que realizar cesiones, el régimen aplicable es el previsto en el apartado 2 del articulo anterior de es
ley.

PLANEAMIENTO
Instrumentos de planeamiento urbanistico

El plan es el instrumento que sirve para localizar donde se desarrollan las distintas actividades de una ciud:
El plan es concepto central del derecho urbanistico, la ordenacion del territorio siempre se ha hecho medial
los planes.

El plan consiste en formar anticipadamente en el tiempo como sera una ciudad en el futuro. En todo plan se
fijan las siguientes determinaciones (punto de vista material).

* Division del suelo.

* Suelo urbano.

* Suelo urbanizable.

* Suelo no urbanizable.
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Determinacion de las zonas o areas que tendran una utilizacién con el uso que se le pueda dar (calificacior
urbanistica, uso residencial, industrial, de esparcimiento y ocio).

» Determinacién de las caracteristicas constructivas que han de cumplir las edificaciones que se puec
ejecutar.
» Determinacién del trazado de las vias publicas, de las vias de comunicacién, accesos rodados
« Limitaciones que se puedan imponer al uso del suelo y al uso de las edificaciones.
« Orientaciones sobre la composicion arquitecténica de los edificios.
*Punto de vista juridico:
» Planeamiento introducido con la ley del 56, otorgacion importante sobre configuracion
juridica del derecho de propiedad cuando recae sobre el suelo.
« El plan de ordenacién determina el contenido del derecho de propiedad cuando este recae sobre el
suelo.
 Existe un conjunto de normas juridicas que regulan el punto de vista juridico (orden jerarquico). Ley
del suelo:
. ¢ 1.-Ley 6/1998 13 de abril (régimen del suelo y valoraciones)
¢ 2.-Ley 7/2002 17 de diciembre.
1.- Ley basica genérica aplicable en todo el territorio nacional.
2.— Ley de ordenacidn urbanistica de Andalucia, ley del suelo especifica aplicable en la
comunidad autbnoma de Andalucia. Regula de una forma detallada especifica el
territorio de Andalucia. Desarrolla los contenidos genéricos de la ley de ambito estatal.
Existen cinco reglamentos que desarrollan la ley del suelo:
1°. Reglamento de planeamiento 1478. Se desarrolla la ley del suelo de una forma técnica y trata de establ
el camino de cémo se elaboran los planes de ordenacion urbanistica, cual debe ser el contenido de estos

planes.

2°. Reglamento de gestion urbanistica 1978. Conjunto de normativas que desde el punto de visto técnico
establece el camino de coOmo se ejecuta y gestionan los planes de ordenacion urbanistica ya aprobados.

3°. Reglamento de disciplina urbanistica 1978. Estudia todos los procedimientos que existen para fiscalizar,
controlar los planes aprobados y que se estén ejecutando se estan haciendo de acuerdo con lo que digan |
planes. Se estudia la licencia de primera ocupacion

¢ Expedientes de posible legalizacion de una obra ilegal.

+ Demolicion de lo edificado.

¢ Expedientes de ruina urbanistica:
- Ruina técnica.

— Ruina inminente.

— Ruina econémica.
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— Ruina funcional.

4°, Reglamento de edificaciéon forzosa. Camino para poder exigir al propietario la edificacién en su propieda
de aquel edificio que venga en el plan.

5°. Reglamento del registro municipal de solares. Funcionamiento de este registro. El plan urbanistico tiene
caracter normativo de ser una norma juridica. Normas que se le aplican todos los principios generales
normativos. Tienen el rango de ley, una ley que se aplicara a un territorio concreto.
Clases de planes:
La ley de ordenacion urbanistica de Andalucia establece:
1.- Planes de ordenacién del territorio. Se componen de plan nacional de
ordenacién y planes directores territoriales de ordenacion.
2.— Planes generales de ordenacion urbanistica. Se componen de plan general
de ordenacién urbana, plan de ordenacién intermunicipal y plan de
sectorizacion
¢ Planes de desarrollo: desarrollan de forma concreta los planes anteriores, son:
- Plan nacional de ordenacion.
— Planes especiales.
— Estudios de detalle.
* Catalogos.
Clasificacion segun interés cultural, artistico, paisajistico
PLAN NACIONAL DE ORDENACION
La mision del plan nacional en primer lugar es proporcionarnos un esquema general capaz de dar sentido ¢
decisiones gque se adopten en el ambito de la ordenacion del territorio. Se trata de evitar que existan
movimientos de poblacién espontaneos, evitando de esta manera las consecuencias de estos movimientos

las grandes ciudades (distribuyendo la industria a lo largo de todo el territorio).

Trata de planificar el lugar donde se van a desarrollar determinadas actividades para evitar que estas no
estuvieran planificadas. Por ejemplo, plan de actividad nuclear.

Trata de evitar tensiones inter territoriales llevando la industria y los centros de produccién a lo largo de tod
el territorio nacional.

Distintas clases de planes

*El primer puesto en la jerarquia de normativa de planes es el Plan Nacional. Como el plan nacional tiene u
destinatario a todos los habitantes del territorio nacional , el 6rgano competente para elaborar esta ley sera
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cortes generales, senado y congreso de los diputados.

