COMILLAS

UNIVERSIDAD PONTIFICIA

A: ECOSUN

De: Teresa Fortufio Sanchez

Fecha: 19 de diciembre de 2025

Asunto: Dictamen

INDICE
1 RESUMEN EJECUTIVO ..ottt 4
2 ANALISIS JURIDICO DEL CASO ...ccoovviiiiiiiiiciiieiieeee, 4

2.1 CONFIGURACION DE LOS DERECHOS DE USO

DEL SUELO ...ttt 4
2.1.1 Contrato de arrendamiento ...........cccceeerverereenenicneneeneene 5
2.1.1.1  Reégimen JuridiCo .......eevuerueerieriienienieieeiesieeiee e 5
2.1.1.2 Ventajas € iINCONVENIENLES .......eevveerueererereeerieenireeieenieenns 6
2.1.1.3  Oponibilidad frente a terceros ............ceeveervervverereenennnens 7
2.1.2  Derecho de SUpErfiCie........cccoveruerieenienieeiieiesie e 8
2.1.2.1 Ventajas € iNCONVENICNLES .......ecvvrrreerreerrrerreereeniennens 10
2.1.2.2 Oponibilidad frente a terceros .........cecceevvervveereenvernenns 12
2.1.3  COMPTAVENLA......ccccuiieereeeiieeeireeeieeerreeeereeeteeesereeesaeeeneeeas 13
2.1.3.1 Régimen juridiCo ......cevvveveeeiieniiniieiierie e 13
2.1.3.2 Ventajas € INCONVENIENLES .......ceeerveeerereerireeerreeernreennnes 14
2.1.3.3 Oponibilidad frente a terceros .........ccccevvereveereervennenne 16
2,14 USUITUCLO .ottt 17
2.1.4.1 RégImMen juridiCo ......ccevovevieeriierieeieeiiesie e 17
2.1.4.2 Ventajas € INCONVENIENLES .......ceeerreerrreerireeerreeenveennnes 18
2.1.4.3 Oponibilidad frente a terceros .........ccccvevvervieereervernenns 20

2.1.5 Concesion adminisStratiVa ..........eeeeveeeeveeeeeeeeeeeeeeeeeereeeeeeeeeeens 20



Dictamen

Teresa Fortufio 19.12.2026
2.1.5.1 RégIimen juridiCo .......ceovveeeeiieeiiieiee e 20
2.1.5.2 Ventajas € iNCONVENICNLES .......ecvverrrerreerererieerreeneennnens 21
2.1.5.3 Oponibilidad frente a terceros ..........cccceerervrerreeernreenne. 22

2.1.6 CONCIUSION....ccueiiieiiiiiiiecieeieeeeeee e 23
2.2 ELPODER.....ccotitiiiieteeseetee et 23
2.2.1 Alcance del poder otorgado..........cceeeveerrierieecieenieenieeieennenn 23
2.2.2  ;Essuficiente el poder para celebrar contrato de uso?........ 24
2.2.3 Requisitos del poder suficiente...........cccceevvverereenienieeneennen. 25
224 CONCIUSION....coeiriieiiiiiiieitecetee ettt 26
2.3 PROCEDIMIENTO JUDICIAL ......cocveiiiieiinieieeieneeeienen 27
2.3.1 Medios Adecuados de Solucioén de Controversias
(MASC) ettt 27
2.3.2 Tipo de procedimiento declarativo..........ccccevvueervenvereennen. 27
2.3.3 Notificacion de la demanda y actos de comunicacion......... 28
2.3.3.1 Cuando debe Solicitarse? .........ccoeevvereeieneenieneenienenne 29
234 CONCIUSION....eoiiiieieiiieieeiieeeeeee e 30
2.4 DERECHOS DE LOS COMUNEROS QUE NO
VENDEN L. e 30
2.4.1 Pactos para eliminar o reducir el rieSgo.........cceceevuerveruennnene 32

2.4.1.1 Renuncia expresa e individualizada al derecho de

TEITACTO ...ttt 33

2.4.1.2 Derecho de opcion de compra.........ceceeveverieeneeeneenenenne 33

2.4.1.3 Pacto de INdiVISION ......cceecveruieiiniieiiniciiniecieneeeee 34
2.4.1.4 Facultad de administracion exclusive mediante

poderes IrevoCcables ........cceeecveierieeeiieeeiieeciee e 35

2.4.2  Escritura publiCa.......ccccuevieeiiieiieeieeeeeeeee e 35

243 ConCIUSION....cc.eiruiiiiiiiiiiiieieetceeecet e 36

2.5 PROTECCIONES FRENTE A LOS EVENTUALES
DERECHOS QUE TERCEROS PUDIERAN
OSTENTAR SOBRE LAS FINCAS ......cccoiiiiiiiiiieicneee, 36



Dictamen

Teresa Fortufio 19.12.2026
2.5.1  Due DIliZENCe.....cccuvievviieiiieeieieeieeeciee et 37
2.5.2 Manifestaciones y garantias contractuales .............c..coo...... 40
2.5.3 Retencion de precio y garantias adicionales........................ 41
2.54  CONCIUSION....cueeiiieiieiieeie ettt 43

2.6 ACCIONES DE LIFE FRENTE A OCULTACION DE
INFORMACION RELEVANTE POR LOS

TRANSMITENTES ..ottt 43

2.6.1 Saneamiento por vicios ocultos (arta. 1484 a 1490 CC) .....43
2.6.1.1 Saneamiento por cargas o servidumbres ocultas

(articulo 1483 CC)..uevverreiiriiieneeeeseeeseeeee s 45

2.6.2 Saneamiento por eviccion (articulos 1475 y ss CO)............ 46

2.6.3 Ejecucion de garantias contractuales (“warranties”)........... 46

2.6.4 Ejecucion de garantias adicionales (escrow, avales y

SCEUIOS ). uvveeuveenreerureenseesseessteenseesseesnseenseesssesnseenseesseesseenseenses 47

2.6.5 Accion extracontractual por dolo o negligencia.................. 48
2.6.6 Recomendaciones estratégiCas ..........cceveereerrueesieereerueennen 50

3 CONCLUSION FINAL ..ottt 51
4. BIBLIOGRAFIA ...ttt 53



Dictamen
Teresa Fortufio 19.12.2026

1 RESUMEN EJECUTIVO

El presente Dictamen analiza las diferentes opciones juridicas que garan-
tizan el uso continuado, estable y seguro del suelo en el desarrollo del par-
que fotovoltaico.

Las cuestiones planteadas son de gran relevancia para el correcto desarro-
llo del proyecto del cliente: la configuracion de derecho sobre el terreno,
la suficiencia o no del poder otorgado por los comuneros, el procedimiento
judicial aplicable, los derechos de los comuneros que deciden no vender
su correspondiente parte, las distintas protecciones frente a terceros y las
acciones ante la ocultacion de informacion relevante por los transmitentes.

La finalidad del Dictamen consiste en plantear soluciones claves y breves
para el cliente. El objetivo es claro; ayudar al cliente a tomar la mejor de-
cision respecto a su proyecto fotovoltaico, aportando claridad y seguridad
juridica en cada una de las cuestiones analizadas.

El despacho queda a disposicion para cualquier consulta adicional o para
profundizar sobre cualquier aspecto tratado.

2 ANALISIS JURIDICO DEL CASO

En las siguientes lineas, se procedera a resolver las siguientes cuestiones
planteadas por el cliente:

2.1 CONFIGURACION DE LOS DERECHOS DE USO DEL
SUELO

Para garantizar el uso continuado y seguro del suelo durante la vida util del
parque fotovoltaico, existen varias figuras juridicas en el ordenamiento ju-
ridico que se pueden utilizar. A continuacion, se describen las principales
opciones, sus ventajas, inconvenientes y requisitos de oponibilidad frente
a terceros:
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2.1.1 Contrato de arrendamiento

2.1.1.1 Régimen juridico

El contrato de arrendamiento aplicable al presente caso es el regulado por
el Codigo Civil (en adelante “CC”) y no por la Ley de Arrendamientos
Rusticos (en adelante “LAR”). Esto se debe a que, conforme al articulo
1.1 de la Ley 49/2003, de 26 noviembre, de Arrendamientos Rusticos, “son
aquellos contratos mediante los cuales se ceden temporalmente una o va-
rias fincas, o parte de ellas, para su aprovechamiento agricola, ganadero o
forestal a cambio de un precio o renta.” El articulo 6.5 de la misma ley

reitera este criterio.!

Por tanto, dado que la instalacion fotovoltaica no
tiene una finalidad agraria, ganadera ni forestal, queda excluida del &mbito

de aplicacion de dicha ley.

En consecuencia, el contrato de arrendamiento se regira por la autonomia
de la voluntad de las partes y las normas del Cédigo Civil que resulten
aplicables. Esta interpretacion ha sido confirmada por la Resolucion de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica (DGSJFP) de 22 de
mayo de 2023, publicada en el BOE de 16 de junio de 2023, que analiza la
inscribibilidad en el Registro de la Propiedad de determinadas clausulas
contenidas en un contrato de arrendamiento de finca rustica para la insta-
lacion de placas fotovoltaicas. La resolucion parte expresamente de que el
arrendamiento de este tipo de instalaciones no se sujeta a la Ley de Arren-
damientos Rusticos, sino a las normas del Codigo Civil y a la autonomia
de la voluntad de las partes.?

! Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos Rusticos (Referencia: BOE-A-2003-
21616) disponible en: https://www.boe.es/buscar/pdf/2003/BOE-A-2003-21616-consoli-

dado.pdf
2 Resolucion de 22 de mayo de 2023, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Pa-

blica, en el recurso interpuesto contra la negativa del registrador de la propiedad de Alcala la
Real a inscribir una escritura de elevacion a publico de contrato privado de arrendamiento
(BOE-A-2023-14395), disponible en https://www.boe.es/boe/dias/2023/06/16/pdfs/BOE-A-
2023-14395.pdf. A su vez, cabe revisar la normativa local de la determinada Comunidad Auto-

noma en la que se va a llevar a cabo el proyecto en el caso de que haya alguna regulacion local
o requisitos de zonificacién necesarios para este tipo de proyectos.


https://www.boe.es/buscar/pdf/2003/BOE-A-2003-21616-consolidado.pdf
https://www.boe.es/buscar/pdf/2003/BOE-A-2003-21616-consolidado.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2023/06/16/pdfs/BOE-A-2023-14395.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2023/06/16/pdfs/BOE-A-2023-14395.pdf
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2.1.1.2  Ventajas e inconvenientes
El contrato de arrendamiento ofrece una serie de ventajas relevantes:

Una de sus principales es su flexibilidad contractual, ya que conforme al

articulo 1255 CC,’ las partes pueden establecer libremente los pactos, clau-
sulas y condiciones que consideren oportunos, siempre que no sean con-
trarios a la ley, la moral o el orden publico. Esto permite adaptar el contrato
a las necesidades especificas del proyecto, regulando aspectos como la du-
racion (ambito normal de duracién es de 30 afios, toda la vida util en este
caso), la renta, las obligaciones de mantenimiento, la posibilidad de esta-
blecer servidumbres, clausulas de salida anticipada, etc. Esta flexibilidad
resulta esencial para ajustar el acuerdo a la realidad operativa y financiera
de ECOSUN y LIFE.

Por otro lado, la simplicidad y el menor coste formal en comparacioén con
la constitucion de un derecho real. El arrendamiento puede formalizarse
mediante un contrato privado, aunque se recomienda la elevacion a escri-
tura publica para mayor seguridad juridica. Esto reduce los costes notaria-

les y fiscales respecto a otras figuras como el derecho de superficie, co-
mentado posteriormente.

Ademas, el arrendamiento permite la ocupacion inmediata del terreno sin

necesidad de dividir el dominio ni crear un nuevo derecho real, lo que agi-
liza la puesta en marcha del proyecto y facilita el acceso de LIFE al terreno
mediante un convenio sencillo. Asimismo, el contrato puede recoger obli-
gaciones especificas adaptadas al proyecto fotovoltaico, como el acceso,
mantenimiento, la cesion de servidumbres o resolucion anticipada, apor-
tando adaptabilidad.

Sin embargo, el arrendamiento también presenta inconvenientes. Su natu-
raleza es personal, no real, lo que significa, segun el articulo 1257 CC que
sus efectos se limitan a las partes contratantes y no se extienden

3 Articulo 1255 CC “Los contratantes pueden establecer los pactos, clausulas y condiciones que
tengan por conveniente, siempre que no sean contrarios a las leyes, a la moral ni al orden pi-
blico.”.
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automaticamente a terceros. Esto implica una menor seguridad juridica

frente a eventuales transmisiones del terreno, embargos o ejecuciones hi-
potecarias, salvo que el contrato esté inscrito en el Registro de la Propiedad
y el nuevo titular lo haya conocido y aceptado.’ Ademas, existe una cierta
incertidumbre respecto a la duracion v el caracter asegurado del derecho,

ya que la ley y la jurisprudencia establecen limites maximos y supuestos
de resolucion anticipada que pueden no ajustarse a la vida 1til del proyecto.

Otro aspecto a considerar es que el arrendamiento puede resultar menos
atractivo para financiadores e inversores, quienes pueden tener como pre-

ferencia derechos reales inscribibles a efectos de seguridad juridica. Las
cuestiones registrales y de publicidad también pueden suponer un obs-
taculo ya que la inscripcion del arrendamiento en el Registro de la Propie-
dad no es automatica ni habitual, lo que puede dificultar la proteccion del
derecho frente a terceros y limitar el acceso a financiacion.

2.1.1.3  Oponibilidad frente a terceros

La oponibilidad es clave a la hora de valorar la seguridad juridica que
ofrece esta figura para proyectos de larga duracion o que requieren estabi-
lidad, como los parques fotovoltaicos.

Por su naturaleza, el arrendamiento es un derecho personal, por tanto solo
produce efectos entre las partes contratantes.® No obstante, para que el
arrendamiento pueda hacer valer su derecho frente a terceros, especial-
mente en supuestos de transmision del terreno, es necesario cumplir ciertos
requisitos:

La inscripcion del contrato en el Registro de la Propiedad es el principal
mecanismo. Si el arrendamiento esta inscrito, el nuevo propietario del te-
rreno queda obligado a respetar el contrato en términos pactados, siempre

# Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Codigo Civil (BOE-A-1889-
4763), disponible en https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1889-4763. Articulo 1257
CC “Los contratos solo producen efecto entre las partes que los otorgan y sus herederos; salvo,

en cuanto a éstos, el caso en que los derechos y obligaciones que proceden del contrato no sean
transmisibles, o por su naturaleza, o por pacto, o por disposicion de la ley.”

3 Barbara Arifio y Manuel Faus, EFICACIA E INEFICACIA DE LOS CONTRATOS, vLex, disponible en
https://vlex.es/vid/eficacia-ineficacia-contratos-844409059.

