A FONDO

;Cual es el alcance del derecho sobre el

subsuelo?

Muchos propietarios tienen la creencia de que con la adquisicion del terreno, y por tanto la propiedad del mis-
mao, se puede actuar en el subsuelo sin ningun tipo de limite. Esta idea es errdnea, ya que como bien indica este
articulo, sus facultades de explotacién vendran determinadas por los aprovechamientos y usos que confiera la
normativa a cada una de las parcelas.
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Una de las cuestiones que se pueden
plantear respecto del derecho de propiedad
inmobiliaria es su alcance o limite espacial.

Parece evidente que en el plano hori-
zontal o superficie éste vendria delimitado
por los linderos de la finca, pero mayor di-
ficultad puede entrafiar su delimitacién y
prolongaciéon vertical, tanto ascendente o
vuelo, como descendente o subsuelo.

Cabria preguntarse hasta qué profundi-
dad o altura alcanza el dominio de la finca
y dentro de esta delimitacién espacial qué
facultades o usos pueden ejercitarse dentro
del mismo.

El Codigo Civil nos arroja luz sobre el
particular. En su articulo 350 realiza una
afirmacion rotunda y absolutista que po-
dria conducir al caracter ilimitado de la
titularidad del vuelo y del subsuelo, con
las salvedades a las que se refiere el propio
precepto.

Este articulo establece que <<El pro-
pletario de un terreno es duefio de su su-
perficie y de lo que esta debajo de ella, y
puede hacer en él las obras, plantaciones
y excavaciones que le convengan, salvas
las servidumbres, y con sujecién a lo dis-
puesto en las leyes sobre minas y Aguas y
en los reglamentos de policia.>>

El presente articulo tiene como objeto el
alcance del derecho sobre el subsuelo por lo

que nos limitaremos a este aspecto.

¢Realmente contempla este articulo el
derecho del propietario a hacer propio lo
que existe en el subsuelo y a realizar las
excavaciones y obras que le convengan, sin
limite espacial?

La respuesta debe ser negativa, pues al
amparo de la remision a las servidumbres
y demés normativa citada (minas, agua y
reglamento de policia), llega a desnaturali-
zarse el contenido del precepto.

Ya el Codigo Civil hace mencidn a unas
concretas limitaciones:

— Explotaciones mineras.- La actual
normativa reguladora de las minas
determina que nos encontramos,
como regla general, en dominio
publico susceptible de explotacién
mediante concesién. Es cierta la
existencia de distintas modalidades
y supuestos, en los que no se va a en-
trar por no ser objeto de la presente
nota.

— Recursos hidricos.- La ley de aguas
declara, como regla general, su ca-
racter publico.

Estos ambitos constituyen ya de por si
unas limitaciones al citado derecho al apro-
vechamiento del subsuelo, como también lo
puede ser la normativa de proteccién del pa-




trimonio historico espaiiol que califica entre
otros de publicos los restos arqueologicos.

Los recursos naturales como pueden ser
los mineros o los recursos hidricos consti-
tuyen una de las vertientes o posibles ex-
plotaciones del subsuelo.

Sin embargo, en la actualidad alcanza
incluso mayor importancia, el uso del sub-
suelo con destino a infraestructuras (tales
como canalizaciones varias, infraestructu-
ras ferroviarias, incluido el metro, viario
ptblico...), o como susceptible de albergar
otro tipo de construcciones o equipamien-
tos ptiblicos o privados, como pueden ser
aparcamientos, trasteros, almacenes y

demas usos que el planeamiento autorice
en dicho subsuelo.

Estos nuevos usos o explotaciones del
subsuelo tienen su origen en la normativa
urbanistica y de ordenacién territorial y
béasicamente en el planeamiento urbanisti-
co municipal que asigna y marca las pau-
tas o limites tanto de las construcciones a
realizar sobre rasante como en el propio
subsuelo.

El articulo 7 del Texto Refundido de la
ley del suelo establece que <<EI régimen
urbanistico de la propiedad del suelo es
estatutario y resulta de su vinculacion a
concretos destinos, en los términos dis-

“Sera el
planeamiento
urbanistico

y el resto de
legislacion sobre
ordenacion
territorial la que
determinara

el alcance y los
limites del derecho
de propiedad”
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“Es posible la
existencia de
propiedad privada
bajo una plaza

o espacio libre

de titularidad
publica, lo que
supone separar el
suelo del subsuelo”

puestos por la legislacién sobre ordenacion
territorial y urbanistica.>>, quiere ello de-
cir que serd el planeamiento urbanistico y
la demas legislacion sobre ordenacion ter-
ritorial la que determinaré el alcance y los
Jimites del derecho de propiedad y que di-
cho contenido estara sujeto al cumplimien-
to, en su caso, de las obligaciones o cargas
que dicha normativa imponga. En definiti-
va, serd el planeamiento el que determine
lo que puede hacerse o no en el subsuelo.

Si finalmente es la normativa urbanis-
tica la que determinara el uso o explota-
cién susceptible de realizar en el subsuelo,
ser4 ésta la que marque el limite espacial
o alcance del dominio privado sobre dicho
subsuelo. En este sentido, la existencia de
infraestructuras publicas que discurren por
el subsuelo bajo fincas de titularidad priva-
da y que no tengan incidencia en los dere-
chos de los titulares de las fincas afectadas,
no conllevaria el derecho de ser compensa-
do por dicha infraestructura piblica. A sen-
su contrario, si la infraestructura supusiera
una merma en los derechos de uso y explo-
tacién del titular de la finca, seria suscep-
tible de la correspondiente compensacion.