*En segundo lugar se encuentran los planes directores territoriales de coordinacion. Normas leyes de rangc
inferior a los planes de ordenaciéon nacional. Tarta de desarrollar el contenido de los planes nacionales de
ordenacién. Determina la estructura urbanistica de un determinado territorio. Determina los criterios de
planeamiento que tendran que cumplir los planes inferiores, de acuerdo con las exigencias y las necesidad
de las distintas regiones en las que se divide el territorio espafiol. La principal misién es dirigir y coordinar Iz
ordenacién de un determinado territorio que se va a desarrollar por planes inferiores.

Contenido de los planes directores:
« Distribuye a lo largo de todo el territorio el uso y las actividades prioritarias.
« Fija 0 sefala las areas con limitaciones especificas (defensa nacional, medioambiente, vias de
comunicacion)
 Establece un conjunto de medidas obligatorias para proteger los recursos naturales, medioambiente
patrimonio artistico)
« Hace estas determinaciones para conseguir el bien que legitima.
« El plan director también establece un programa de actuacién. Regula un conjunto de etapas que
deberan de cumplirse para garantizar la ejecucién de ese plan.
* Planes generales de ordenacion urbanistica.
*Limites a la competencia de los ayuntamientos

El plan general de ordenacion urbana, los planes de sectorizacion el 6rgano competente son los propios
ayuntamientos. Competencia sometida a un conjunto de limitaciones:

» Un ayuntamiento no podra elaborar un plan incumpliendo un plan de rango superior
« Conjunto de normas situadas en un rango superior a los planes generales (normas de directa
aplicacion) aplicables en todo el territorio nacional, la competencia corresponde a la administracion
central del estado, que debe ser respetada por los planes de sectorizacion. Si esa norma incumple
norma de directa aplicacion sera nula de pleno derecho.
*Normas de directa aplicacion:
— Ley de carreteras.
- Ley de costas.
- Normas del patrimonio artistico.
- Normas medioambientales.

Ley de carreteras:

Establece una serie de limitaciones al derecho de propiedad de una propiedad colindante a la carretera. Re
sobre el uso que se le puede dar a ese terreno.

En esa franja de suelo no se puede construir (128 m), autopistas, autovias

Zonas maritimas.
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Si en un municipio hay edificios declarados como interés patrimonio artistico, los edificios colindantes van a
tener también un uso limitado.

Normas medioambientales; aquellas areas declaradas como parque natural, el uso de todo el suelo estara
interés de ese parque o reserva natural.

*Tercera limitacion los Urbanisticos

Han de ser respetados al 100%. Articulo 10, articulo 17 de la LOUA, ha de ser respetada por los
ayuntamientos de los usos que se le van a dar al suelo. Todos los municipios han de ser catalogados coma
suelo urbano, urbanizable y no urbanizable. Delimitacién de las distintas clases y usos y que a esas clases
suelo se le pueden dar.

Hay que delimitar un territorio para viviendas V.P.O. seguln las necesidades de cada ciudad. Los planes
generales de ordenacion urbana han de delimitar los lugares reservados a sistemas generales.

Una superficie minima de entre 5 y 10 m2 por habitante para sistemas generales, parques y jardines public
Disefar y determinar el lugar por donde va la infraestructura, equipamientos en beneficio del municipio y
supramunicipal.

Determinar los usos a cada m2 de suelo, densidad y volumen edificatorio que en cada territorio se pueda
ubicar.

En el suelo urbanizable no sectorizado se debera indicar que usos son incompatibles desarrollar en ese su
Indicar también el mecanismo para que en el futuro sus propietarios soliciten la sectorizacion.

Determinar los criterios para desarrollar los sistemas generales cuando se sectorice.

Suelo no urbanizable ! Si existe 0 no una especial proteccién. Normas para conservar el habitat natural
diseminados, artistico.

Los municipios que tengan una especial relevancia también estaran sometidos a una especial proteccion.
Articulo 10 LOUA (desarrollo de equipamientos)

Definir red de trafico

Articulo 17 LOUA.

Distintas operaciones matematicas que se imponen. Volumen edificatorio acorde con la finalidad pretendidz
por esos ayuntamientos. No superar 75 viviendas por hectarea. Reserva de suelo para dotacién publica. (P
LOUA Art. 17).

El pan general de ordenacién urbana establece un conjunto de normas que nos dicen el uso que se le puec
dar a las distintas clases de suelo de un municipio. Planifica la ciudad que queremos conseguir: previsiones
crecimiento, y previsiones de crecimiento industrial. Se basa en el principio de simplificacion (dificil de
conseguir) y en el principio de proporcionalidad (distribuir los diferentes usos proporcionalmente a las
caracteristicas dichas)

Obijetivos del plan general de ordenacién urbana:

— Conseguir que la ciudad se desarrolle en todos los aspectos sociales, culturales,
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economicos
- Que el desarrollo que se prevé sea sostenible, duradero y que garantice la buena
calidad de vida.

- Vincular los usos que se le puedan dar al suelo a una utilizacién racional y sostenible de los recursos
naturales.

— Sometimiento de todo el suelo, instalaciones, construcciones al interés general.

— Determinar el contenido del derecho de propiedad cuando recae en el suelo con un fin:
la utilidad publica.