6 Ver articulo 1257 CC.



https://vlex.es/vid/eficacia-ineficacia-contratos-844409059
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que haya conocimiento de su existencia en el momento de la adquisicion.
Asi lo reconoce la doctrina y practica registral, y lo confirma la Resolucion
de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 22 de mayo
de 2023, que admite la inscripcion de arrendamientos de fincas rusticas
para instalaciones fotovoltaicas bajo el régimen del Codigo Civil.”

En ausencia de inscripcion, el arrendatario queda en una posicion mas dé-
bil: si el propietario transmite el terreno, el nuevo titular no esta obligado
a respetar el arrendamiento, salvo que lo haya aceptado expresamente o
que el arrendatario pueda probar que el adquirente conocia la existencia
del contrato y consintié su mantenimiento. Ademas, la falta de inscripcion
dificulta la proteccion del arrendatario frente a embargos, ejecuciones hi-
potecarias u otras cargas que puedan recaer sobre el terreno.

2.1.2  Derecho de superficie

El derecho de superficie es una figura juridica que permite a una persona,
denominada superficiario, utilizar y disfrutar de un terreno que pertenece
a otra persona, durante un tiempo determinado, sin llegar a ser propietario
del suelo.

El derecho real de superficie esta regulado principalmente en los articulos
53 y siguientes del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana (en adelante, “TRLS”).® Segun el articulo 53.1 TRLS, el derecho
real de superficie “atribuye al superficiario la facultad de realizar construc-
ciones o edificaciones en la rasante y en el vuelo y el subsuelo de una finca
ajena, manteniendo la propiedad temporal de las construcciones o edifica-
ciones realizadas”.® Ademds, para su valida constituciéon, el mismo

7 Resolucion de 22 de mayo de 2023, de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Pa-
blica, en el recurso interpuesto contra la negativa del registrador de la propiedad de Alcala la
Real a inscribir una escritura de elevacion a publico de contrato privado de arrendamiento
(BOE-A-2023-14395), disponible en https://www.boe.es/boe/dias/2023/06/16/pdfs/BOE-A-
2023-14395.pdf.

8 Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (BOE-A-2015-11723) disponible en
https://www.boe.es/buscar/pdf/2015/BOE-A-2015-11723-consolidado.pdf.

? Alberto Pelaez Camas, DERECHO DE SUPERFICIE: REGULACION Y CARACTERISTICAS, RocaJun-
yent (Gltimo acceso 11 septiembre 2025, https://gaona.rocajunyentgrupo.com/derecho-de-

8


https://www.boe.es/boe/dias/2023/06/16/pdfs/BOE-A-2023-14395.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2023/06/16/pdfs/BOE-A-2023-14395.pdf
https://www.boe.es/buscar/pdf/2015/BOE-A-2015-11723-consolidado.pdf
https://gaona.rocajunyentgrupo.com/derecho-de-superficie-regulacion-y-caracteristicas/
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precepto exige dos requisitos esenciales: (i) formalizacion en escritura pa-
blica, (ii) inscripcion en el Registro de la Propiedad. En la escritura debe
figurar el plazo de duracion del derecho, que no podra exceder de 99 afios
(aunque el Codigo Civil no fija plazo alguno).'® El derecho se extingue al
concluir el plazo establecido en el contrato o su prorroga.

La doctrina distingue dos modalidades:

=  Superficie civil: De naturaleza civil, regulada por el Derecho civil,
aplicable a relaciones entre particulares.

= Superficie urbanistica: De naturaleza administrativa, vinculada a
la ordenacion territorial y ejecucion de planeamiento urbanistico.

Mediante este derecho, el superficiario'' puede construir, mantener y apro-
vechar edificaciones, instalaciones o mejoras sobre el terreno durante el
plazo pactado, que se recoge en el contrato de constitucion del derecho de
superficie. Normalmente, el superficiario abona una cantidad periddica o
unica al titular del terreno (concedente) como contraprestacion por este
derecho. Cabe senalar que, aunque el superficiario goza de amplias facul-
tades sobre el terreno y lo que en ¢l edifique, la propiedad del suelo sigue
perteneciendo al concedente. El derecho de superficie se otorga por un pe-
riodo concreto, que puede ser prorrogable o no, seguin lo acordado, e in-
cluso puede ser vitalicio en algunos casos. Ademas, el superficiario tiene
la posibilidad de transmitir o ceder su derecho a terceros, salvo que el con-
trato disponga lo contrario. Esta figura se utiliza habitualmente cuando el
propietario del terreno no desea venderlo, pero si esta dispuesto a permitir
que otra persona lo utilice y desarrolle proyectos sobre ¢l. Es

superficie-regulacion-y-caracteristicas/) (“el derecho de superficie ocupa un lugar preeminente.

Siendo derecho sobre cosa de otro no deja de ser derecho sobre cosa propia, mientras dura.”).

107 os articulos 53 y 54 de dicha Ley se redactaron a la luz de la Sentencia del Tribunal Cons-
titucional de 20 de marzo de 1997 en la que son considerados legislacion civil dictada al amparo
del punto 8 del apartado 1 del articulo 149 de la Constitucion. No obstante, la regulacion del
derecho real de superficie como instrumento de politica urbanistica corresponde a las Comuni-
dades Autonomas. Por tanto, se trata de una norma de politica urbanistica, de desarrollo de la
ley estatal, y que la Ley del Suelo ha sido la encargada de llenar el vacio del Codigo Civil dando
contenido normativo al derecho real de superficie.

g superficiario es el propietario de lo edificado y tiene la obligacion de construir en el plazo
convenido.


https://gaona.rocajunyentgrupo.com/derecho-de-superficie-regulacion-y-caracteristicas/
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especialmente util en &mbitos como el desarrollo inmobiliario, la explota-
ci6n de recursos o la instalacion de infraestructuras, como ocurre en el caso
de parques fotovoltaicos.'?

En el contexto de proyectos privados, como los parques fotovoltaicos, la
modalidad habitual es la superficie civil, que otorga al superficiario la pro-
piedad independiente de las construcciones, infraestructuras o instalacio-
nes levantadas sobre el suelo, asi como la posibilidad de explotarlas o
transmitirlas durante el tiempo pactado.'?

El derecho de superficie es una de las figuras mas empleadas para estruc-
turar juridicamente proyectos de energia solar, ya que permite al promotor
(superficiario) desarrollar instalaciones sobre suelo ajeno con plena segu-
ridad juridica y sin necesidad de adquirir la propiedad del terreno. El su-
perficiario puede explotar, gravar (por ejemplo, hipotecar) o transmitir su
derecho, lo que facilita la obtencion de financiacion y la entrada de inver-
sores. En este contexto, el cedente o concedente es el titular del terreno que
otorga el derecho de superficie, mientras que el superficiario es quien lo
adquiere y queda facultado para realizar obras o instalaciones sobre la ra-

sante, el vuelo o el subsuelo de la finca.'

2.1.2.1 Ventajas e inconvenientes

El derecho de superficie presenta una serie de ventajas que lo convierten
en una figura especialmente atractiva para el desarrollo de infraestructuras
como parques fotovoltaicos:

En primer lugar, su naturaleza real e inscribible, regulada en el articulo

53.2 del TRLS, permite su acceso al Registro de la Propiedad, lo que otorga
estabilidad y una s6lida seguridad juridica tanto al superficiario como a los

12 Boltas Boy¢ Abogados, El Derecho de Superficie: Caracteristicas y Regulacion (18 de fe-
brero de 2022), https://vbbabogados.com/blog/el-derecho-de-superficie-caracteristicas-y-regu-

lacion/).

13 Alberto Pelaez Camas, DERECHO DE SUPERFICIE: REGULACION Y CARACTERISTICAS, Rocalun-
yent (4 de junio 2021), https:/gaona.rocajunyentgrupo.com/derecho-de-superficie-regulacion-
y-caracteristicas/).

" Boltas Boyé Abogados, El Derecho de Superficie: Caracteristicas y Regulacion (18 de fe-

brero de 2022), https://vbbabogados.com/blog/el-derecho-de-superficie-caracteristicas-y-regu-

lacion/).

10


https://vbbabogados.com/blog/el-derecho-de-superficie-caracteristicas-y-regulacion/
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https://gaona.rocajunyentgrupo.com/derecho-de-superficie-regulacion-y-caracteristicas/
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inversores y entidades financieras. Esta inscripcion garantiza la oponibili-
dad frente a terceros, aspecto fundamental en operaciones que requieren
garantias robustas.

Otra ventaja destacable es la posibilidad de pactar una duracién prolon-

gada, hasta un maximo de 99 afios,' lo que facilita la adaptacion del dere-
cho al horizonte temporal de proyectos de larga vida util, como es el caso
de las instalaciones fotovoltaicas. Asi, el cliente puede asegurar el uso del
suelo durante todo el ciclo de vida del proyecto, sin necesidad de adquirir
la propiedad del terreno. Con respecto a este punto, el cliente ha manifes-
tado que desea un plazo minimo de 30 afios, lo cual se cumpliria.

El derecho de superficie es, ademas, transmisible y susceptible de ser gra-

vado, conforme al articulo 54.1 TRLS. Esto significa que el superficiario
puede hipotecar su derecho, lo que resulta clave para acceder a la financia-
cion necesaria para la ejecucion y explotacion del proyecto. La separacion
entre la propiedad del suelo y la de las instalaciones permite explotar eco-
ndémicamente las infraestructuras sin realizar una inversion inicial tan ele-
vada como la que supondria la compra del terreno, lo que la doctrina con-
sidera una herramienta fundamental para el sector energético.

Asimismo, el caracter real e inscribible del derecho de superficie propor-

ciona una mayor confianza a inversores y financiadores, consolidandose
como la figura preferente en el sector fotovoltaico por su equilibrio entre
seguridad juridica, estabilidad temporal y garantias reales suficientes para
atraer inversion a largo plazo. Su caracter temporal, con posibilidad de ex-
tenderse hasta el maximo legal, permite equilibrar los intereses del propie-
tario del suelo y del superficiario, situandose como una figura intermedia
entre la propiedad plena y el arrendamiento civil.

No obstante, el derecho de superficie también presenta ciertos inconve-
nientes que deben ser valorados:

Su constitucion exige el cumplimiento de determinadas formalidades

como la elevacion a escritura publica y la inscripcion registral, lo que im-
plica costes notariales, registrales y fiscales (ITP, AJD o IVA, segun el
caso). Ademas, la disociacion entre la propiedad del terreno y la de la

15 Conforme al articulo 53.2 de TRLS. El derecho de superficie es un derecho temporal.

11



31

32

33

34

Dictamen
Teresa Fortufio 19.12.2026

edificacion puede generar complejidades operativas en la gestion, el man-

tenimiento, la reversion al término del derecho o la extincidén del mismo.

Otro aspecto relevante es la extincidn y reversion. Al finalizar el plazo pac-

tado, el derecho se extingue y la propiedad de lo edificado revierte al titular
del suelo sin indemnizacion, salvo que se haya pactado lo contrario (ar-
ticulo 54.5 TRLS). Esto obliga al superficiario a prever contractualmente
como se gestionara dicha reversion y sus implicaciones economicas. La
tributacion especifica de la constitucion, transmision o extincion del dere-
cho puede afadir cargas fiscales adicionales, lo que requiere un analisis
detallado de la fiscalidad aplicable.

Por ultimo, aunque el superficiario adquiere un derecho real, sigue exis-
tiendo una dependencia respecto al terreno ajeno, por lo que es esencial
asegurarse de que el suelo esté libre de cargas o gravamenes que puedan
afectar al proyecto, asi como establecer con claridad contractual la relacion
con el propietario del suelo.

2.1.2.2  Oponibilidad frente a terceros

La oponibilidad es un aspecto fundamental en el derecho de superficie,
especialmente en operaciones que requieren seguridad juridica frente a ter-
ceros, como la financiacion de grandes proyectos o la entrada de nuevos
inversores. En términos juridicos, implica que el derecho de superficie, una
vez validamente constituido, puede hacerse valer frente a cualquier tercero,
incluidos futuros adquirentes del terreno, acreedores hipotecarios o cual-
quier persona que pretenda ejercer derechos sobre la fina.

Para que sea plenamente oponible, la legislacion exige el cumplimiento de
dos requisitos:

* Formalizacion en escritura publica: El derecho debe constituirse
mediante escritura publica otorgada ante notario, lo que garantiza
la autenticidad y la claridad de las condiciones pactadas entre las

12
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partes. En la escritura debe figurar el plazo de duracion del dere-

cho.'®

* Inscripcion en el Registro de la Propiedad: solo tras su inscripcion
registral el derecho de superficie adquiere eficacia erga omnes, es
decir, frente a cualquier tercero. Esta inscripcion es la que dota al
superficiario de una proteccion solida, permitiéndole ejercer su de-
recho incluso ante eventuales transmisiones del terreno, embargos,
hipotecas u otras cargas posteriores. La inscripcion en el Registro
no solo protege al superficiario, sino que aporta transparencia al
trafico juridico inmobiliario, ya que cualquier interesado puede co-
nocer las condiciones y existencia del derecho de superficie con-
sultando en el propio Registro. Ademas, la inscripcion es un nece-
saria para que el derecho pueda ser objeto de hipoteca, clave para
la obtencion de financiacion en proyectos como el del presente
caso. En el caso de que no se inscriba, su eficacia quedara limitada
a las partes firmantes no pudiéndose hacer valer frente a terceros
de buena fe que adquieren derechos sobre el terreno.

2.1.3 Compraventa

2.1.3.1 Régimen juridico

La compraventa es el contrato mediante el cual una parte se obliga a entre-
gar una cosa determinada y la otra a pagar por ella un precio cierto en
dinero o signo que lo represente. Asi lo recoge el articulo 1445 CC “[p]or
el contrato de compra y venta uno de los contratantes se obliga a entregar
una cosa determinada y el otro a pagar por ella un precio cierto, en dinero
o signo que lo represente.” Constituye, por tanto, el principal medio de
adquisicion del derecho de propiedad, siendo el titulo traslativo que

161 o5 articulos 53 y 54 de dicha Ley se redactaron a la luz de la Sentencia del Tribunal Cons-
titucional de 20 de marzo de 1997 en la que son considerados legislacion civil dictada al amparo
del punto 8 del apartado 1 del articulo 149 de la Constitucion. No obstante, la regulacion del
derecho real de superficie como instrumento de politica urbanistica corresponde a las Comuni-
dades Auténomas. Por tanto, se trata de una norma de politica urbanistica, de desarrollo de la
ley estatal, y que la Ley del Suelo ha sido la encargada de llenar el vacio del Codigo Civil dando
contenido normativo al derecho real de superficie.
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permite LIFE adquirir el dominio pleno sobre los terrenos en que se insta-
lara el parque fotovoltaico.