46 | Inmueble

La regulaciéon de la ley del suelo da un
giro a la concepeion y alcance del derecho
de propiedad incluyendo el subsuelo, su-
perando el tenor literal de la regulacion
del Cédigo Civil que atribuia al propieta-
rio el derecho sobre lo que existiera bajo la
superficie del terreno, debiéndose acudir
directamente al planeamiento municipal y
demas normativa urbanistica para conocer
los concretos derechos y obligaciones de la
propiedad y su subsuelo.

Ratifica lo anterior, la regulacion del
articulo 8 del mismo cuerpo legal que al
referirse al vuelo y al subsuelo, dispone que
<<Las facultades referidas en los apar-
tados anteriores alcanzan al vuelo y al
subsuelo hasta donde determinen los ins-
trumentos de ordenacion urbanistica, de
conformidad con las leyes aplicables y con
las limitaciones y servidumbres que requie-
ra la proteccion del dominio publico.>>

Este articulo es un claro ejemplo del
cardcter estatutario del suelo y subsuelo,
siendo los instrumentos de ordenacion ur-
banistica y demdas normativa la que deter-
minaran sus posibilidades de explotacion
urbanistica.




Los planes de Ordenaciéon Urbana (POU)
serdn aquellos instrumentos urbanisticos
que concreten los aprovechamientos, al-
cances y usos susceptibles de atribuir al sub-
suelo. Ejemplo de lo anterior, son las regu-
laciones bajo rasante de los planes, referidas
especialmente al uso de aparcamiento.

Sentadas las anteriores premisas, es de-
cir, que sera la normativa sectorial (minas,
recursos hidricos, normativa urbanistica...)
la que determine el alcance y limites del de-
recho sobre el subsuelo, surgen dos cues-
tiones relevantes:

— las relativas a la expropiacion de fin-
cas y su afectacion o valoraciéon del
subsuelo.

— El derecho a propiedad separada del
subsuelo.

La expropiacion de fincas incluye de facto
la del subsuelo, cuestion distinta es si este
subsuelo recibe una valoracion especifica en
los citados expedientes expropiatorios.

La regla general es que el subsuelo no
determina partida especifica en el justipre-
cio expropiatorio, con las siguientes salve-
dades:

— Si, procede compensacion en aquellas
fincas en las que el subsuelo se en-
cuentre en explotaciéon conforme a la
normativa sectorial de aplicacion, por
ejemplo, las explotaciones sujetas al a
normativa de minas.

— En relacién al aprovechamiento ur-
banistico, los supuestos en que se
ha valorado por la Jurisprudencia el
aprovechamiento bajo rasante es por-
que la concreta finca expropiada tenia
reconocido este aprovechamiento. Es
decir, la valoracion del subsuelo sélo
serd admisible si los instrumentos de
ordenacion urbanistica le atribuyen
aprovechamiento lucrativo o si éste ya
se ha materializado.

Por ejemplo, los aparcamientos, galerias
comerciales bajo rasante.

Finalmente, el Texto Refundido de la ley
del suelo de 2008 positiviza, en su articulo
17.4 una doctrina de la Direccion General
de los Registros y del Notariado y de la ju-
risprudencia, relativa a los supuestos cada
vez mas comunes, de conjugar y compati-
bilizar un dominio publico en superficie
(viario, espacios libres) y un dominio y uso
privado del subsuelo.

Estariamos ante un supuesto de propie-
dades separadas de suelo y subsuelo, com-
patibilizindose el dominio publico con el
privado. El precepto de referencia determi-
na la forma de proceder a la inscripcion de
este complejo inmobiliario.

Con este planteamiento es posible la
existencia de propiedad privada bajo una
plaza o espacio libre de titularidad publica,
lo que supone separar el suelo del subsuelo.

Como conclusion, el avance tecnoldgi-
co, la mayor explotacion del suelo urbano,
las propias necesidades de convivencia y la
funcion social de la propiedad, han conlle-
vado a que la concrecion del derecho de
propiedad sobre el subsuelo venga deter-
minada por normativa sectorial (minas,
recursos hidricos ...) y por la normativa
urbanistica, superandose aquella vocacién
inicial del Codigo Civil de que el propietario
o duefio del terreno hard suyo lo que se en-
cuentre debajo de su superficie, pudiendo
realizar las construcciones y excavaciones
oportunas.

Esta concepcion estatutaria despliega
sus efectos en las expropiaciones e indem-
nizaciones, pues solamente seran suscep-
tibles de valoracion aquellas explotaciones
preexistentes y ajustadas a normativa o
aquellas privaciones de aprovechamientos
lucrativos reconocidos en el planeamiento.

Por todo ello, la respuesta a la cuestion
planteada como titulo del presente comen-
tario no puede ser otra que el limite espa-
cial del derecho al subsuelo y sus facultades
de explotacion vendra determinado por los
aprovechamientos y usos que confiera la
normativa a cada una de las parcelas. @

“El limite espacial
del derecho al
subsuelo y sus

facultades de

explotacion
vendra
determinado

por los
aprovechamientos
Y USOS que
confiera la
normativa a

cada una de las
parcelas.”
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