— Garantizar la plena ejecucion de la infraestructura publica; vias, parques, jardines

— Garantizar la justa distribucién de los beneficios y cargas.

— Garantizar el retorno a la comunidad de la plusvalia que genera cualquier actuacion
urbanistica.

El plan general de ordenacion urbana debe conseguir:

1°. Elegir el modelo de ciudad a tener en el futuro.

2°. Elegir las soluciones a los problemas que la OU pueda presentar.

3°. Consequir la perfecta integracion de la ciudad en todos los aspectos sociales,
econdmicos, relacién con la vida de las personas

40, Potenciar y defender una ciudad funcional. Rehabilitar y mejorar edificios historicos,
instalaciones, servicios publicos,,,

5°. Que exista una integracién y cohesion entre la ciudad vieja y la nueva.

6°. Mejorar el uso que se le puede dar al suelo de propiedad privada sometido a
servidumbres publicas.

7°. Mantener y mejorar la tipologia edificatoria de la ciudad.

8°. Atender la demanda de viviendas sociales o viviendas de precio tasado.

El interés general prevalecera sobre los intereses particulares

Determinaciones del PGOU (contenido)

* Clasificar todo el suelo del término municipal:
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— Suelo urbano (consolidado, no consolidado)

— Suelo urbanizable

— Suelo no urbanizable.

* Disefio de toda la infraestructura publica:

— Calles.

- Viales.

— Abastecimiento.

— Telecomunicaciones.

* Determinacion del suelo para dotacién publica.

* Delimitacién del suelo para sistemas generales

— Reservado para realizar actividades que beneficien a toda la comunidad.

Estas tres determinaciones estan condicionadas por las normas de directa aplicacién y estandares urbanis
*No sectorizado! directrices genéricas sobre sus usos hasta que se decida y se cambie.
- Clases de suelo.

— Subclases de suelo.

- Infraestructuras.

— Sistemas generales de uso supramunicipal.

- Equipamientos publicos.

*Plan de ordenacion intermunicipal

Territorio que pertenece a varios ayuntamientos. Tratad e desarrollar un plan recogiendo todas aquellas
determinaciones, compatibles de cada plan general de ordenaciéon urbana de cada ayuntamiento.

Si pertenecen a una misma provincia suele ser aprobado por la diputacion de la provincia.

*Plan de sectorizacion

De forma concreta y detallada suelo urbano consolidado y suelo urbano no consolidado. Su objetivo es
ordenar en el futuro el suelo urbanizable no sectorizado. Contiene las mismas directrices que el plan gener:
de ordenacion urbana.

Trata de cambiar la clasificaciéon del suelo ordenando urbanistica mente de forma detallada y exclusiva. El

suelo urbano no sectorizado pasa a ser sectorizado y con el plan parcial se hace paso de suelo urbanizable
sectorizado a suelo ordenado.
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» Tres grandes bloques que tiene el plan general de ordenacién urbana.
« Divide el suelo en tres grandes sectores; en cada sector se desarrolla un plan parcial.
« El plan parcial para cada sector que desarrolla hasta el 75% se haya
» Contenido:

- Divisioén del suelo

— Podra o no contener sistemas generales.

- Viviendas sociales.

- Determinacion de la infraestructura bésica.

Planes de desarrollo (no ocupan jerarquia)

Desarrollan las determinaciones urbanisticas de los planes anteriores.
 Planes parciales
* Planes especiales.

« Estudios de detalle (nunca podran contradecir una determinacion de los tres planes anteriores por s
normas de rango superior)

Plan parcial de ordenacion

Objetivo

Para cada uno de los sectores el suelo delimitado por los planes intermunicipales 0 en su caso el suelo urb
no consolidado. El plan parcial establece una ordenacién detallada concreta de la determinacion en las nor

que desarrollan los tres planes anteriores.

Cabe la capacidad de cambiar solo en determinaciones no obligatorias (potestativas). También sirven para
desarrollar sectores o territorios que estan ordenados urbanistica mente por el plan intermunicipal.

Determinaciones:

— Trazado y caracteristicas de las vias de comunicacién del sector.

— Concretar detallada y exhaustivamente como deben de ser las vias de comunicacién de un sector.
- Delimitacion de solares donde se van a poner los diferentes usos permitidos por los tres

planes por ese sector (topologia edificatoria, volumen edificatorio, volumen maximo

edificable)

— Determinacion del lugar exacto de la superficie del suelo que servira para dotacién publica,
respetando estandares urbanisticos.

- Lugar fisico del trazado de la infraestructura publica; agua, electricidad (por donde va,

71



como va).

- Plan de etapas (garantizar la construccion de todo).

— Proyecto econémico o funcionario que permita a priori la viabilidad econémica y no sea
ruinosa para los propietarios de ese sector

LA GESTION URBANISTICA

Articulo 85 LOUA vy siguientes.

Sistemas de ejecucion del planeamiento. Principios generales. Administracion publica es el 6rgano que tien
la competencia para regular y controlar la ejecucion de cualquier instrumento de planeamiento siempre de
acuerdo con la comunidad. Hay dos tipos de ejecucién publica privada.

» Gestion Publica! Administracion publica, cooperacion, expropiacion. Los ayuntamientos ejecutan los
instrumentos de planeamiento. Obligado a ejecutar todos los actos necesarios, bien directa o
indirectamente. Por via de concesién administrativa o agente.