Este contrato, caracterizado por su naturaleza consensual, bilateral y one-
rosa, se perfecciona por el mero consentimiento sobre la cosa y el precio,!”
aunque la transmision del dominio (adquisicion efectiva de la propiedad)
requiere la entrega o tradicion del bien conforme al articulo 609 CC.'®

La propiedad otorga a su titular el poder mas amplio posible sobre un bien,
comprendiendo las facultades clasicas de uso (ius utendi), disfrute (ius
fruendi) y disposicion (ius abutendi), asi como la accion reivindicatoria
frente a quien lo posea indebidamente. Sin embargo, este dominio no es
absoluto, sino que esta sujeto a una serie de limitaciones derivadas de nor-
mas urbanisticas, medioambientales, de ordenacion del territorio o interés
publico.

En el contexto del proyecto ECOSUN, la adquisicion del suelo mediante
compraventa situaria a la sociedad vehiculo LIFE como propietaria del te-
rreno, eliminando riesgos derivados de derechos de terceros y proporcio-
nando una posicion juridica estable y segura para la financiacion del pro-
yecto.

2.1.3.2  Ventajas e inconvenientes

La compraventa presenta una serie de ventajas relevantes para la configu-
racion de derechos de uso del suelo en proyectos:

Otorga un derecho real pleno y protegido, en el sentido de que la propiedad

confiere al titular la facultad de usar, disfrutar, disponer y defender el bien
frente a cualquiera, tal y como reconoce el articulo 348 CC. Ningln otro
derecho real proporciona un poder tan amplio ni una proteccion tan in-
tensa.

17 Articulo 1445 CC.
18 Articulo 609 CC.
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La inscripcion de la compraventa en el Registro de la Propiedad aporta la
maxima seguridad juridica, ya que produce efectos de publicidad y legiti-

macion del dominio como se vera posteriormente.

Desde una perspectiva econdmica-financiera, la titularidad dominicial fa-
cilita la obtencién de financiacién, aunque la propiedad del terreno puede

ofrecerse como garantia hipotecaria directa segun los articulos 104 y 105
de la Ley Hipotecaria (en adelante “LH”). Esto reduce el riesgo para el

financiador o inversor y mejora las condiciones crediticias del proyecto.
Asimismo, la propiedad garantiza la estabilidad a largo plazo, al no estar

sujeta a plazos ni condicionamientos temporales, permitiendo la explota-
cion continuada del terreno durante toda la vida util del parque fotovol-
taico, sin depender de renovaciones, caducidades o reversion.

Finalmente, el propietario puede constituir sobre su dominio otros dere-

chos reales, como servidumbres de paso, usufructos o incluso un derecho
de superficie a favor de terceros, lo que otorga una gran flexibilidad juri-
dica al proyecto.

Sin embargo, la compraventa también presenta ciertos inconvenientes:

La necesidad de realizar una inversion inicial elevada, lo que puede reducir

la rentabilidad inicial del proyecto en comparacion con otras opciones
como el arrendamiento o el derecho de superficie. Ademas, la adquisicion
de la propiedad conlleva una carga tributaria significativa, ya que implica

el pago de impuestos como el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
(ITP), Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVA), el Impuesto sobre Actos
Juridicos Documentados (AJD) y tributos periddicos como el Impuesto de
Bienes Inmuebles (IBI).

Por otro lado, a pesar de que la propiedad es el derecho mas amplio, no es

ilimitado. La Constitucion, en su articulo 33.2 y el articulo 348 CC sujetan
su ejercicio a la funcidn social del bien, por lo que pueden imponerse cier-
tas restricciones derivadas de la ordenacion del territorio, normativa me-

dioambiental, servidumbres administrativas o incluso expropiaciones por
causa de utilidad publica o interés social.

Finalmente, el propietario asume la totalidad de los riesgos y cargas sobre

el terreno, incluidos los derivados de contaminacion, servidumbres ocultas
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o deterioro medioambiental,' respondiendo con su patrimonio conforme

a los articulos 1902%° y 1908 CC.

2.1.3.3  Oponibilidad frente a terceros

La compraventa de inmuebles produce efectos entre las partes desde el
momento en que se perfecciona el contrato, es decir, desde que existe con-
sentimiento sobre la cosa y el precio (articulo 1450 CC).?! Sin embargo,
para que el derecho adquirido sea plenamente oponible frente a terceros, y,
por tanto, nadie pueda desconocer la titularidad de LIFE sobre el terreno,
es imprescindible la inscripcion de la compraventa en el Registro de la
Propiedad. Solo la inscripcion registral confiere proteccion erga omnes,
amparada por el principio de fe publica registral, segtin el articulo 34 LH.**

19Ley 24/2013, de 26 de diciembre, del Sector Eléctrico (BOE-A-2013-13645) (es la normativa
estatal de referencia que establece el régimen juridico de estos proyectos, regulando las autori-
zaciones necesarias para que las nuevas instalaciones operen en plena legalidad, entre otros
muchos aspectos). El articulo 54 otorga a las instalaciones eléctricas el caracter general de uti-
lidad publica, comportando la necesidad de ocupacion y adquisicion de los bienes y derechos
afetcads. a jurisprudencia y la doctrina destacan que la declaracion de utilidad publica de un
proyecto debe fundamentarse en una necesidad real y concreta de interés general, y no enten-
derse como un principio meramente abstracto. No obstante, en la practica, este requisito suele
perder fuerza, ya que no siempre se justifica una causa expropiatoria especifica, lo que genera
debate sobre la verdadera necesidad de afectar el bien o derecho concreto y sobre si la actuacion
proyectada responde efectivamente al beneficio colectivo. En consecuencia, resulta imprescin-
dible valorar si existe una auténtica necesidad, asegurando que no haya alternativas menos gra-
vosas que permitan alcanzar el mismo objetivo con igual eficacia (STC n°® 48/2005, de 3 de
marzo). De este modo, la expropiacion debe perseguir el interés general causando el menor
sacrificio posible a la propiedad privada.

20 Articulo 1902 CC “El que por accion u omision causa dafio a otro, interviniendo culpa o
negligencia, esta obligado a reparar el dafio causado.”; Articulo 1908 CC “Igualmente respon-
deran los propietarios de los dafios causados: 1.° Por la explosion de maquinas que no hubiesen
sido cuidadas con la debida diligencia, y la inflamacion de sustancias explosivas que no estu-
viesen colocadas en lugar seguro y adecuado. 2.° Por los humos excesivos, que sean nocivos a
las personas o a las propiedades. 3.° Por la caida de arboles colocados en sitios de transito,
cuando no sea ocasionada por fuerza mayor. 4.° Por las emanaciones de cloacas o depositos de
materias infectantes, construidos sin las precauciones adecuadas al lugar en que estuviesen.”

21 Articulo 1450 CC “La venta se perfeccionara entre comprador y vendedor, y sera obligatoria
para ambos, si hubieren convenido en la cosa objeto del contrato y en el precio, aunque ni la
una ni el otro se hayan entregado.”

22 Jose Luis Pardeiro, Principio de fe publica registral, CONCEPTO JURIDICOS, disponible en
https://www.conceptosjuridicos.com/principio-de-fe-publica-registral/#:~:text=E1%20princi-
Pi0%20de%20fe%20p%C3%BAblica,n0%20constara%20en%20el%20Registro. El principio
de fe publica registral garantiza la proteccion del tercero de buena fe que adquiere a titulo
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Esto protege al titular inscrito frente a perturbaciones juridicas y adquisi-
ciones de terceros de buena fe.

La formalizacion de la compraventa en escritura publica es requisito indis-
pensable para su inscripcion (articulos 1280.1 y 2,2 y 32 y 34 LH*), y la
inscripcion aporta la méxima seguridad juridica, ya que legitima el domi-
nio y consolida la posicion del propietario frente a cualquier reclamacion
o derecho incompatible que pudiera seguir posteriormente. De este modo,
la compraventa inscrita constituye una via solida y segura para estructurar
juridicamente el uso del suelo en el proyecto fotovoltaico, maximizando la
proteccion registral y facilitando el acceso a financiacion bancaria, al ofre-
cer al financiador las garantias de un derecho real plenamente protegido
frente a terceros.

2.1.4 Usufructo

2.14.1 Régimen juridico

El usufructo es un derecho real de goce que confiere a su titular (usu-
fructuario) la facultad de usar y disfrutar de una cosa ajena, con la obli-
gacion de conservar su forma y sustancia, salvo pacto en contrario

oneroso un derecho inscrito a nombre de quien figura como titular registral, incluso si poste-
riormente se anula el derecho del transmitente, siempre que la causa de dicha anulacién no
aparezca reflejada en el Registro. Con respecto al principio de fe ptblica registral, la STS 8 de
mayo de 2024 recoge que la proteccion del tercero de buena fe prevista en el articulo 34 LG
exige que el transmitente tenga su derecho inscrito o, al menos, presentado en el Registro en el
momento de la adquisicion, de manera que la fe publica registral no ampara la falta de inscrip-
cion previa dl titulo del transmitente, aunque la operacion se realice en unidad de acto; Articulo
34 LH “El tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso algun derecho de persona que en
el Registro aparezca con facultades para transmitirlo, sera mantenido en su adquisicion, una vez
que haya inscrito su derecho, aunque después se anule o resuelva el del otorgante por virtud de
causas que no consten en el mismo Registro. La buena fe del tercero se presume siempre mien-
tras no se pruebe que conocia la inexactitud del Registro.”

23 ; . R

Articulo 1280.1° y 2° “Deberan constar en documento publico: 1.° Los actos y contratos que
tengan por objeto la creacion, transmision, modificacion o extincion de derechos reales sobre
bienes inmuebles. 2.° Los arrendamientos de estos mismos bienes por seis 0 mas aflos, siempre
que deban perjudicar a tercero.”

24 Articulo 32 LH “Los titulos de dominio o de otros derechos reales sobre bienes inmuebles,
que no estén debidamente inscritos o anotados en el Registro de la Propiedad, no perjudican a
tercero”.

17



51

52

53

54

Dictamen
Teresa Fortufio 19.12.2026

(articulo 467 CC).” La nuda propiedad permanece en manos del pro-
pietario, mientras que el usufructuario obtiene la posesion y los frutos
naturales, civiles e industriales del bien.?

Su duracion puede ser vitalicia o por un plazo determinado (articulo 515

CC)?", y puede constituirse por ley, voluntad de las partes o prescripcion
(articulo 468 CC).%

En el contexto del proyecto ECOSUN, el usufructo permitiria a LIFE
utilizar y explotar el terreno necesario para la instalacion del parque
fotovoltaico, sin necesidad de adquirir el pleno dominio. Esta opcion
podria resultar adecuada si los propietarios desean conservar la nuda
propiedad y solo ceder el uso temporal del suelo.

2.1.4.2 Ventajas e inconvenientes
El usufructo presenta varias ventajas:

Supone una reduccion significativa del coste inicial frente a la compra-

venta, ya que Unicamente se adquiere un derecho temporal de goce/dis-

frute y no la plena propiedad, lo que puede resultar mas atractivo desde
el punto de vista financiero. Ademas, el usufructo puede pactarse por
un plazo determinado, adaptandose perfectamente a la vida 1til prevista

25 Articulo 467 CC “El usufructo da derecho a disfrutar los bienes ajenos con la obligacion de
conservar su forma y sustancia, a no ser que el titulo de su constitucion o la ley autoricen otra
cosa.”

26 Cabe recordar las diferencias entre usufructuarios (no dispone de la propiedad del bien, pero
si tiene su uso y disfrute), el nudo propietario (tiene la propiedad del bien, pero no su uso y
disfrute) y el propietario pleno (le corresponden tanto la propiedad como el uso y disfrute del
bien), ver en Simarro Garcia Abogados, NUDA PROPIEDAD, USUFRUCTO Y PLENO DOMINIO: /QUE
SON Y EN QUE SE DIFERENCIAN? (13 de junio de 2025), disponible en https://simarroaboga-
dos.com/blog/diferencias-nuda-propiedad-usufructo-pleno-dominio/.

27 Articulo 515 CC: “No podra constituirse el usufructo a favor de un pueblo o corporacion o
sociedad por mas de treinta afos. Si se hubiese constituido, y antes de este tiempo el pueblo
quedara yermo, o la corporacion o la sociedad se disolviera, se extinguira por este hecho el
usufructo.”

28 Articulo 468 CC: “El usufructo se constituye por la ley, por la voluntad de los particulares
manifestada en actos entre vivos o en ultima voluntad, y por prescripcion.”
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del parque fotovoltaico (por ejemplo, 30 afios), extinguiéndose automa-
ticamente al finalizar el plazo segtn el articulo 515 CC.

Por otro lado, la flexibilidad en la gestion, pues el usufructuario puede

arrendar o ceder el uso a terceros dentro de los limites pactados (articu-
los 480 y 497 CC), ? lo que facilita la explotacion y adaptacion del pro-
yecto a distintas necesidades. Asimismo, aunque no equivale al domi-
nio, el usufructo es un derecho real inscribible y puede ser objeto de

hipoteca, de acuerdo con el articulo 107 LH. Esto permite acceder a
financiacion bancaria.

Finalmente, al mantenerse la titularidad del terreno en manos de los
propietarios (esto es, la nuda propiedad), puede facilitar la negociacion

con comuneros que no deseen desprenderse completamente de su dere-

cho.
Por otro lado, existen ciertos inconvenientes que deben ser valorados:

Su naturaleza temporal implica que, una vez vencido el plazo o falle-

cido el usufructuario, LIFE perderia el derecho de uso sobre el terreno.
Esto supone un riesgo para proyectos de larga duracion. Ademas, el
usufructuario no puede alterar la sustancia del bien sin el consenti-

miento del nudo propietario conforme a lo recogido en el articulo 471
CC.* Esto limita la realizacién de obras o modificaciones estructurales
necesarias para la instalacion o adaptacion del parque. LIFE, como usu-

fructuaria, estaria obligada a conservar el bien y responder de los dafios
derivados de su explotacion (articulos 489 y 500 CC), asumiendo asi
una responsabilidad directa sobre el estado del terreno.

29 Articulo 480 CC “Podré el usufructuario aprovechar por si mismo la cosa usufructuada,
arrendarla a otro y enajenar su derecho de usufructo, aunque sea a titulo gratuito, pero todos los
contratos que celebre como tal usufructuario se resolveran al fin del usufructo, salvo el arren-
damiento de las fincas rusticas, el cual se considerara subsistente durante el afio agricola.” Y
Articulo 497 “El usufructuario debera cuidar las cosas dadas en usufructo como un buen padre
de familia.”.

30 Articulo 471 CC “El usufructuario tendra derecho a percibir todos los frutos naturales, in-
dustriales y civiles de los bienes usufructuados. Respecto de los tesoros que se hallaren en la
finca sera considerado como extrafio”.
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Desde el punto de vista financiero, el usufructo puede resultar menos
atractivo para las entidades bancarias en comparacion con la plena pro-
piedad, y que ofrece una garantia menos solida y estable. Finalmente,
cualquier acto de disposicion sobre el suelo (como la venta o constitu-
cion de hipoteca sobre la nuda propiedad) requeriria la coordinacién
entre usufructuario y nudo propietario, lo que puede complicar la ges-
tion y la toma de decisiones durante la vigencia del derecho.