» Gestion privada! Los propietarios son los que hacen ellos mismos todas las actividades para llevar ¢
cabo la ejecucioén de los instrumentos de planeamiento. La administracién publica solo se encarga d
controlar.

La ejecucion del instrumento de planeamiento comprende los siguientes requisitos:

» Administracién publica. Encargada de determinar el sistema de gestion.

» Administracién publica tiene que aprobar el plan de etapas. Conjunto de fases sucesivas, financiaci

» Cuando se aprueba el instrumento de planeamiento la administracion publica delimita las unidades
ejecucion en las que se pueda dividir un territorio.

* Fijar que sistema de ejecucién se va a fijar. Cooperacion, expropiacion

* Si el sistema elegido es la cooperacion o la expropiacion.

 La ejecucién de las dotaciones publicas se llevara a cabo cuando se ejecute el proyecto de
organizacion.

» La administracién publica tiene la obligacion de controlar y participar en la conservaciéon de las obra
de urbanizacion.

Formas de gestion de la actividad de la administracién publica

La administracion publica asume la obligacién de desarrollar la actuacion, la ejecucion bien directa o
indirectamente, en cualquier caso esta obligado a:

» Tramitar y aprobar los actos de ejecucion de los instrumentos de planeamiento.

« Desarrollar las actuaciones de control, vigilancia, actividad sancionadora.

» Asumira directamente todas estas funciones o creard las gerencias de urbanismo que son las que
asumiran todas esas funciones.

» Asume todas las competencias por ley, excepto la concesidn de cualquier tipo de licencia (licencia c
obras)

* Las gerencias urbanisticas son creadas por los ayuntamientos.

*Funciones:

— Redactar, ejecutar y proponer al ayuntamiento, cualquier proyecto, planeamiento, etc.

72



— Funcién de las gerencias del urbanismo; gestionar todo el patrimonio nacional y publico municipal.
*Gestion privada

— Son los propietarios afectados.

— Encargadas de llevar a cabo los planes de ejecucidn con el control de la administracion

publica.

— Consorcio urbanistico. Cumple la misma funcién de redactar y proponer al ayuntamiento la

aprobacién de un plan de sectorizacion.

*Proyeccion de urbanizacion

Art. 98 Ley suelo.

* Proyecto de obras y finalidad.

« Llevara a la practica las decisiones y determinaciones que tenga el instrumento de planeamiento qu
estemos desarrollando.

» Determinar el contenido técnico de las obras, parques, jardines, arbolado previamente aprobado po
ayuntamiento.

« El solar futuro respondera del pago del costo (especie de hipoteca legal), de urbanizacién.

« El propietario también estara obligado a pagare en funcion de su cota de participacion. Gastos a pa
aquellos que sean necesarios.

« Calles, viales, acerado, instalaciones en el subsuelo, saneamiento. Servicio publico, agua potable,
agua para riego, hidrantes

» Obras de instalacidn de suministro de energia eléctrica, telefonia, telecomunicaciones.

« Ajardinamiento, parques, jardines, mobiliario urbano.

« Partida de gastos para indemnizar a los propietarios de edificios de instalaciones y construcciones
fuera de ordenacién que sea necesario demoler.

» Supuesto que en la unidad de ejecucidn existan casas habitadas durante la fase del proyecto de
ejecucion habran de buscarle un alojamiento y realojarlos si esas casas no son compatibles con el
nuevo plan. Los gastos de alojamiento y realojamiento también se incluyen en el proyecto de
urbanizacion.

» Obras de urbanizacién de los sistemas generales.

*Reparcelacién

Consiste en la agrupacion o reestructuracion de fincas parcelas o solares, que se encuentran dentro de unze
unidad e ejecucion o dentro de un sector, para proceder a su nueva divisién de acuerdo con el contenido de
instrumento de planeamiento.

Ejempilo:

Total: 1.000.000 m2 !3.000.000 m2 Volumen techo

*Qbjetivos de la reparcelacion

» Regularizacion de las fincas existentes.
» Proceder a la justa distribucién de los beneficios y de las cargas que se deriven de la ejecucion de |
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instrumentos de planeamiento.
* Localizar el volumen edificable construido.
« Parcela donde se ubique el 10% del aprovechamiento lucrativo cedido al ayuntamiento.
 Adjudicar a los propietarios el volumen techo de acuerdo con su participacion.
» Reparcelacion e forma forzosa o

*Procedimiento administrativo de reparcelacion
Proceso de aprobacién de un proyecto de reparcelacion:
» Se publica en el boletin oficial de la provincia, en el BOJA y se da a cada uno de los propietarios pa
que puedan formular alegaciones, errores, proponer otro proyecto
« Los propietarios deberan de acreditar su titularidad. En el caso de que no lo haga, sera el propio

ayuntamiento el encargado de aportarla.
» Plazo de 15 dias para aportar las alegaciones estimadas.

* Efectos de la aprobacién del proyecto de reparcelacion

» Transmisiéon al ayuntamiento del solar donde se ubicara el 10% del aprovechamiento medio.

» Subderogacién de todos los propietarios afectados de la titularidad libres de carga y gravamenes qu
le correspondan. Todas las parcelas responderan del incumplimiento de su propietario al pago del
costo de ejecucioén de las nuevas parcela.

* Unidades de ejecucion

« Delimitacién de una unidad de ejecucién por parte del ayuntamiento, se tiene que realizar teniendo
cuenta que desde el punto de vista Técnico y econémico sea rentable y econdémicamente viable
desarrollar aquel territorio.

Existen tres sistemas para gestionar urbanistica mente una unidad de ejecucion:

» Expropiacion ( gestiéon publica)

» Cooperacion ( gastos pagados por los propietarios, gestién publica)

» Reparcelacion (gestion privada)

Por lo general se utilizara el sistema de cooperaciéon por costumbre.

*Entidades urbanisticas colaboradoras de conservacion

Sociedades sujetas de derecho publico formadas por los propietarios de una unidad de ejecucién. Los
propietarios cederan al ayuntamiento todas las infraestructuras publicas. Propiedad publica.

*Sistema de expropiacion

Se usa cuando existen razones de urgencia. Se realiza forzosamente.

* Procedimiento ordinario de expropiacién (caracter urgente).

— Cuando se han determinado la relacién de afectados se inicia la segunda fase,

determinacion de los bienes de mercado. La administracion publica determina el valor
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del mercado o la administracién y el particular se ponen de acuerdo. Habra finalizado
el expediente y se toma posesion del bien.

— Caso en el que la administracion y el afectado no se ponen de acuerdo:

El expediente se llevara al tribunal especial de valoraciones y ellos habran de
determinar el valor del mercado de los bienes. Dicha valoracion podra ser recurrida.
* Procedimiento Especial de expropiacién (caracter urgente)

- La primera fase es igual que el sistema ordinario, la Unica diferencia es lo que se
introduce.

- Segunda fase, ocupacion directa.

— Tercera fase, pago del justo precio.

* Ejecucion:

— Gestion directa por el ayuntamiento.

— Gestion indirecta, contratando a terceras personas agente urbanizador aportado por
empresas que regulan el proceso urbanistico.

*Sistema de Cooperacion

Existe una participacion del propietario en la gestion del proyecto urbanistico a diferencia de la expropiacior
Los propietarios se asocian. El ayuntamiento lleva a cabo las obras.

» Por gestién directa ! a través de empresas municipales

* Por gestién indirecta | siempre que exista un agente urbanizador se elegira a este.

« Funciones del propietario:
— Pagar las facturas de ejecucion del proyecto de edificacion.
— Controlar el desarrollo del proyecto de urbanizacion.
El sistema de cooperacion comienza con el proyecto de reparcelacion y dentro se elabora el proyecto de
urbanizacion y se adjudican bienes y cargas en partes proporcionales a su intervenciéon. Los propietarios
afectados forman una asociacién administrativa.
Seran los que tendran obligatoriamente que comprar aquellas parcelas por expropiacion de aquellas que nc
han adherido a la junta de compensacion. La reparcelacion y el proyecto urbanistico lo llevara a cabo el
ayuntamiento.

* Eleccion de un sistema

La realiza el ayuntamiento y se especifica en el plan general de ordenacién urbana. Se suele elegir el sistel
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de compensacion donde el propietario toma participacion.

Si prevalece la urgencia se elegira el sistema de expropiacion. Si no interesa la Intervenciéon de los
propietarios se utilizara el sistema de cooperacion.

El sistema residual es cuando un sistema de cooperacion se puede convertir en un sistema de expropiaciot
expropiatoria.

El sistema de expropiacién nunca podra convertirse en sistema de cooperacion.
*Sistema de Compensacion

Sistema en el que todos los propietarios dentro de un sector se unen formando un sistema de compensacic
presentaran asociado un proyecto de reparcelacion que garantice una distribucién equitativa de beneficios
y cargas de cualquier actuacion urbanistica. Se cedera gratuitamente a favor del ayuntamiento un 10% del
aprovechamiento medio de la unidad de ejecucién (*) de cesion obligatoria como participacion de la
comunidad en plusvalias generadas por gestion urbanistica.

Articulo 129 LOUA. Caracteristicas:

« Los responsables de su ejecucién aportaran los terrenos de cesion obligatoria y gratuita realizando
cada caso unidades de ejecucién. La administracion actuante y los responsables de la ejecucion se
uniran en la junta de Compensacion, salvo que todos los terrenos pertenezcan a un mismo propieta

« El sistema de compensacion comporta la reparcelacion, pudiendo esta ser forzosa para la justa
distribucién de los bienes y las cargas. Los gastos de gestion no podran ser superiores al 10% del t
de los de la urbanizacion.

« Los propietarios que no lo hubiese echo con anterioridad deberan decidir tras la aprobacién inicial d
los estatutos si participan o no en la gestion del sistema optando por una de las siguientes alternativ

« Participar en la gestién adhiriéndose a la junta de compensacién y asumiendo las cargas y gravamenes (
le correspondan.

» No participar en la gestion del sistema, renunciando a su derecho a integrase en la junta de Compensacit
solicitando la expropiacion del suelo y otros bienes y derechos que estuvieran afectos a la gestiéon del se
0 unidad de ejecucion gue se trate.