2.1.4.3 Oponibilidad frente a terceros

El usufructo, como derecho real, es oponible frente a terceros desde su
constitucion, pero la inscripcion en el Registro de la Propiedad resulta
esencial para garantizar la maxima proteccion juridica y publicidad. Solo
el usufructo inscrito vincula a futuros adquirentes de la nuda propiedad,
asegurando la continuidad del uso durante el plazo pactado y protegiendo
al usufructuario frente a transmisiones o gravamenes posteriores.

En consecuencia, para que el usufructo sobre bienes inmuebles sea ple-
namente oponible frente a terceros de buena fe, debe constituirse me-
diante escritura publica e inscribirse en el Registro (articulos 2, 7, 13 y
34 LH). Si no se inscribe, solo serd exigible frente a quienes tengan
conocimiento efectivo del derecho, perdiendo eficacia frente a terceros
que adquieran e inscriban el bien a su nombre.

2.1.5 Concesion administrativa

2.1.5.1 Régimen juridico

La concesion administrative es un acto unilateral de la Administracion Pl-
blica por el que se otorga a un particular (concesionario) el derecho a ex-
plotar un bien o servicio de titularidad ptblica bajo determinadas condi-
ciones y por un plazo limitado. Su regulacion principal se encuentra en la
Ley 33/2003, de Patrimonio de las Administraciones Publicas (en adelante
“LPAP”)*!, especialmente en los articulos 93 y siguientes. En el 4mbito
local, en la Ley 7/1985, Reguladora de las Bases del Régimen Local,

31 Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas (BOE-A-
2003-20254).
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asi como en los reglamentos patrimoniales autonémicos y municipales
aplicables.** A diferencia de los derechos reales de naturaleza privada, la
concesion no transmite la propiedad ni un derecho real pleno, sino un de-
recho de uso y aprovechamiento especial sobre bienes de dominio publico
0, en ocasiones, sobre bienes patrimoniales ptiblicos.*

En el contexto del proyecto ECOSUN, solo seria aplicable si los terrenos
pertenecen a una Administracion Publica, en cuyo caso LIFE actuaria
como concesionaria durante un plazo pactado.

2.1.5.2 Ventajas e inconvenientes
Entre las ventajas de la concesion administrativa destaca:

El acceso a terrenos publicos sin necesidad de adquirirlos, lo que puede ser

determinante en proyectos de gran envergadura. Ademads, los plazos con-
cesionales suelen ser amplios y adaptables a la vida ttil de las instalacio-

nes, y la formalizacién mediante resolucion o contrato administrativo
aporta seguridad juridica y transparencia, al estar sujeta a control publico,
segun el articulo 99 LPAP).

El derecho concesional puede ser hipotecado o cedido, previa autorizacion

administrativa, lo que facilita la financiacion. Asimismo, el régimen eco-
ndmico suele ser mas favorable, ya que normalmente se abona un canon
anual en lugar de un precio de adquisicion.

Sin embargo, la concesion presenta una serie de inconvenientes relevan-
tes:

Por un lado, su caracter temporal y revocable implica que puede extin-

guirse por vencimiento del plazo o por razones de interés publico, con re-
version de los bienes e instalaciones a la Administracion, segun los articu-

los 101 y 102 LPAP. El concesionario debe respetar estrictamente las con-
diciones impuestas, con escaso margen de autonomia, y estd sujeto a un

32 Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local (BOE-a-1985-5392).
33 STS 17 de diciembre de 2013, RJ 2014/103.
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régimen juridico publico, lo que implica mayor complejidad procedimen-

tal y control externo.*

Ademas, la Administracion puede modificar unilateralmente las condicio-

nes por interés general, generando incertidumbre y la transmision o grava-

men del derecho requiere autorizacion expresa, limitando la flexibilidad
negocial. Esto puede resultar menos atractivo en el &mbito de la financia-

cion.
2.1.5.3  Oponibilidad frente a terceros

La concesion administrativa, al ser un derecho de naturaleza publica, pro-
duce efectos erga omnes desde su otorgamiento, pero su eficacia y oponi-
bilidad dependen de su inscripcion en el Registro de la Propiedad, cuando
recaiga sobre bienes inmuebles patrimoniales,*’ o en los Registros admi-
nistrativos competentes en caso de bienes de dominio publico. Esto garan-
tiza la publicidad del derecho y refuerza la proteccion del concesionario
frente a eventuales terceros adquirentes o interesados.

El concesionario disfruta de proteccion en el ejercicio de su derecho, siem-
pre dentro de los limites establecidos en el titulo concesional y mientras la
concesion permanezca vigente. No obstante, la Administracién conserva
la titularidad del bien y amplias facultades de control, supervision y extin-
cion, lo que implica que el grado de autonomia y seguridad juridica del
concesionario es inferior al que ofrecen los derechos de naturaleza privada,
como la compraventa o el derecho de superficie. Por ello, la concesion
administrativa resulta adecuada iinicamente cuando los terrenos son de ti-
tularidad publica, ofreciendo un equilibrio entre estabilidad para el pro-
yecto y control publico sobre el uso y destino del bien.

34 Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, por la que se transponen al
ordenamiento juridico espafiol las Directivas del Parlamento Europeo y del Consejo
2014/23/UE y 2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014 (BOE-A-2017-12902).

35 Articulo 36 del Reglamento Hipotecario, (en adelante, “RH”).
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2.1.6 Conclusion

Tras haber analizado los distintos regimenes juridicos para configurar el
derecho de uso del suelo, el derecho de superficie resulta ser la opcion mas
adecuada y beneficiosa para el proyecto ECOSUN.

Esta figura ofrece una combinacion dptima de seguridad juridica, estabili-
dad temporal, flexibilidad operativa y proteccion frente a terceros, ademas
de facilitar el acceso a financiacion y la entrada de inversores. Permite a
LIFE explotar y gestionar las instalaciones fotovoltaicas durante toda la
vida 1til del proyecto, sin necesidad de adquirir la propiedad del terreno, y
con la garantia de que el derecho sera plenamente oponible frente a cual-
quier tercero gracias a su inscripcion registral.

Por todo ello, esta figura proporciona un sélido equilibrio entre los intere-
ses del cliente, la seguridad juridica y la viabilidad econdomica del pro-
yecto.

2.2 ELPODER

2.2.1 Alcance del poder otorgado

El poder notarial es el instrumento mediante el cual una o varias personas,
en este caso, los comuneros, autorizan a un tercero (apoderado) para actuar
en su nombre.*® El alcance de las facultades conferidas puede ser: (i) ge-
neral, permitiendo al apoderado realizar la mayoria de los actos patrimo-
niales del poderante, salvo los personalisimos, o (ii) especial, limitado a
uno o varios actos concretos. En ambos casos, el apoderado debe actuar
dentro de los limites del poder y siguiendo las instrucciones recibidas. Si
se excede, serd necesaria la ratificacion expresa de los poderantes para que
el acto surta plenos efectos segun lo establecido en los articulos. 1712 y
siguientes del CC.

En el caso planteado, los comuneros han otorgado un poder notarial a un
tercero exclusivamente para formar lotes y dividir el suelo entre los

36 gl poder se regula en los articulos 1709 a 1739 CC, en particular los articulos 1712 a 1714
que distinguen entre poder general y poder especial.
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condéminos, con el fin de extinguir la comunidad.’” Este mandato se en-
marca en el régimen de la comunidad de bienes regulado en los articulos
392 a 406 CC, donde cada comunero ostenta una cuota ideal sobre el bien,
sin correspondencia directa con una parte fisica del inmueble.

Los articulos 397 y 398 CC son claves ya que delimitan los actos permiti-
dos sobre la cosa comun:

= Articulo 397 CC prohibe a cualquier conduefio realizar alteracio-
nes o gravamenes sobre la cosa comun sin el consentimiento de los
demas, exigiendo unanimidad para actos que excedan la mera ad-
ministracion.

= Articulo 398 CC permite la adopcion por mayoria de los actos de
administracion, pero los actos de disposicion (como la constitucion
de derechos reales o la celebracion de contratos que afecten al uso
o destino de los lotes) requieren el consentimiento de todos los
condominos.

Por tanto, el poder otorgado, por su tenor literal, se limita a la division y
adjudicacion de la cosa comun, permitiendo al apoderado realizar los actos
necesarios para extinguir la comunidad. No habilita, salvo prevision ex-
presa, para actos posteriores de disposicion sobre los lotes resultantes,
como la constitucion de derechos reales o celebracion de contratos de uso.
En conclusion, el poder otorgado debe considerarse especial y limitado a
la finalidad concreta de dividir y adjudicar la finca, sin que pueda exten-
derse automaticamente a otros actos de disposicion posteriores si no se
prevén de forma expresa y detallada en el propio poder.

2.2.2  (Es suficiente el poder para celebrar contrato de uso?

El proyecto ECOSUN requiere la celebracion de contratos que afectan de
manera significativa y duradera al destino y valor del suelo, como la cons-
titucion de un derecho de superficie por un minimo de 30 afios, servidum-
bres, arrendamientos de larga duracion, entre otros. Todos estos contratos
son considerados actos de disposicion o gravamen sobre la finca, conforme

37 Conforme al articulo 392 CC “Hay comunidad cuando la propiedad de una cosa o un derecho
pertenece pro indiviso a varias personas”.
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al articulo 398 CC, ya que modifican el uso y destino del bien, limitan el
ejercicio de los derechos dominicales y pueden incidir en el valor econd-
mico del inmueble.

En este contexto, y especialmente en el caso de ECOSUN, donde se va a
modificar el destino y el valor del bien, es imprescindible el consenti-
miento unanime de todos los copropietarios. No basta con un poder general
ni con acuerdos adoptados por mayoria: se requiere un poder especial, otor-
gado de forma expresa y detallada, que autorice al apoderado a realizar
estos actos de disposicion y gravamen. Si no se cumple este requisito de
unanimidad y poder especial, la operacion careceria de la integridad juri-
dica necesaria y podria ser impugnada por cualquier comunero que no haya
consentido expresamente.

Tal y como se ha expuesto, el poder otorgado por los comuneros unica-
mente habilita al apoderado para dividir y adjudicar la finca, sin facultades
expresas para celebrar contratos de larga duracion, gravar los lotes resul-
tantes o constituir derechos reales sobre ellos. Por tanto, dicho poder re-
sulta insuficiente para atender las necesidades juridicas del proyecto ECO-
SUN.

En consecuencia, el apoderado carece de la representacion adecuada para
otorgar validamente los contratos que LIFE requiere para el desarrollo del
parque fotovoltaico, siendo necesario un poder especial y expreso, otor-
gado por unanimidad, que contemple de forma detallada todas las faculta-
des necesarias para la constitucion de los derechos y contratos vinculados
al proyecto.

2.2.3 Requisitos del poder suficiente

Para que el apoderado pueda celebrar validamente los contratos necesarios
para el proyecto, el poder debe cumplir ciertos requisitos esenciales. En
primer lugar, es imprescindible que sea otorgado por unanimidad de todos
los comuneros, debido a que los actos de disposicion comin requieren el
consentimiento de todos los copropietarios, conforme a los articulos 397 y
398 CC.

El poder debe formalizarse en escritura publica, tal y como exige el articulo
1280 CC y el articulo 3 LH, requisito indispensable para la inscripcion
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registral de los derechos que se constituyan. Por ultimo, debe tratarse de
un poder especial, con facultades claras, expresas y detalladas, que autori-
cen al apoderado a realizar todos los actos necesarios para el desarrollo del
proyecto. Esto es constituir derechos reales, firmar y elevar a publico los
contratos, inscribirlos en el Registro de la Propiedad y, en su caso gravar
los bienes si la financiacion lo requiere.

Finalmente, es fundamental que el poder tenga las facultades claras, expre-
sas y detalladas. Segun lo recogido en el articulo 1713 CC, los actos de
disposicion requieren poder especial. Por ello, el poder debe detallar, de
forma especifica, la habilitacion del apoderado para: i) constituir un dere-
cho real de superficie a favor de LIFE durante el periodo que exija el pro-
yecto, ii) otorgar arrendamientos de larga duracion o cesiones de uso, iii)
constituir servidumbres necesarias para el parque fotovoltaico, iv) gravar
la finca mediante hipoteca u otras garantias si la financiacion lo requiere,
v) negociar, firmar, modificar y elevar a publico todos los contratos, asi
como solicitar su inscripcion en el Registro de la Propiedad. En fin, solo
un poder con ese contenido expreso y detallado puede garantizar la segu-
ridad juridica de los contratos necesarios para el proyecto en cuestion.*®

2.2.4 Conclusion

En suma, el poder otorgado por los comuneros, limitado a la division y
adjudicacion de la finca, resulta insuficiente para la celebracion de los con-
tratos necesarios para el desarrollo del proyecto ECOSUN. Para garantizar
la validez y eficacia de los actos de disposicion vinculados al proyecto, asi
como la seguridad juridica necesaria para su viabilidad y financiacion, es
imprescindible que el apoderado cuente con un poder especial, otorgado
por unanimidad, formalizado en escritura ptblica y con facultades expre-
sas y detalladas para constituir derechos reales, celebrar contratos de uso 'y
realizar todos los actos necesarios. Solo un poder que retina estos requisitos
asegura la plena validez y eficacia de los contratos vinculados al proyecto

38 Cuando el apoderado actlia sin facultades suficientes, el contrato es nulo salvo ratificacion
previa por el representado (articulo 1259 CC). Ademas, no puede inscribirse en el Registro de
la Propiedad segtn el articulo 18 LH, lo que genera inseguridad juridica, dificulta la financia-
cion al exigir las entidades validez registral y pone en riesgo la continuidad del proyecto al
impedir constituir eficazmente los derechos de uso. En suma, un poder insuficiente compromete
la validez de los contratos y viabilidad econdmica del proyecto.
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y protege la integridad de la operacion frente a todos los copropietarios y
terceros.

2.3 PROCEDIMIENTO JUDICIAL

2.3.1 Medios Adecuados de Solucion de Controversias (MASC)

Antes de acudir a la via judicial, la normativa procesal exige agotar los
Medios adecuados de Solucion de Controversias (en adelante “MASC”),
como la mediacion, conciliacién o negociacion, entre otros. Esta exigen-
cia, convertida en un requisito de procedibilidad, reforzada por la Ley or-
ganica 1/2025% y la tendencia actual en materia de eficiencia procesal,
convierte el intento de solucion extrajudicial en un requisito de procedibi-
lidad para la mayoria de los conflictos civiles, incluida la division de la

cosa comun.

El uso de MASC permite explotar acuerdos flexibles y adaptados a las ne-
cesidades de los comuneros, evitando la conflictividad y los costes de un
litigio. Solo si se acredita documentalmente que se ha intentado sin éxito
una solucion extrajudicial, por ejemplo, mediante acta de mediacion o cer-
tificado de intento de acuerdo, se podra presentar la demanda judicial.