*Iniciacion del S. Expediente.
» Presentacion del proyecto de reparcelacion.
* Propietarios afectados solicitaran el proyecto de reparcelacién
e Cuando un agente los solicite
 La junta ha de elaborar:
1.- Estatutos

2.— Bases de la actuacidn urbanistica.

Contemplar determinaciones urbanisticas derivadas del plan a desarrollar (caracteristicas, uso, estética)
Comprende:

» Relacion de los propietarios afectados adheridos.

* No adheridas.
« Oferta de compra de parcelas del propietario no adherido, sino acepta se inicia el proceso de

76



expropiacion.

« Distribucién equitativa de cada propietario en funcién al coeficiente de participacion.

« Estudio econdmico, fiabilidad del proyecto urbanistico.
Sistema de compensacién como instrumento para llevar a cabo.
El sistema de compensacion es un instrumento donde todos los propietarios de las fincas dentro de un sect
se unen formando la junta de compensacion. A través de este sistema, se establecera el proyecto de
reparcelacion para el reparto equitativo de beneficios y cargas. Se cedera al ayuntamiento el 10% de los
solares resultantes del aprovechamiento medio del sector. Se cedera gratuitamente al ayuntamiento el suel
para infraestructura basica y dotaciones publicas. Se ejecutara el proyecto de urbanizacion, entregando a I
propietarios los solares resultantes de la reparcelacién en funcién del coeficiente de participacion, pagando
equitativamente los costes de la obra de urbanizacion.
Articulo 129 Compensacion LOUA.
Compensacion: Unién de todos los propietarios; T.prop. A+B+C+D+E.
Primer objetivo. Proyecto de reparcelacion, distribucién equitativa y justa de beneficios y
cargas Art. 147 Constitucion.
Cargal! ceder suelo gratuitamente al ayuntamiento.
El coeficiente de participacién se distribuye:
Ejemplo: Total!'2.000.000 m2
Al 400.000 m2 ! 20%
B! 300.000 m2 ! 15%
C!'900.000 m2 ! 45%
D! 300.000 m2 ! 15%
E! 100.000 m2 ! 5%
A continuacion se efectuarda el proyecto de urbanizacioén.
Antes de hacer los proyectos, hay que hacer las bases de actuacion urbanistica. Solo cuando todas las par
formen parte de una junta, se puede ejecutar la reparcelacion; si un propietario se negara, esta finca se poc
expropiar.
Caracteristicas del sistema de compensacion

« Aportar de forma gratuita los terrenos al ayuntamiento.

* Los propietarios pagaran el coste de urbanizacién del sector.

« Llevar a cabo toda la actividad de ejecucion del planeamiento. La junta ejecuta el proyecto y la

administracion la fiscaliza.

* El sistema de compensacion lleva a cabo el sistema de reparcelacion.
« Los propietarios de las fincas originarias incluidas dentro del sector deben adherirse a la junta de
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compensacion participando en el proceso.

 Para el caso de propietarios que no quieran adherirse, el ayuntamiento podra expropiar el suelo
afectado.

* Ejecutar el proyecto de urbanizacion.

« Se adjudica a los propietarios el suelo que le corresponde.

» Se cede al ayuntamiento el solar donde se ubicara el 10% del aprovechamiento total del sector.

*130 Ley de ordenacion urbanistica.
Iniciativa para el sistema de compensacion:

» Corresponde al propietario Unico (si lo hay, no es necesario acudir a la junta)

« La totalidad de los propietarios de las fincas originarias, elaboracién de un convenio urbanistico.

* Los propietarios de las fincas originarias, al menos representaran el 50% de la superficie de ejecuci

 Cualquier persona fisica, juridica, dictara al ayuntamiento la eleccién del sistema de compensacion.

 Quien la hubiere presentado, presentara al ayuntamiento una serie de proyectos de estatutos q
regularan el funcionamiento interno de la junta de compensacién y un proyecto de las bases de
determinacion urbanistica que luego se desarrollaran en el proyecto de urbanizacion.

» Se invitara a los propietarios que no se han unido a la junta a que lo hagan, de no hacerlo
voluntariamente la junta solicitara al ayuntamiento la expropiacién a favor de la junta. El
ayuntamiento antes de expropiar ofertara un precio a los propietarios, si se niegan se procedera a Ic
expedientes de expropiacién. Una vez expropiados los terrenos la junta podra disponer de la totalidz
de los terrenos e iniciar al proyecto de urbanizacion.

» Se podran presentar alegaciones.

Efectos acto administrativo del sistema de compensacién

» Provoca la afeccion real de la finca originaria, al pago de los costes de urbanizacion. Si el propietari
no paga la finca podréa ser objeto de subasta.

* La junta de compensacion, articulo 134 LOUA: Asociacién, persona juridica, publica, formada por
personas privadas con plena capacidad de obrar desde el mismo instante en el que se inscribe.

« Organo directivo: dirige todo el proceso. Asume toda la responsabilidad directa de todas las obras d
urbanizacion al ayuntamiento.

« Actla, tiene pleno derecho poder dispositivo sobre la finca originaria cuyos titulares forman parte de
la junta.

» Aguellas fincas expropiadas, los propietarios seran la junta de compensacion.

* Por el sistema de compensacion el ayuntamiento delega en los propietarios la ejecucién del
planeamiento.

» Las normas de régimen interno estaran reguladas en los estatutos.

« La reparcelacion sera voluntaria por la junta de compensacion, caben dos posibilidades: a)
Reparcelacién forzosa. Se inicia el expediente de expropiacion. Una vez que la junta de compensac
adquiere la reparcelacion, esta tiene el poder sobre la finca. El proyecto de reparcelacion es el Unicc
instrumente para distribuir equitativamente el solar. Requiere el voto favorable de al menos el 50% ¢
los propietarios titulares de al menos el 50% de la superficie o la unidad de ejecucién. Una vez
aprobada la reparcelacion la junta tendra 2 meses para empezar a ejecutar dicha reparcelacion. El
de reparcelacion lleva consigo ceder al ayuntamiento todos los terrenos de cesion gratuita que
correspondan.

Cuando no se consigue la aprobacion el ayuntamiento podra aprobar el proyecto de reparcelacion.

Articulo 137 LOE. Transmisién de los terrenos de las nuevas fincas resultantes, donde se aprovechara aqu
volumen edificable y las nuevas descripciones de los nuevos solares. Es posible que cuando todos los
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propietarios se ponen de acuerdo se puede hace un convenio urbanistico.

Cabe la posibilidad de que el ayuntamiento ejecute el sistema de cooperacién, si el 100% de los propietaric
lo solicitan al ayuntamiento. La ley es favorable de que se ejecute el sistema de compensacion. Es posible
hacer un cambio formando un convenio con el ayuntamiento.

Ejecucion de las dotaciones publicas

Los propietarios cederan gratuitamente al ayuntamiento la infraestructura basica de la unidad de ejecucion,
calles, parques, bibliotecas

El suelo destinado a dotacién publica se puede obtener:

1° Cuando estén incluidas dentro de un sector mediante la cesion obligatoria y gratuita por la via de la
compensacion o la ejecucién. También mediante la expropiacién del suelo u ocupacion directa.

2° Via de transferencia de aprovechamiento urbanistico. El suelo se cede y el propietario adquirira otro sue
con valor igual al suelo para dotacién publica.

Las obras de urbanizacién que correspondan a las dotaciones publicas se realizaran de acuerdo con el
instrumento de planeamiento que se este realizando.

Ejecucion de las obras de edificacion
*Edificaciones de parcelas y solares 148 LOE.

La ejecucion de un instrumento de planeamiento no termina con la ejecucién del proyecto de reparcelacion
urbanizacion sino cuando hayan finalizado las obras de edificacion, cuando se haya finalizado en los plazo:s
tiempo fijados.

No podemos hacer especulacion del suelo. Deben de construirse dentro del plazo de tiempo fijado. El dere
de edificar corresponde al propietario después de finalizar el proyecto de urbanizacion.

Tienen la consideracion de solares, las parcelas de suelo urbano dotadas de todos los servicios que detern
la ordenacién urbanistica:

» Acceso rodado por via urbana pavimentada.

» Suministro de agua potable y eléctrico con caudal suficiente para la edificacion.

» Evacuacion de aguas negras a la red publica.

 Sefialar alineaciones y rasante que permitan determinar el area concreta donde se ubicara el edifici
gue va a consumir aquel volumen edificatorio asignado.

Requisitos para ejecutar la edificaciéon
« Establecimiento de la ordenacion pormenorizada del suelo, cumplimiento por parte del titular de los
solares de todos los deberes legales urbanisticos.
» Podemos edificar cuando previamente se haya ejecutado el proyecto de urbanizacién en su totalida
cuando el ayuntamiento autorice la ejecucion simultanea. Primero edificaremos y luego
urbanizaremos.

Ejecucion de las obras de edificacion. Articulo 148 LOUA
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La ejecucion de los instrumentos tiene su culminacién mediante las obras de edificacién que son la
materializacion del aprovechamiento del volumen edificable. Estas edificaciones deberan ejecutarse en los
plazos de tiempo fijados. El derecho a edificar y el deber de edificar corresponde al propietario del suelo o ¢
aquella persona que no siendo propietario tiene derecho a edificar.

Tienen la condicién de solares las parcelas dotadas de todos los servicios y caracteristicas que el instrumel
de planeamiento determine, como minimo:

» Acceso rodado por via urbana pavimentada.

« Suministro de agua potable.

» Suministro de energia eléctrica con caudal suficiente para la edificacion.
* Servicio de saneamiento.

* Que la parcela tenga sefalada las alineaciones y las rasantes.

Para poder proceder a la edificacion es necesario que este determinado el aprovechamiento urbanistico qu
corresponda a un solar y que este ejecutado el proyecto de urbanizacion. Para el caso de ejecucién simulté
gue este garantizada mediante un aval bancario el importe de la ejecucién.

En el caso del cumplimiento de tiempo y el propietario no haya iniciado la obra, inclusion de este solar en e
registro municipal de solares y edificaciones ruinosas. Faculta al ayuntamiento para exigir al propietario el
cumplimiento del deber de edificar, plazo maximo de un afio. En el caso de que no se haga, subasta de ese
solar.