2.3.2 Tipo de procedimiento declarativo

Tras la reforma introducida por el Real Decreto-ley 6/2023, de 19 de di-
ciembre,*” que modificé el articulo 250 de la Ley de Enjuiciamiento Civil
(en adelante, “LEC”), la accion de division de cosa comun se tramita siem-
pre por el cauce del juicio verbal, con independencia del valor del bien o
de la cuantia del litigio. Esta modificacion supone un cambio relevante
respecto al régimen anterior, en el que el tipo de procedimiento dependia
del valor del inmueble objeto de division.

39 Ley Orgénica 1/2025, de 2 de enero, de medidas en materia de eficiencia del Servicio Publico
de Justicia (BOE-A-2025-76).

40 Real Decreto-ley 6/2023, de 19 de diciembre, por el que se aprueban medidas urgentes para
la ejecucion del Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia en materia de servicio
publico de justicia, funcion publica, régimen local y mecenazgo (BOE-A-2023-25758).
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En concreto, el articulo 250.1.16 LEC, en su nueva redaccion, recoge ex-
presamente que se decidiran por juicio verbal “aquellas demandas en las
que se ejercite la accion de division de cosa comun”. De tal forma, se eli-
mina cualquier referencia al valor del bien como criterio para determinar
el procedimiento aplicable.

Esta relevante reforma tenia como objetivo suprimir la audiencia previa,
simplificar la tramitacion y acortar los plazos procesales. Asi, la discusion
y la practica de prueba se concentran directamente en la vista del juicio
verbal, evitando dilaciones y agilizando la resolucion del conflicto. Esto
resulta especialmente relevante en procedimientos con pluralidad de par-
tes, como suele ocurrir en la division de la cosa comun, donde la agilidad
y certeza procesal son fundamentales para evitar situaciones de bloqueo o
inseguridad juridica.*!

Por todo ello, el procedimiento adecuado para la accion de division de cosa
comun es el juicio verbal, cualquiera que sea el valor del inmueble o la
complejidad del asunto.

2.3.3 Notificacion de la demanda y actos de comunicacion

La LEC establece que, en los procedimientos de division de cosa comtn,
la regla general es que la demanda y sucesivos actos de comunicacion se
deben notificar personalmente a los comuneros demandados en el domici-
lio sefalado por la parte actora. Solo si el destinatario ya ha comparecido
y designado procurador, las comunicaciones se entienden directamente con
dicho representante, conforme al articulo 160 LEC. Sin embargo, al inicio
del procedimiento, lo habitual es que los comuneros demandados no hayan
designado procurador, por lo que la notificacion debe intentarse siempre
de forma personal.

En el caso de que la notificacién ordinaria resulte infructuosa, la LEC
prevé una via alternativa: el articulo 161 LEC faculta al Letrado de la Ad-
ministracion de Justicia (en adelante “LLAJ”) para autorizar que los actos

4l José Valero, DIVISION DE LA COSA COMUN A TRAVES DEL JUICIO VERBAL- REAL DECRETO
6/2023, DE 19 DE DICIEMBRE. Abogados Proindiviso, disponible en https://www.abogadode-
proindivisos.es/m%C3%A 1s/actualidad/divisi%C3%B3n-de-cosa-com%C3%BAn-por-los-
cauces-del-juicio-verbal/.
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de comunicacién se practiquen a través del procurador de la parte deman-
dante. Esta modalidad tiene caracter excepcional y solo se puede acordar
cuando se hayan agotado razonablemente los medios ordinarios de notifi-
cacion.

Para que la LAJ autorice esta forma de comunicacion, es necesario acredi-
tar en autos que se han realizado al menos dos intentos de notificacion per-
sonal en el domicilio del comunero demandado, en dias y horas distintos,
dejando siempre constancia detallada de todos los resultados. Ademas,
debe haberse practicado las averiguaciones de domicilio previstas en los
articulos 155 y 156 LEC, como consultas a padrones, registros y otros or-
ganismos, para descartar la existencia de domicilios alternativos, para in-
tentar localizar a los comuneros.

Unicamente cuando quede debidamente acreditado que la notificacién or-
dinaria no puede llevarse a cabo o resulta claramente ineficaz, cabe plan-
tearse la utilizacion del mecanismo previsto en el articulo 161 LEC. Dicha
solicitud debera presentarse mediante escrito motivado, una vez consten
en autos los intentos infructuosos de notificacion y siempre con caracter
previo al recurso a la notificacion edictal, que tiene naturaleza subsidiaria
y excepcional. En el caso de que la LAJ acceda a la peticion, facilitard al
procurador la documentacion necesaria para que este realice el acto de co-
municacion en nombre del 6rgano judicial, debiendo acreditar posterior-
mente en las actuaciones tanto su efectiva realizacién como las circunstan-
cias en que se haya practicado.

Por tanto, el articulo 161 LEC asegura la eficacia de los actos de comuni-
cacion en este tipo de procedimientos (en los que hay una pluralidad de
comuneros) reduciendo dilaciones innecesarias y evitando, el recurso de
los edictos, cuando sea posible, que ofrecen menores garantias para el des-
tinatario y la seguridad juridica del proceso.

2.3.3.1 ;Cuando debe solicitarse?

Para que la notificacion de la demanda y de los actos de comunicacion se
practique a través del procurador del actor, la solicitud no puede formularse
de manera preventiva ni junto con la demanda. El art, 161 LEC configura
esta via como subsidiaria y excepcional. Por tanto, solo es procedente
cuando ya constan los intentos fallidos de notificacion personal en autos.
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Estos tienen que ser al menos dos. También, cuando constan las averigua-
ciones de domicilio razonables conforme los articulos 155y 156 LEC, y la
inutilidad o manifiesta ineficacia de insistir por las vias ordinarias. En
suma, la peticion debe presentarse mediante escrito motivado una vez se
documenten las actuaciones y antes de que el 6rgano judicial acuerde la
notificacion edictal, que constituye el ultimo recurso segun el articulo 164
LEC.

Si el LAJ estima la solicitud, entregara al procurador la documentacion
necesaria para que practique el acto de comunicacion en nombre del juz-
gado, debiendo acreditar posteriormente en autos su efectiva realizacion y
las circunstancias de su practica. De tal forma, la secuencia correcta exige
agotar previamente la notificacion personal y las averiguaciones de domi-
cilio, acudir después al mecanismo del articulo 161 LEC mediante solici-
tud motivada y, solo en defecto de lo anterior, recurrir a los edictos como
ultima ratio. De esta manera, se garantizas las garantias procesales y una
tramitacion agil en la division de cosa comun.

2.3.4 Conclusion

En conclusion, el procedimiento judicial para la division de la cosa comiin
se caracteriza por primero intentar resolver mediante los MASC como re-
quisito de procedibilidad. En caso de no prosperar, la accion se tramita por
juicio verbal. Ademas, la LEC establece reglas precisas para la notificacion
personal, y en caso de dificultad, prevé mecanismos subsidiarios que ga-
rantizan la comunicacion efectiva y la seguridad juridica. Todo ello busca
agilizar el proceso y evitar dilaciones innecesarias. Para finalizar, cabe re-
saltar la importancia de otorgar un poder de representacion al procurador
para proceder a realizar todos los pasos mencionados anteriormente.

2.4 DERECHOS DE LOS COMUNEROS QUE NO VENDEN

En situaciones en las que solo algunos condoéminos deciden vender su parte
estando en un régimen de comunidad de bienes o proindiviso, aquellos que
deciden no vender, mantienen intacta su cuota indivisa sobre el porcentaje
restante del inmueble. En este caso, el 30%.

El comprador solo adquiere una participacion abstracta en la comunidad,
sin que ello le confiera la titularidad exclusiva sobre una parte fisica
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concreta de la finca. Asi lo recoge el articulo 392 CC, que define la comu-
nidad como la situacion en la que la propiedad de una cosa o derecho per-
tenece proindiviso a varias personas.*?

Los condominos que no venden conservan sus derechos fundamentales.
Tienen el derecho a permanecer en la comunidad ya que, ningin copropie-
tario puede ser obligado a abandonar la situacién de proindiviso. El ar-
ticulo 400 CC consagra este principio, permitiendo a cada comunero soli-
citar la division de la cosa comun en cualquier momento, salvo que exista
un pacto de indivision temporal, que puede durar hasta 10 afios.* Este de-
recho de division es imprescriptible e irrenunciable, y su ejercicio puede
realizarse tanto de forma judicial como extrajudicial, segin la voluntad de
los comuneros.**

Por otro lado, los condominos que no venden pueden ejercer el derecho de
tanteo o retracto, regulado en el articulo 1522 CC. Este derecho permite
que se subroguen en la posicion del comprador cuando la parte de uno de
los comuneros se trasmite a un tercero ajeno a la comunidad. El retracto de
comuneros tiene como objetivo evitar el fraccionamiento excesivo de la
propiedad y preservar la estabilidad interna de la comunidad. Para ejercer
este derecho, los comuneros deben actuar en el plazo legal y reembolsar al
comprador el precio y los gastos necesarios.*’

42 . - . .
Carmen Fernandez-Cabrera, PROINDIVISO, Conceptos Juridicos, disponible en

https://www.conceptosjuridicos.com/proindiviso/; Aranzadi la Ley, COMUNIDAD DE BIENES
(DErRECHO CIvIL), disponible en https://guiasjuridicas.laley.es/Content/Documento.aspx?pa-
rams=H4sTAAAAAAAEAMtMSbF1JTAAAUNDSxNTtbLUouLM_DxbIwMDCwNzAwuQ
QGZapUt-ckhlQaptWmJOcSoAHxvjCJUAAAA=WKE.

B gl pacto puede ser prorrogado por acuerdo expreso otros 10 afios.

4 Ver articulo 400 CC “Ningln copropietario estara obligado a permanecer en la comunidad.
Cada uno de ellos podra pedir en cualquier tiempo que se divida la cosa comtn. Esto, no obs-
tante, sera valido el pacto de conservar la cosa indivisa por tiempo determinado, que no exceda
de diez aflos. Este plazo podra prorrogarse por nueva convencion”.

N Legal, EL DERECHO DE RETRACTO DE COMUNEROS (27/11/2025), disponible en
https://ajflegal.com/es/blog/derecho-retracto-comuneros/; Aranzadi la Ley, Retracto de comu-

neros, disponible en, https://guiasjuridicas.laley.es/Content/Documento.aspx?pa-
rams=H4sIAAAAAAAEAE20wW7CMAyGn2Y-TikwiYsvBW4TQqyadnVTO01pkCS-

ROR_f0yygHL FmW9X369V8zx6nhmyJIDVF-

yepLNua09JAmH z0jU3MDEptQgNkNZPbBovV2 2TkRtqCwmx41hPuAANSu71CavFOkA
aws-eRulJJfiadpwnXYe7l, M 1cqs1zByTEXAT-
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En suma, la situacion de proindiviso otorga a los condéominos que deciden
no vender una posicion solida, permitiéndoles conservar su cuota ideal,
participar en la gestion del bien, en su administracion y ejercer acciones
legales para proteger sus intereses. La normativa y jurisprudencia refuer-
zan estos derechos garantizando que la entrada de nuevos comuneros no
altere la esencia de la comunidad ni prive a los titulares originales de sus
facultades.

2.4.1 Pactos para eliminar o reducir el riesgo

El hecho de que el 30% restante de la finca permanezca en manos de los
demas condominos genera un escenario juridico complejo que puede su-
poner importantes obstaculos para el desarrollo y la viabilidad del pro-
yecto. Esta situacion implica que los comuneros no vendedores conservan
derechos de copropiedad sobre una parte significativa del terreno, y, por
tanto, tienen la capacidad para bloquear o dificultar decisiones esenciales
para la ejecucion del proyecto, como la constitucion de garantias reales
sobre la totalidad del bien. Este aspecto es especialmente relevante desde
el punto de vista financiero, debido a que las entidades prestamistas suelen
exigir que todo el inmueble quede afecto a las garantias o al menos contar
con el consentimiento expreso de todos los copropietarios para formalizar
hipotecas u otras cargas.

Ademas, la existencia de la comunidad de bienes implica que cualesquiera
comuneros, en cualquier momento puede ejercitar la accion de division de
la cosa comun, derivado a un procedimiento judicial que retrase o perjudi-
que la continuidad del proyecto. Esta incertidumbre juridica y operativa
puede afectar tanto a la planificacién como a la obtencion de financiacion
y a la seguridad de las inversiones que se han llevado a cabo.

Por tanto, es fundamental mitigar y anticipar los posibles riesgos mediante
la implementacion de mecanismos o pactos que aporten seguridad juridica
y estabilidad al proyecto. A continuacidn, se proponen los siguientes:

nZK8Mg_{Be-

Vme MUU7HKhn3Mgo7pXS5QbOn0uXjzt79uqsWrJa9TMD68rdkvK GHPvuOel-
PrE2taf4AAAA=WKE.
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2.4.1.1 Renuncia expresa e individualizada al derecho de retracto

El retracto de comuneros es el derecho de adquisicion preferente que tienen
los copropietarios de una cosa comun en el caso en que uno de ellos pre-
tendiera enajena su parte a un tercero.*® El derecho de retracto legal de los
comuneros, recogido en los articulos 1522 a 1525 CC, permite a los con-
déminos no vendedores subrogarse en la posicion del comprador si la venta
se realiza a un tercero.*’ Para ello, lo ideal es conseguir que todos los co-
muneros firmen una renuncia expresa e individualizada a ejercitar este de-
recho.

No obstante, en la practica, conseguir este tipo de acuerdo unanime suele
ser complejo, ya que basta con que uno de los minoritarios no acepte para
que el riesgo persista. Como solucion, cabria negociar ciertos aspectos, in-
centivos, puntos que podrian interesar a los comuneros minoritarios para
conseguir el voto final y la unanimidad.

2.4.1.2 Derecho de opcion de compra

Otra opcidn seria pactar un derecho de opcion de compra sobre la cuota de
los comuneros minoritarios, conforme al articulo 14 RH.*® Este derecho se

46 STS (Sala Primera, de lo Civil), N° sent. 1143/2007, de 22 Octubre 2007 N° rec. 3977/2000
como ha sefialado, entre otras, la Sentencia de esta Sala de 24 de enero de 1986, con remision
ala de 28 de diciembre de 1963: “el derecho de retracto regulado en el articulo 1522 del Cédigo
civil, de antigua raigambre en nuestra legislacion, Partida 5. titulo 5.°, Ley 55 y Ley 75 de
Toro,tiene por finalidad esencial evitar en lo posible el fraccionamiento de la propiedad en por-

ciones o cuotas ideales y lograr su consolidacion en un solo titular para evitar los efectos anti-
economicos de la desmembracion dominical y los conflictos que en cuanto a su administracion
y disfrute suelen surgir entre los conduefios; o en otros términos, la funcién econémico-social
que en el supuesto de comunidad cumple el retracto es la de disminuir el nimero de participes
y aun eliminar, en tltimo extremo, tal estado de pluralidad subjetiva”.

47 Articulo 1522 CC “el copropietario de una cosa comun podra usar del retracto en el caso de
enajenarse a un extrafio la parte de todos los demas conduefios o de alguno de ellos. Cuando
dos o0 mas copropietarios quieran usar del retracto, sdlo podran hacerlo a prorrata de la porcion
que tengan en la cosa comun”.

8 Articulo 14 RH: “Seré inscribible el contrato de opcion de compra o el pacto o estipulacion
expresa que lo determine en algin otro contrato inscribible, siempre que ademas de las circuns-
tancias necesarias para la inscripcion retna las siguientes: Primera. Convenio expreso de las
partes para que se inscriba. Segunda. Precio estipulado para la adquisicion de la finca y, en su
caso, el que se hubiere convenido para conceder la opcion. Tercera. Plazo para el ejercicio de
la opcidn, que no podra exceder de cuatro afios. En el arriendo con opcioén de compra la duracion
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puede estructurar de tal forma que su valor disminuya con el paso del
tiempo, incentivando la venta anticipada por parte de los minoritarios. Sin
embargo, cabe recordar que el plazo maximo para el ejercicio de la opcion
de compra es de 4 afios. De acuerdo con el proyecto en cuestion, esto es
insuficiente, al ser un proyecto de larga duracion (se ha planteado alrede-
dor de 30 afios).

Como solucion, cabria vincular el derecho de opcioén de compra al derecho
de superficie o un contrato de arrendamiento de larga duracion, segun el
escogido, permitiendo asi que el valor de la opcion disminuya progresiva-
mente y se adapte a las necesidades del proyecto.

Para que la opcion de compra sea inscribible y plenamente eficaz, deben
de cumplirse los requisitos del articulo 14 RH: (i) convenio expreso de las
partes para que se inscriba la opcion, (ii) precio estipulado para la adquisi-
cion de la finca y, en su caso, el que se hubiere convenido para conceder la
opcion, y (iii) plazo para el ejercicio de la opcion (no superior a 4 afios).

En consecuencia, aunque la opcion de compra puede ser util en ciertos
contextos, en este caso, resulta poco viable, ya que la vinculacion a con-
tratos de larga duracion podria interpretarse como un intento de eludir la
limitacion legal del plazo. Esto se podria considerar incluso fraude de ley.
Por ello, salvo que se adapte el proyecto a plazos mas cortos, no es reco-
mendable para garantizar la estabilidad a largo plazo.*

2.4.1.3 Pacto de indivision

El articulo 400 CC regula el pacto de indivision. Permite que los comune-
ros acuerden no dividir la cosa comin durante un plazo maximo de 10
anos. Este plazo es prorrogable por otros 10 afios sucesivamente. El pacto
se puede inscribir en el Registro de la Propiedad, otorgando estabilidad al
proyecto y evitando que los minoritarios puedan instar la division judicial
durante el periodo pactado.

de la opcion podra alcanzar la totalidad del plazo de aquél, pero caducard necesariamente en
caso de prorroga, tacita o legal, del contrato de arrendamiento”.

¥ Segun el articulo 14 RH, el plazo de caducidad es de 4 afios y es un plazo absoluto. Por tanto,
si se anuncia la opcion de compra al arrendamiento o superficie, siendo contratos de larga du-
racion, se puede entender que se esta realizado un fraude procesal.
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No obstante, aunque se prorrogue el plazo (10 afios y otros 10 sucesivos),
no se estaria cumpliendo con el tiempo comentado para el proyecto en
cuestion, que es alrededor de 30 afnos. Ademas, cada vez que venza el
plazo, existe el riesgo de que los comuneros decidan no renovar el pacto,
lo que podria reactivar el riesgo y amenaza de division.

2.4.1.4 Facultad de administracion exclusive mediante poderes irre-
vocables

Por otro lado, otra alternativa seria otorgar a la sociedad promotora del
proyecto poderes irrevocables que le confieran la facultad de administra-
cion exclusiva sobre la finca.

Los poderes deben ser otorgados de forma expresa y se deben de limitar
estrictamente a facultades de administracion (la gestion ordinaria y opera-
tiva del bien, sin incluir facultades de disposicion como la venta o grava-
men de la finca).

Se admite la validez de estos poderes irrevocables en el ambito de la ad-
ministracion, siempre que respondan a un interés legitimo y estén debida-
mente justificados por la finalidad del proyecto. De este modo, se garantiza
que la sociedad pueda llevar a cabo decisiones operativas necesarias para
el funcionamiento y desarrollo del proyecto del parque fotovoltaico, sin
que la oposicion de los comuneros minoritarios retrase o paralice las acti-
vidades.

Ejemplos que pueden ser de gran utilidad en caso de optar por esta opcion,
es la agilizacion de la toma de decisiones, mas facilidad en la contratacion
de servicios, obtencion de licencias y la constitucion de garantias sobre el
bien, siempre dentro del marco de la administracion.

2.4.2 Escritura publica

Resulta fundamental para todos los pactos y mecanismos mencionados,
que consten siempre por escrito y, preferiblemente, sean elevados a escri-
tura publica ante el notario. Esta formalizacion no solo refuerza la eficacia
y validez de los acuerdos entre todas las partes, sino que también facilita
su inscripcion en el Registro de la Propiedad cuando sea posible. Esto
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dotaria a los pactos de mayor seguridad juridica frente a terceros garanti-
zando su oponibilidad.

Finalmente, es necesario revisar los estatutos o reglamentos internos de la
comunidad de bienes, en el caso de que existan reglas adicionales sobre la
unanimidad o toma de decisiones que modifiquen el alcance o validez de
los acuerdos. Solo de esta forma los mecanismos se podran adoptar de
forma eficaz.

2.4.3 Conclusion

(Cual es la mejor opcion? En el ambito de un proyecto fotovoltaico de
larga duracion, se recomienda la combinacion de varias estrategias juridi-
cas que, en su conjunto, maximicen la seguridad y estabilidad del proyecto:

Se recomienda pactar la indivision de la finca durante el mayor plazo le-
galmente permitido (esto es 10 afios prorrogables, por periodos sucesivos),
formalizando este acuerdo en escritura publica con su posterior inscripcion
en el Registro de la Propiedad. Esta opcidon proporciona una base solida
para evitar la division judicial del bien durante el desarrollo del proyecto.

A este pacto se debe sumar la concesion de poderes irrevocables de admi-
nistracion a favor de la sociedad promotora, limitandose a la gestion ope-
rativa y ordinaria del inmueble. Esto permite la agilizacion de la toma de
decision, continuidad de gestion, un mayor control del proyecto, minimi-
zando cualquier riesgo de bloqueo por parte de los comuneros minoritarios.

También conviene negociar con los comuneros para que firmen una renun-
cia expresa e individualizada al derecho de retracto. Aunque resulte com-
plejo conseguir la unanimidad, merece la pena invertir en esta negociacion
para reducir asi futuros riesgos.

2.5 PROTECCIONES FRENTE A LOS EVENTUALES DERE-
CHOS QUE TERCEROS PUDIERAN OSTENTAR SOBRE
LAS FINCAS

A continuacion, las principales recomendaciones juridicas y contractuales
para maximizar la seguridad de LIFE en la adquisicion del suelo:
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2.5.1 Due Diligence

Es imprescindible empezar con un detallado analisis previo del inmueble
mediante una Due Diligence (en adelante “DD”). La DD tiene como fina-
lidad detectar y cuantificar los riesgos que puedan afectar a la viabilidad
juridica y técnica del parque durante sus 30 afios de vida util.

La DD tendra que tomar en consideracion diferentes ambitos como los si-
guientes:

Ambito registral y dominical: Realizar una investigacion registral com-
pleta de cada finca. Para ello, se deben de solicitar certificaciones literales
de dominio y cargas, arrastre de tracto y verificacion de la cadena de trans-
misiones de los ltimos afios. La finalidad es confirmar la titularidad libre
de cargas o delimitar las existentes (hipotecas, condiciones resolutorias,
embargos, servidumbres aparentes o no aparentes, opciones de compra,
anotaciones preventivas) e identificar posibles vicios de tracto, discordan-
cias descriptivas o dobles inmatriculaciones. Ademas, resulta imprescindi-
ble planificar la secuencia de presentacion en el Registro de la Propiedad
para que, al cierre, LIFE adquiera de quien aparece con facultades y su
derecho se inscriba con prioridad, activando la fe publica registral recogida
en el articulo 34 LH.

Coordinacién grafica y georeferenciacion: los datos de la finca son esen-

ciales y por ello se debe realizar un detallado analisis. Cabe acudir al Re-
gistro del Catastro para | obtencion de todos los datos geograficos y de
titularidad que puedan ser ttiles. La coordinacion del Registro y del Catas-
tro otorga presuncion reforzada sobre la ubicacion, forma y superficie, re-
duce litigios de linderos y evita sorpresas (solapes, intrusiones o invasiones
de dominio publico). Para las dos fincas no inscritas, conviene anticipar la
inmatriculacion y su coordinacion grafica, ya que su falta de inscripcion
debilita la oponibilidad erga omnes y puede dificultar el acceso a financia-
cion y garantias reales.

Urbanismo y licencias: Ademas, se debe de revisar el planeamiento apli-

cable (clasificacion y calificacion del suelo, usos permitidos, condiciones
para implantacion fotovoltaica, afecciones sectoriales), asi como el histo-
rial de licencias y, en su caso, la existencia de cargas urbanisticas (proyec-
tos de reparcelacion, cuotas pendientes, garantias urbanisticas, adhesion a
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junta de compensacion, cesiones obligatorias). La conclusion de esta revi-
sion debe responder a dos preguntas: (i) ;el uso fotovoltaico es compatible
sin necesidad de modificacion de planeamiento?, y (ii) ;existen obligacio-
nes econdmicas o técnicas pendientes que puedan trasladarse a LIFE tras
la compra?

Riesgo ambiental y su reflejo registral: Debido a la importancia de la con-

taminacion en este caso, la DD tiene que tener un enfoque ambiental.*® Se
requiere una declaracion en la escritura sobre si en la finca se han realizado
Actividades Potencialmente Contaminantes del Suelo (“APCS”) y su cons-
tancia por nota marginal segun lo recogido en la Ley 7/2022.°' A su vez,
solicitar un Informe de Situacion del Suelo, y cuando la historia de usos lo
aconseje, conforme a los criterios del Real Decreto 9/2005.°% En caso de
indicios de contaminacion, la DD tendra que sefialar el alcance de la reme-
diacion, plazos administrativos y la asignacion contractual de costes. En
consecuencia, se recomienda dejar todo “anclado” con una condicion sus-
pensiva. Es decir, no hay un cierre hasta que se consiga un informe limpio
o un plan de remediacion financiado por el vendedor, con garantias y es-

Crow.

Ocupaciones, arrendamientos y derechos de preferencia. Resulta funda-

mental mapear ocupaciones de hecho, servidumbres (de paso, conduccio-
nes, lineas), concesiones y arrendamientos (urbanos o rdsticos), con

0 g ocasiones, se realizan varios tipos de DD (financiera, legal, ambiental etc).

Slia Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados para una economia circular
(BOE-A-2022-5809), recoge que, en cualquier tipo de transmision, se impone la obligacion al
propietario de cualquier derecho real sobre suelos de declarar en el titulo en que se formalice la
transmision si se han realizado o no actividades potencialmente contaminantes en el suelo, ver
Pérez-Llorca, PARTICULARIDADES SOBRE LA MANIFESTACION DEL EJERCICIO DE ACTIVIDADES PO-
TENCIALMENTE CONTAMINANTES, (24 de noviembre de 2022), disponible en https:/www.pe-

rezllorca.com/es/actualidad/articulo/particularidades-sobre-la-manifestacion-del-ejercicio-de-

actividades-potencialmente-contaminantes/#:~:text=1.a%20Ley%207/2022%2C%?20de.conte-
nido%20complet0%20del%20art%C3%ADculo%20aqu%C3%AD.

52 Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacion de actividades po-
tencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la declaracion de suelos
contaminados (BOE-A-2005-895).
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especial enfoque a los derechos de tanteo y retracto, su renuncia valida o
su notificacion en forma y plazo.

Comunidad de bienes y proindiviso. Verificar los estatutos o reglamentos

internos, si los hubiera, las reglas de unanimidad o mayorias, los poderes
otorgados a terceros para dividir en lotes y la toma de decisiones. Como se
ha analizado previamente, es esencial delimitar si ese poder solo sirve para
extinguir la comunidad o también para constituir, gravar o enajenar (actos
de disposicion). La DD debe estudiar y confirmar que los documentos y
facultades y el apoderado puede validamente constituir derechos y vender
acorde al proyecto. En caso contrario, se debera elevar a condicion suspen-

siva.

Fiscalidad y cargas legales tacitas. Resulta clave para evitar problemas en

el futuro y tener todo en orden, revisar el IBI, tasas locales, plusvalia mu-
nicipal y el cumplimiento de obligaciones y deberes con la comunidad de
propietarios, en el caso de que aplique. El inmueble puede quedar afecto
por hipotecas legales tacitas que no siempre constan en el Registro. Por
ello, conviene obtener siempre certificados negativos y pactar retenciones
para contingencias.

Litigios, contencioso y concursal. Otro aspecto fundamental de la DD es

asegurarse de que no existen litigios relacionados con la finca o los vende-
dores y verificar si existe situacion concursal o cierres registrales mercan-
tiles que limiten la disposicion. Se debe estimar también el riesgo de evic-
cion y, en su caso preparar una matriz de remedios (en la que se recoge una
rebaja de precio, indemnidad, saneamiento o resolucion).

La DD final tendra que tener un listado de red y green flags antes de cerrar
la operacion. También es comun la preparacion de OQ&A (Questions and
Answers) por parte del interesado a los vendedores para ir resolviendo to-
das las posibles dudas. Esta etapa previa es fundamental para identificar
todas las posibles contingencias y asegurar una compra buena y eficaz.
Cada riesgo debera llevar su propuesta de mitigacion incluyendo: (i) con-
dicidn suspensiva, (i1) ajustes de precio, (iil) garantias contractuales, (iv)
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seguros especificos ambientales.> Todo ello ofrece a LIFE la oponibilidad
frente a terceros y estabilidad operativa.

2.5.2 Manifestaciones y garantias contractuales

Para garantiza la maxima proteccion de LIFE frente a los riesgos técnicos,
ambientales y juridicos es imprescindible que el contrato incorpore un sis-
tema de manifestaciones y garantias (‘“warranties’) a cargo de los vende-
dores. Estas declaraciones deben de tener un caracter indemnizatorio, ser
detalladas y claras, y recojan la responsabilidad solidaria de todos los
transmitentes.>* La vigencia tiene que ser minima de 5 afios, prorrogable
para materias especialmente sensibles como el riesgo ambiental o la titu-
laridad. Su finalidad tiene un doble sentido: (i) trasladar al vendedor la
carga de cualquier pasivo oculto o contingencia, y, por otro lado, reforzar
la oponibilidad de la estructura contractual frente a terceros, blindando el
disefio del proyecto y la inversion.