Conservacion de obras y construcciones

El proceso de ejecucidn de un sistema de ejecucion urbanistica culmina cuando finaliza el proyecto de
urbanizacion. El deber de conservar esas obras ejecutadas compete al ayuntamiento y a los propietarios
afectados mas directamente.

Las obras de urbanizacion finalizadas deberan cederse gratuitamente al ayuntamiento. A partir de la
recepcion, el ayuntamiento pasa a ser propietario y a ser de dominio publico tales obras de urbanizacién. S
el ayuntamiento tendra el deber de conservarla a partir de la recepcién por este. Hasta ese momento el
responsable de conservacion sera la junta de compensacion.

Entidad urbanistica celebradora de conservacién; formada por todos los propietarios mas afectados por las
obras de urbanizacidn de dominio publico. Las entidades seran presididas por un agente del ayuntamiento.
participacién de los propietarios de los solares en estas entidades urbanisticas colaboradoras en funcién al
coeficiente de participacion que cada uno de los propietarios tenia en la reparcelacion previa existente que
hubo.

* Recepcién de obras por el ayuntamiento. Articulo 154 LOUA

Se realiza primero la recepcion provisional para comprobar por parte del ayuntamiento el buen estado de la
mismas y después se hara la recepcidn definitiva.

* Las obras de edificacion. Articulo 155 | OE

Todos los propietarios tienen el deber de mantener en condiciones de seguridad de salubridad y de ornato
publico. Deberan realizar todo tipo de obras de mantenimiento y conservacion necesarias. El ayuntamiento
esta facultado para exigir este deber. Para el caso de que los propietarios hagan caso omiso, sera el
ayuntamiento quien elabore tales obras de conservacién repercutiendo sobre el propietario el importe de la
mismas.
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Licencia urbanistica de obras. Articulo 168 LOUA

La administracion publica, el ayuntamiento, la comunidad autbnoma tiene competencia exclusiva en materi
de ordenamiento urbanistico.

La administracion publica tiene los siguientes poderes:

* Intervenir preventivamente en todo tipo de actos de edificacién de uso de suelo, subsuelo y vuelo.

» Poder para inspeccionar la ejecucion de todos los actos antes mencionados.

« Poder para que se cumpla siempre el contenido y las determinaciones de las leyes.

» Poder para sancionar a aquellas personas que hayan infringido aquellas ordenaciones urbanisticas.

 El ayuntamiento esta legitimado para todo tipo de actos urbanisticos, siempre que exista un
instrumento de planeamiento que lo autorice.

« Siempre que se presente un proyecto aprobado.

» Siempre gue se obtenga la licencia que apruebe ese proyecto y permita la ejecucién del proyecto.

« Licencia que autoriza la posibilidad de desarrollar una actividad en una vivienda o local general
(licencia de apertura)

Existen tres licencias que permiten disfrutar del aprovechamiento urbanistico:

¢ Licencia urbanistica de obras: acto administrativo aprobado por el alcalde donde sin

perjuicios del derecho de propiedad se autoriza la ejecucién de un proyecto de obras
(proyecto basico, proyecto d ejecucion) de un proyecto de urbanizacion, asi como el
desarrollo de una actividad determinada. El proyecto de urbanizacion contempla la ejecucior
de las calles e infraestructuras generales. La licencia es un acto de control previo de la
actividad que se vaya a desarrollar. Actos sometidos a una licencia urbanistica de obras:

¢ Parcelaciones.

¢ Reparcelaciones.

¢ Movimientos de tierra.

¢ Explotacién de canteras.

¢ Obras de infraestructuras.

¢ Obras de edificacion de toda clase de instalaciones.

¢ Ocupacion y primer uso de edificios.

¢ Obras ya sean de nueva planta.

¢ Cualquier tipo de actividad que se establezca en los instrumentos de planeamiento.

La obra publica esta exenta de de la preceptiva licencia de obras. Competencia exclusiva del alcalde.

*Procedimiento de otorgamiento de una licencia de obras

— Solicitud del propietario del suelo que vaya a construir, para hacer uso del suelo,
subsuelo o vuelo.

« Junto a la solicitud del proyecto basico y proyecto de ejecucion visado por el colegio profesional y
siempre acompafado del estudio de seguridad y salud.

» Una vez presentados estos documentos se realizara un informe técnico y juridico por parte del
ayuntamiento para confirmar que ese proyecto basico y de ejecucién cumplen perfectamente las
determinaciones de la legislacion urbanistica vigente.

» Desde que se presenta la solicitud el ayuntamiento ha de contestar en el plazo de tres meses, en el
caso de que no conteste se considerara otorgada por silencio administrativo. No obstante el comien
de ejecucién de la obra debera comunicarse como minimo 10 dias antes al ayuntamiento.
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 La otorgacién o denegacion de la licencia ha de estar justificada.

« Articulo 173 LOUA. Las licencias se conciben con caracter temporal. Se otorga un plazo, superado
este sino se ejercita la obra se podra iniciar el expediente administrativo de caducidad de la obra.

» Nunca habra un plazo superior de un afio para iniciar la obra ni de tres para ejecutarla. No obstante
ayuntamiento podréa prorrogar este plazo cuando el solicitante lo pida. Si no se terminan las obras e
los plazos fijados y no se piden las prorrogas el ayuntamiento podrd iniciar el expediente de
caducidad.
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