En primer lugar, los vendedores deben manifestar y garantizar la plena ti-
tularidad y disponibilidad del inmueble, declarando que ostentan la pro-
piedad libre de cargas y gravamenes, salvo aquellas expresamente revela-
das y aceptadas por LIFE. Esta garantia debe extenderse a la ausencia de
litigios, embargos, arrendamientos no comunicados, asi como al cumpli-
miento de la coordinacion grafica registral y la concordancia entre la reali-
dad fisica, el Catastro y el Registro de la Propiedad. De este modo, se evita
la aparicion de terceros con derechos preferentes o situaciones de doble
inmatriculacion que puedan poner en riesgo la adquisicion.

En materia urbanistica, los vendedores deben garantizar la compatibilidad
del uso fotovoltaico proyectado con la normativa vigente, la inexistencia
de expedientes sancionadores o procedimientos administrativos en curso,
y el cumplimiento de todas las exigencias urbanisticas, incluidas las

33 Los seguros (civil, medioambiental, title insurance) deben ser exigidos como condicion sus-
pensiva del cierre y que la poliza debe estar vigente durante el periodo de garantias.

M1a responsabilidad solidaria permite a LIFE reclamar a cualquier vendedor, pero que el ven-
dedor que pague puede luego repetir contra los demas.
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derivadas de procesos de reparcelacion, cuotas urbanisticas o cesiones
obligatorias.

Finalmente, es esencial que el contrato prevea la reiteracion (“bring-
down”)> de todas las manifestaciones y garantias en la fecha de cierre, de
modo que LIFE pueda reclamar por cualquier inexactitud o falsedad de-
tectada, incluso aunque hubiera tenido conocimiento previo de la misma
salvo que se haya pactado expresamente lo contrario. Esto dota de eficacia
las garantias permitiendo a LIFE exigir el cumplimiento o indemnizacion

ante cualquier contingencia, reforzando asi la viabilidad del proyecto.

2.5.3 Retencion de precio y garantias adicionales

Para reforzar la proteccion de LIFE frente a posibles irregularidades o con-
tingencias que puedan surgir tras la adquisicion del suelo, es fundamental
articular un régimen de responsabilidades solido y complementarlo con
mecanismos de garantia efectivos. En primer lugar, debe establecerse que
los vendedores responderan de manera solidaria por cualquier inexactitud,
falsedad u omision en las manifestaciones y garantias otorgadas en el con-
trato. Esta responsabilidad solidaria implica que LIFE podra reclamar la
totalidad de los dafios y perjuicios a cualquiera de los vendedores, sin ne-
cesidad de dirigirse a todos ellos de forma conjunta, lo que agiliza y facilita
la efectividad de las reclamaciones.

El periodo de vigencia de las garantias debe fijarse, como minimo, en 5
afios desde la fecha de cierre de la operacion, aunque para materias espe-
cialmente sensibles (como la titularidad o el riesgo ambiental) puede ser
recomendable pactar plazos mas amplios. Durante este periodo, cualquier
irregularidad detectada en las manifestaciones permitira a LIFE exigir la
reparacion del dafio, la remediacion de la situacion o, en su caso, la reso-
lucion del contrato.

Para evitar cualquier incertidumbre sobre los costes econdmicos derivados
de posibles incumplimientos, se aconseja incluir una cldusula penal de

35 Las garantias se deben de reiterar en la fecha de cierre (“bring-down”) y el régimen de sand-
bagging permite reclamar incluso si LIFE conocia el incumplimiento, salvo revelacion expresa.
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carcter acumulativo.’® Esta clausula establecera una penalizacion econd-
mica concreta por cada incumplimiento de las manifestaciones y garantias,
de modo que, aunque la cuantia de cada penalidad pueda disminuir en fun-
cion del nimero de incumplimientos, se evita la indeterminacion y se in-
centiva el cumplimiento estricto por parte de los vendedores.

Por otro lado, sobre las garantias adicionales, es especialmente util pactar
la retencion de un porcentaje del precio de compraventa durante el periodo
de garantia. La retencion, que se puede instrumentarse a través de una
cuenta escrow o un depodsito notarial, servira como fondo de garantia para
hacer frente a eventuales reclamaciones por vicios ocultos, pasivos am-
bientales, cargas no declaradas o cualquier otra contingencia cubierta por
las manifestaciones y garantias. La liberacion de estos fondos quedaré con-
dicionada al transcurso del periodo de garantia sin incidencias o a la reso-
lucion satisfactoria de las reclamaciones planteadas.

Adicionalmente, es recomendable exigir la contratacion de seguros espe-
cificos que refuercen la proteccion de LIFE. Entre ellos destacan las poli-
zas de responsabilidad civil y medioambiental, que cubran los dafios deri-
vados de contaminacion o de reclamaciones de terceros, asi como, en su
caso, un seguro de titulo (title insurance) que proteja frente a defectos de
titularidad, gravamenes ocultos o fraudes registrales. Estos seguros no sus-
tituyen la debida diligencia ni las garantias contractuales, pero aportan una
capa adicional de seguridad y liquidez ante la materializacion de riesgos.

Finalmente, puede contemplarse la exigencia de avales bancarios®’ u otras
garantias financieras a primer requerimiento, que permitan a LIFE hacer
efectivo su derecho de resarcimiento de forma répida y eficaz en caso de
incumplimiento por parte de los vendedores. La combinacion de estos me-
canismos, responsabilidad solidaria, clausula penal, retencion de precio,
seguros y avales, dota a la operacion de un marco de proteccion integral,
minimizando la exposicion de LIFE a riesgos imprevistos y facilitando la
financiacion y viabilidad a largo plazo del proyecto.

36 La clausula penal debe ser moderada judicialmente en caso de desproporcion.

57 . . s , . .
Los avales bancarios deben ser a primer requerimiento y la cuantia debe cubrir el maximo
riesgo estimado en la DD.
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2.5.4 Conclusion

En definitiva, para que LIFE cuente con la maxima proteccion frente a
eventuales derechos de terceros y riesgos ocultos en la adquisicion del
suelo, resulta imprescindible articular una operacion juridicamente solida
y bien documentada. Esto exige una DD exhaustiva en todos los ambitos
relevantes, la incorporacion de manifestaciones y garantias contractuales
detalladas y eficaces, y el establecimiento de un régimen de responsabili-
dades reforzado con mecanismos de garantia como la retencion de precio,
seguros especificos y avales bancarios. La formalizacion en escritura pu-
blica y la inscripcion registral de todos los pactos y derechos son claves
para asegurar la oponibilidad frente a terceros y la estabilidad del proyecto
a largo plazo. Con este enfoque, LIFE podra afrontar la inversion con se-
guridad juridica y minimizar los riesgos que puedan comprometer la via-
bilidad del parque fotovoltaico.

2.6 ACCIONES DE LIFE FRENTE A LA OCULTACION DE IN-
FORMACION RELEVANTE POR LOS TRANSMITENTES

En el caso de que LIFE descubra que los vendedores ocultaron informacion
relevante sobre el suelo (contaminacion, cargas ocultas, derechos de terce-
ros u otras circunstancias que puedan afectar negativamente al proyecto)
tras la adquisicion, entonces se habra materializado una contingencia juri-
dica y economica.

En consecuencia, LIFE dispone de un abanico de acciones legales y con-
tractuales:

2.6.1 Saneamiento por vicios ocultos (articulos 1484 a 1490 CC)

Si, tras la compraventa, LIFE descubre defectos o “pasivos” preexistentes
que no eran apreciables para un comprador diligente y que convierten al
inmueble impropio para su destino o reducen significativamente su utili-
dad o valor, se puede activar el saneamiento por vicios ocultos.’® En in-
muebles esto suele cubrir vicios materiales y ciertos pasivos que impactan
funcionalmente su uso.

38 Articulos 1484 y siguientes CC.
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Es relevante sefialar que, cuando lo oculto no es un defecto fisico sino un
gravamen juridico (como una servidumbre o cargas no reveladas), el en-
caje tipico es el articulo 1483 CC. Esto es el saneamiento por cargas o
servidumbres ocultas, con su propio régimen.>

Para que prospere la accion por vicios ocultos segun el articulo 1484 CC,
LIFE debe poder sostener, con informe pericial normalmente, una serie de
puntos: que el vicio era oculto,*® preexistente a la venta,’! tiene gravedad
suficiente®® y LIFE lo desconocia al contratar.

Una vez acreditado el vicio oculto, LIFE puede escoger entre los siguientes
remedios:

Actio redhibitoria (resolucion). Consiste en pedir la rescision de la com-

praventa, con devolucion reciproca de prestaciones. Si concurre mala fe
del vendedor (conocimiento y ocultacion del vicio), LIFE puede acumular
indemnizacion de dafios y perjuicios (articulo 1486 CC).

Actio quanti minoris (accidn estimatoria). Esto consiste en mantener el

contrato y exigir una rebaja proporcional del precio, ajustada a la entidad
del vicio. Normalmente, esto se cuantifica en el informe pericial.

En operaciones que conlleven pasivos medioambientales, como, por ejem-
plo, la contaminacion, conviene perfilar bien la asignacion de riesgos. El
Tribunal Supremo ha sefialado, en este tipo de controversias, la importan-
cia de lo pactado y del uso o destino que el adquirente decide dar al bien,
evitando “trasladar retrospectivamente” costes si el riesgo quedo implici-
tamente asignado en precio/valoracion o el cambio de destino es esencial.®?

5% El Tribunal Supremo ha aplicado el articulo 1483 CC a supuestos como cargas urbanisticas
no declaradas y determinantes para la decision de compra, ver STS 1139/2006, 17 de Noviem-
bre de 2006, disponible en https://vlex.es/vid/chalet-piscina-rescision-compradores-fa-
25668502.

60 Bsto es, no visible ni razonablemente detectable con una diligencia media.
o1 Aunque se manifieste esto después.
52 Inhabilita o merma significativamente el uso o valor del inmueble.

3 Ver STS 349/2012, 11 de Junio de 2012, disponible en https://vlex.es/vid/401840134 (“cada
uno debe responder de sus propios actos u omisiones, sin trasladar retrospectivamente el coste

de reparar los daflos que cause a quien desde mucho tiempo atras dejoé de tener el control sobre
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Por otro lado, estas acciones (redhibitoria y quanti minoris) tiene un plazo
de caducidad de 6 meses desde la entrega segun lo establecido en el ar-
ticulo 1490 CC. El Tribunal Supremo insiste en que es un plazo civil de
caducidad, computado desde la entrega real del bien. Una vez transcurrido,
decae la accion.®*

Sin embargo, no todo defecto debe canalizarse necesariamente por 1484—
1490 CC. La jurisprudencia admite que ciertos defectos pueden integrar un
incumplimiento resolutorio, segun el articulo 1124 CC, cuando lo entre-
gado resulta radicalmente inhabil para el fin contractual (doctrina proxima
al aliud pro alio), con un régimen de plazos distinto al semestral del ar-
ticulo 1490 CC.%

2.6.1.1 Saneamiento por cargas o servidumbres ocultas (articulo 1483

cQ)

Si lo oculto no es un vicio material sino un gravamen juridico como una
servidumbre, carga u otra limitacion no aparente y no mencionada, que
razonablemente LIFE no habria comprado, el encaje natural es el articulo
1483 CC. Esto tiene un régimen propio y diferente al del articulo 1484 C.

Los remedios en este caso son la rescision de la compraventa o indemni-
zacion, segun el caso y plazos. Por otro lado, un elemento clave es que la
carga no sea aparente. Si era apreciable por signos externos, se debilita

la cosa dafiada, precisamente porque asi lo quisieron quienes a partir de entonces pasaban a
ejercer ese control.”).

64 Ver STS 41/2009, 22 de Enero de 2009, disponible en https://legado.elnotario.es/ima-
2es/pdf/08-STS-22012009-IGNACIOSIERRAGILDELACUESTA .pdf.

65 Ver STS 244/2011, de 4 de Abril de 2011, disponible en https://legado.elnotario.es/ima-
ges/pdf/STS-N38-12-04042011.pdf. (“En cuanto a la accion de indemnizacion de dafios y per-
juicios, debe traerse a colacion la doctrina jurisprudencial segun la cual la existencia de vicios

o defectos ocultos en la cosa vendida puede dar lugar no solo a la accion de saneamiento de
vicios ocultos (articulo 1486 CC), sino también a la aplicacion del articulo 1124 CC, que regula
la faculta de resolucion en las obligaciones. Ante los incumplimientos regulados en ese articulo,
el acreedor puede optar por la resolucion o el cumplimiento, con la indemnizacion de dafios y
perjuicios en ambos casos.”).
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mucho la accion. El Tribunal Supremo ha comentado esta frontera al ana-
lizar la aplicabilidad del art 1483 CC.%¢

2.6.2 Saneamiento por eviccion (articulos 1475y ss CC)

El saneamiento por eviccion procede por sentencia firme o acto equipara-
ble, cuando LIFE es privada total o parcialmente del bien o del derecho
adquirido por un derecho anterior de un tercero. Por ejemplo, cuando apa-
rece un tercero con mejor derecho sobre parte del suelo, existe un derecho
real anterior incompatible con el uso...

Segun el alcance, existen una serie de principales consecuencias: (i) la
eviccion total, esto es la restitucion del precio, de los frutos si se hubieran
entregado, asi como las cotas y en su caso dafios (especialmente, en caso
de mala fe o si se pact6 una mayor cobertura). Por otro lado, (ii) la eviccion
parcial, LIFE puede pedir una reduccion proporcional del precio o incluso
una resolucion si la parte perdida es esencial para la finalidad del contrato.
Esto es especialmente sensible y relevante en un parque fotovoltaico de-
bido a la necesidad de continuidad espacial y temporal.

En este punto, es relevante la carga procesal. En el sentido de que, LIFE
debe, en general, llamar al vendedor al pleito para no perder la accion,
porque el sistema presupone que el transmitente pueda defender el titulo.

2.6.3 Ejecucion de garantias contractuales (“warranties”)

Como se ha indicado anteriormente, en operaciones de este tipo, adquisi-
cion de suelo para proyectos de larga duracion y alta sensibilidad regula-
toria, como un parque fotovoltaico, es practica de mercado reforzar la

66 Ver STS 1218/2008, 22 de Diciembre de 2008, disponible en https://vlex.es/vid/servidumbre-
continua-aparente-52043669 (“Afiade que de acuerdo con el articulo 1483CC, para que pueda

existir indemnizacion se requiere que la carga que grava la finca sea no aparente... [Slegun
el Articulo 1483CC, solo se generan las acciones previstas por la existencia de gravamenes no
aparentes, de modo que si lo fueran, deja de poder aplicarse dicha disposicion. A las mismas
conclusiones se llegaria de tener en cuenta que se trata de servidumbres legales.”).
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asignacion de riesgos mediante: (i) manifestaciones y garantias®’ (también
conocido como “warranties”) e (ii) indemnities especificas.®®

Esto tiene una doble finalidad: (i) convertir en obligacion contractual la
veracidad de determinada informacién considerada “critica” (como la au-
sencia de contaminacion, cargas, servidumbres, derechos de terceros, ex-
pedientes administrativos, etc.), y (ii) predefinir las consecuencias del in-
cumplimiento (remediacion, retencion/escrow, indemnizacion, penaliza-
cion etc.) aportando mayor certidumbre econdomica y facilitando el desa-
rrollo del proyecto.

Es habitual pactar garantias contractuales autonomas (warranties/indem-
nities) con plazos de supervivencia mas largos. En ese caso, LIFE no “am-
plia” el articulo 1490 CC, sino que actia por incumplimiento de una ga-
rantia contractual (régimen de prescripcion y prueba conforme a lo pac-
tado).” Esto es especialmente util para “pasivos” (medioambientales/ur-
banisticos) cuya deteccion puede superar seis meses.

2.6.4 Ejecucion de garantias adicionales (escrow, avales y seguros)

Cuando la operacion de compraventa ha sido reforzada con mecanismos
de garantias adicionales, LIFE dispone de unas vias para protegerse ante
la materializacion de contingencias o incumplimientos por parte de los
vendedores.

Escrow o retencion de precio. La retencion de parte del precio en una

cuenta escrow (o deposito notarial) constituye una herramienta fundamen-
tal para asegurar el cumplimiento de las obligaciones contractuales. Si se
produce un “trigger” contractual, por ejemplo, la aparicion de un vicio
oculto, una carga no declarada o una reclamacion ambiental, LIFE puede
ejecutar directamente contra la cuenta retenida, solicitando la liberacion de
los fondos para cubrir los dafios o los costes de remediacion. Este

7 por ejemplo, el suelo libre de contaminacion, ausencia de derechos incompatibles, plena ti-
tularidad y disponibilidad, no procedimientos administrativos.

68 . . s s T -, .,
Por ejemplo, costes de descontaminacion, pérdida de produccion, costes de regularizacion
urbanistica y costes de defensa frente a terceros.

69 Es decir, permite reclamar por incumplimiento contractual, ver articulos 1101, 1124 y 1255
CC por autonomia de la voluntad.
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mecanismo es especialmente util cuando existen dudas sobre la solvencia
futura de los vendedores o cuando hay varios transmitentes, ya que permite
disponer de una garantia liquida y facilmente ejecutable.

Aval bancario/garantia a primer requerimiento: El aval bancario o la ga-

rantia a primer requerimiento ofrecen a LIFE la posibilidad de reclamar el
importe garantizado de forma rapida y sin necesidad de acreditar previa-
mente el incumplimiento ante los vendedores. Basta con cumplir las con-
diciones pactadas en el contrato y presentar la reclamacién conforme al
condicionado del aval. Este instrumento es especialmente valioso en ope-
raciones con riesgo de insolvencia o dispersion de responsabilidad entre
varios vendedores, ya que traslada el riesgo al banco avalista y facilita la
obtencion de fondos para resarcir los dafios.

Seguro de manifestaciones y garantias y polizas especificas. En operacio-

nes complejas, LIFE puede haber exigido la contratacion de un seguro de
manifestaciones y garantias (“R&W insurance”) o pélizas especificas (por
ejemplo, de responsabilidad civil o medioambiental). Ante la materializa-
cion de un riesgo cubierto, LIFE podra reclamar directamente al asegura-
dor, conforme a los términos de la pdliza. Es importante revisar las exclu-
siones habituales de estos seguros, como la contaminacion conocida, los
asuntos previamente revelados en la DD o los riesgos expresamente ex-
cluidos en el contrato. Estos instrumentos aportan una capa adicional de
proteccion, especialmente util cuando los vendedores pueden quedar insol-
ventes o cuando la reclamacion se complica por la pluralidad de partes.

Estas garantias permiten a LIFE reaccionar de forma rapida y eficaz ante
la aparicion de contingencias, asegurando la liquidez necesaria para afron-
tar los dafios y reforzando la seguridad juridica y financiera del proyecto.

2.6.5 Accion extracontractual por dolo o negligencia

Si los vendedores conocian y deliberadamente silenciaron informacion
esencial sobre el suelo sobre por ejemplo (contaminacién, servidumbres
ocultas o derechos de terceros), esto se considera doloso. LIFE podra acu-
dir a vias de proteccion adicionales, tanto contractuales como extracon-
tractuales.
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Anulabilidad por dolo (articulos 1269 y 1301 CC). El CC prevé que se
puede anular el contrato si el consentimiento se presté mediante dolo. Esto

es, si una de las partes empled maquinaciones o reticencias graves para
inducir a la otra a contratar. En este caso, LIFE podria solicitar la anulacion
del contrato por vicio del consentimiento, lo que permitiria deshacer la
operacion y restituir las prestaciones. El plazo general es de 4 afios desde
la consumacion del contrato, aunque la jurisprudencia matiza el momento
inicial, diez a quo, en supuestos complejos, como cuando el vicio se des-
cubre con posterioridad.

Resolucion por incumplimiento (articulo 1124 CC) vy doctrina “aliud pro

alio”. Esto ocurre cuando el defecto oculto o la informacion silenciada
frustra la finalidad del contrato.”’ LIFE podra solicitar la resolucion del
contrato por incumplimiento. Esta via, reconocida por el Tribunal Supremo
bajo la doctrina “aliu pro alio”, permite resolver el contrato cuando la pres-
tacion recibida es objetivamente inadecuada para el fin pactado, equipa-
randose a la entrega de una cosa distinta a la convenida. En estos casos, la
resolucion contractual esta sujeta al régimen general de las acciones con-
tractuales (y no solo al breve plazo de caducidad de la accion edilicia del
articul. 1490 CC), ampliando la proteccion del comprador. El Tribunal Su-

premo ha confirmado esta posibilidad en varias sentencias.”’

Indemnizacion de dariios y perjuicios. Tanto en el caso de anulacion por

dolo como en la resolucioén por incumplimiento, LIFE podra reclamar la
indemnizacion de todos los dafios y perjuicios sufridos. Esto incluye el
lucro cesante, los gastos asociados a la operacion y cualquier otro perjuicio
derivado de la ocultacion maliciosa.

Finalmente, cabe mencionar la responsabilidad extracontractual recogida
en el articulo 1902 CC. Esta puede resultar tutil cuando (i) no hay vinculo

70 por ejemplo, si el terreno resulta inhabil para el desarrollo del parque fotovoltaico.

1Bl Tribunal Supremo admite esta via en supuestos de inhabilidad objetiva y frustracion de la
finalidad del contrato, ver STS 100/2007, 14 de Febrero de 2007, disponible en
https://vlex.es/vid/compraventa-inmueble-aliud-pro-alio-1101-26670213. (“Constituye doc-

trina jurisprudencial reiterada la de que estamos en presencia de entrega de cosa diversa o "aliud
pro alio" cuando existe pleno incumplimiento por inhabilidad del objeto y consiguiente insatis-
faccion del vendedor, al ser el objeto impropio para el fin a que se destina, lo que le permite
acudir a la proteccion dispensada en los articulos 1101y 1124 del Codigo Civil (entre
otras, SSTS de 28 de febrero de 1997, 27 de noviembre de 1999 y 22 de abril de 2004 ).”).
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contractual directo con todos los responsables o, (ii) el dafio es autonomo
y no estrictamente reconducible a la relacion contractual. Ademas, en el
ambito medioambiental, el Tribunal Supremo ha abordado reclamaciones
por costes de descontaminacion y ha destacado la importancia de la asig-
nacion de riesgos y del encuadre correcto segin el caso.”

2.6.6 Recomendaciones estratégicas

En la gestion de riesgos tras la adquisicion del suelo, es fundamental que
LIFE adopte una estrategia de acciones “en cascada”, seleccionando el re-
medio mas adecuado segun la naturaleza del problema. Si se detecta un
defecto fisico o pasivo funcional del terreno —como contaminacion o ines-
tabilidad—, la via prioritaria serd el saneamiento por vicios ocultos (articu-
los 1484 y 1486 CC), siempre que se actie dentro de los seis meses desde
la entrega. En caso de cargas o servidumbres ocultas, procede la accion
especifica del articulo 1483 CC, que permite reclamar por gravaimenes no
declarados que afecten al valor o uso del suelo.

Si LIFE se ve privada del uso por la apariciéon de un tercero con mejor
derecho, debe activar el saneamiento por eviccion (articulos 1475 y ss.
CC), reclamando la indemnizacién correspondiente. Cuando el contrato
incluye garantias adicionales —como manifestaciones y warranties, clau-
sula penal, escrow, avales o seguros—, es recomendable ejecutar primero
estos mecanismos para obtener liquidez y cobertura rapida ante cualquier
contingencia.

En situaciones de ocultacion grave o dolo, LIFE puede solicitar la anula-
bilidad del contrato por vicio del consentimiento (articulos 1269 y 1301
CC) o la resolucion por incumplimiento (articulos 1124 CC, doctrina aliud
pro alio), especialmente si la finalidad del contrato queda frustrada. Ambas
vias permiten reclamar dafios y perjuicios.

Desde una perspectiva operativa, es clave reforzar la gestion de riesgos con
herramientas como disclosure accounts y agentes independientes que con-
trolen los desembolsos conforme a hitos del proyecto. El uso de escrow y

2 Ver STS 349/2012, 11 de Junio de 2012, disponible en https://vlex.es/vid/401840134.
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la clarificacion de roles en la SPV aportan seguridad financiera y bancabi-
lidad. Ademas, conviene asegurar la obtencion de la Declaracion de Im-
pacto Ambiental (DIA) y prever contingencias como restos arqueologicos,
que en Espafia pueden suponer un riesgo relevante. Por Gltimo, LIFE debe
documentar su diligencia como comprador, ya que la buena fe se construye
con una investigacion exhaustiva; si el riesgo era identificable y no se de-
tecto, la capacidad de reclamar puede verse limitada.

3 CONCLUSION FINAL

Tras haber analizado las siguientes cuestiones en el Dictamen, cabe con-
cluir lo siguiente:

Configuracion del derecho de uso del suelo para un parque fotovoltaico
exige seleccionar la figura juridica mas adecuada (arrendamiento, superfi-
cie, compraventa, usufructo o concesion), valorando siempre la seguridad
juridica, la oponibilidad frente a terceros y la viabilidad financiera del pro-
yecto.

* En este caso se recomienda el derecho de superficie, ya que com-
bina la seguridad juridica y la oponibilidad registral de un derecho
real. Permite adaptar la duracion al ciclo de vida del proyecto, fa-
cilita la financiacion al ser inscribible y susceptible de ser hipote-
cado. Ademas, evita la necesidad de adquirir la plena propiedad del
terreno, optimizando asi la inversion inicial y la flexibilidad ope-
rativa para LIFE.

Comunidades de bienes. Los condominos no vendedores mantienen sus
derechos (permanencia, division, retracto) que pueden suponer riesgos
para la estabilidad del proyecto. Es esencial negociar pactos de indivision,
renuncias al retracto y poderes irrevocables de administracion, formali-
zando todo por escrito y, preferiblemente, en escritura publica.

*= Se recomienda combinar el pacto de indivision por el maximo
plazo legal, la concesion de poderes irrevocables de administracion
a favor de la sociedad promotora y la negociacion de renuncias in-
dividuales al retracto. Esto reduce el riesgo de division judicial,
bloqueos en la gestion y ejercicio de derechos preferentes, apor-
tando mayor seguridad juridica y operativa para el desarrollo y
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financiacion del parque fotovoltaico. Para la negociacioén con co-
muneros minoritarios, resulta clave contar con negociadores o me-
diadores profesionales que faciliten acuerdos y minimicen blo-
queos, garantizando asi la viabilidad y continuidad del proyecto.

La adquisicion del suelo debe ir precedida de una due diligence exhaus-
tiva (registral, ambiental, urbanistica, fiscal y de riesgos ocultos), apoyada
en informes de peritos especializados que permitan identificar y cuantificar
contingencias, y trasladarlas a condiciones suspensivas, garantias contrac-
tuales y mecanismos de retencion o seguro.

= Se recomienda contar con peritos independientes y especializados
en materia registral, ambiental y urbanistica. A pesar de suponer un
gasto importancia, su intervencion garantiza la deteccion rigurosa
de riesgos, la correcta valoracion de los mismos y supone una de-
fensa técnica de los intereses de LIFE en caso de controversia o
reclamaciones posteriores.

El contrato de compraventa debe incorporar manifestaciones y garantias
detalladas, régimen de responsabilidad solidaria, clausula penal acumula-
tiva, retencion de precio, avales y seguros especificos, asi como la posibi-
lidad de ejecutar estos mecanismos ante cualquier incumplimiento o con-
tingencia.

» Se recomienda que las garantias y manifestaciones estén clara-
mente definidos y adaptados a los riesgos concretos del proyecto.

Si tras la adquisicion se descubre la ocultacion de informacion relevante
(contaminacidn, cargas, derechos de terceros), LIFE podra ejercitar accio-
nes de saneamiento por vicios ocultos, eviccion, incumplimiento de garan-
tias, ejecucion de avales y seguros, y, en caso de dolo, solicitar la resolu-
cion contractual y la indemnizacion de daios.

* Se recomienda redactar el contrato con la maxima precision y de-
talle incluyendo todas las garantias y mecanismos de proteccion
posible. Asi, LIFE puede anticiparse y gestionar eficazmente los
riesgos.
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Se recomienda incluir una clausula de sumision a arbitraje para la reso-
lucién de controversias, lo que permitira una solucion mas agil y especia-
lizada que la via judicial ordinaria.

= Concretamente, se recomienda pactar un arbitraje institucional ad-
ministrado por la Corte de Arbitraje de Madrid, con idioma espa-
fol, sede del arbitraje en Madrid y un tribunal arbitral de 3 arbitros,
procurando que cuenten con experiencia acreditada en el ambito
del derecho inmobiliario, administrativo, energia y transacciones.
El arbitraje es clave a la hora de resolver cualquier controversia,
ofrece una serie de ventajas como la confidencialidad, rapidez, es-
pecializacion del tribunal arbitral y flexibilidad procedimental.
Esto reduce el riesgo de incertidumbre y de dilaciones en un pro-
yecto de larga duracion.
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Dictamen
Teresa Fortufio 19.12.2026

ycpLNua09JAmH_z0jU3SMDEptQgNkNZPbBovV2 2TkRtqCwmx41hPu
AANSu7ICavFOkAaws-eRullJfiadpwnXYe7L M_1lcqslzByTEXAT-

nZK8Mg_ fBe-
Vmc MUU7HKhn3Mgo7pXS5QbOn0uXjzt79uqsWrJa9TMD68rdkvK GH
PvuOelPrF2taf4 AAAA=WKE.
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