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Ley 8/2007, de 28 de mayo,
de Suelo

Julio 2007

El Boletín Oficial del Estado de 29 de mayo recoge la Ley 8/2007, de 28
de mayo, de Suelo, en vigor desde el pasado 1 de julio. La nueva ley, que ha
venido a derogar, entre otras disposiciones, la Ley 6/1998, de 13 de abril, de
Régimen del Suelo y Valoraciones, contiene referencias al Catastro Inmobilia-
rio vinculadas a la identificación de los inmuebles tanto en las actas de ocu-
pación de las fincas afectadas por una expropiación, como en la inscripción en
el Registro de la Propiedad de terrenos forestales incendiados. Resulta de inte-
rés, así mismo, la regulación expresa del derecho de superficie que contienen
los artículos 35 y 36 de la ley, dado que el ámbito espacial de este derecho
tiene la consideración de inmueble a efectos catastrales y que la titularidad de
este derecho real constituye uno de los supuestos de realización del hecho
imponible del Impuesto sobre Bienes Inmuebles. Cabe destacar, finalmente, la
particular compatibilidad y coordinación con el Catastro que debe procurar el
sistema de información urbana que prevé la disposición adicional primera de
esta ley. �
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LEY 8/2007, DE 28 DE MAYO, DE SUELO

Ley 8/2007, de 28 de mayo, 
de Suelo 
(Fragmento)

(B.O.E. de 29 de mayo de 2007)

TÍTULO IV
Expropiación forzosa y responsabilidad patrimonial

Artículo 28. Régimen de las expropiaciones por razón
de la ordenación territorial y urbanística. (…)

4. El acta de ocupación para cada finca o bien
afectado por el procedimiento expropiatorio será títu-
lo inscribible, siempre que incorpore su descripción,
su identificación conforme a la legislación hipoteca-
ria, su referencia catastral y su representación gráfica
mediante un sistema de coordenadas y que se acom-
pañe del acta de pago o justificante de la consignación
del precio correspondiente.

A efectos de lo dispuesto en el párrafo anterior, la
referencia catastral y la representación gráfica podrán
ser sustituidas por una certificación catastral descrip-
tiva y gráfica del inmueble de que se trate.

La superficie objeto de la actuación se inscribirá
como una o varias fincas registrales, sin que sea obs-
táculo para ello la falta de inmatriculación de alguna
de estas fincas. En las fincas afectadas y a continua-
ción de la nota a que se refiere la legislación hipoteca-
ria sobre asientos derivados de procedimientos de
expropiación forzosa, se extenderá otra en la que se
identificará la porción expropiada si la actuación no
afectase a la totalidad de la finca. 

Si al proceder a la inscripción surgiesen dudas
fundadas sobre la existencia, dentro de la superficie
ocupada, de alguna finca registral no tenida en cuenta
en el procedimiento expropiatorio, se pondrá tal cir-
cunstancia en conocimiento de la Administración
competente, sin perjuicio de practicarse la inscrip-
ción.

(…)

TÍTULO V
Función social de la propiedad y gestión del suelo

(…)

CAPÍTULO III
Derecho de superficie

Artículo 35. Contenido, constitución y régimen.

1. El derecho real de superficie atribuye al super-
ficiario la facultad de realizar construcciones o edifi-
caciones en la rasante y en el vuelo y el subsuelo de
una finca ajena, manteniendo la propiedad temporal
de las construcciones o edificaciones realizadas. Tam-
bién puede constituirse dicho derecho sobre construc-
ciones o edificaciones ya realizadas o sobre viviendas,
locales o elementos privativos de construcciones o
edificaciones, atribuyendo al superficiario la propie-

dad temporal de las mismas, sin perjuicio de la pro-
piedad separada del titular del suelo.

2. Para que el derecho de superficie quede válida-
mente constituido se requiere su formalización en
escritura pública y la inscripción de ésta en el Regis-
tro de la Propiedad. En la escritura deberá fijarse nece-
sariamente el plazo de duración del derecho de super-
ficie, que no podrá exceder de noventa y nueve años.

El derecho de superficie sólo puede ser constitui-
do por el propietario del suelo, sea público o privado. 

3. El derecho de superficie puede constituirse a
título oneroso o gratuito. En el primer caso, la contra-
prestación del superficiario podrá consistir en el pago
de una suma alzada o de un canon periódico, o en la
adjudicación de viviendas o locales o derechos de
arrendamiento de unos u otros a favor del propietario
del suelo, o en varias de estas modalidades a la vez, sin
perjuicio de la reversión total de lo edificado al finalizar
el plazo pactado al constituir el derecho de superficie.

4. El derecho de superficie se rige por las disposi-
ciones de este Capítulo, por la legislación civil en lo
no previsto por él y por el título constitutivo del dere-
cho.

Artículo 36. Transmisión, gravamen y extinción.

1. El derecho de superficie es susceptible de trans-
misión y gravamen con las limitaciones fijadas al
constituirlo.

2. Cuando las características de la construcción o
edificación lo permitan, el superficiario podrá consti-
tuir la propiedad superficiaria en régimen de propie-
dad horizontal con separación del terreno correspon-
diente al propietario, y podrá transmitir y gravar como
fincas independientes las viviendas, los locales y los
elementos privativos de la propiedad horizontal,
durante el plazo del derecho de superficie, sin necesi-
dad del consentimiento del propietario del suelo.

3. En la constitución del derecho de superficie se
podrán incluir cláusulas y pactos relativos a derechos
de tanteo, retracto y retroventa a favor del propietario
del suelo, para los casos de las transmisiones del dere-
cho o de los elementos a que se refieren, respectiva-
mente, los dos apartados anteriores.

4. El propietario del suelo podrá transmitir y gravar
su derecho con separación del derecho del superficiario
y sin necesidad de consentimiento de éste. El subsuelo
corresponderá al propietario del suelo y será objeto de
transmisión y gravamen juntamente con éste, salvo que
haya sido incluido en el derecho de superficie.

5. El derecho de superficie se extingue si no se
edifica de conformidad con la ordenación territorial y
urbanística en el plazo previsto en el título de consti-
tución y, en todo caso, por el transcurso del plazo de
duración del derecho.

A la extinción del derecho de superficie por el
transcurso de su plazo de duración, el propietario del
suelo hace suya la propiedad de lo edificado, sin que
deba satisfacer indemnización alguna cualquiera que sea
el título en virtud del cual se hubiera constituido el
derecho. No obstante, podrán pactarse normas sobre la
liquidación del régimen del derecho de superficie.

La extinción del derecho de superficie por el
transcurso de su plazo de duración determina la de
toda clase de derechos reales o personales impuestos
por el superficiario.
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Si por cualquier otra causa se reunieran los dere-
chos de propiedad del suelo y los del superficiario, las
cargas que recayeren sobre uno y otro derecho conti-
nuarán gravándolos separadamente hasta el transcur-
so del plazo del derecho de superficie.

(…)

DISPOSICIÓN ADICIONAL PRIMERA 
Sistema de información urbana

Con el fin de promover la transparencia, la Admi-
nistración General del Estado, en colaboración con las
Comunidades Autónomas, definirá y promoverá la
aplicación de aquellos criterios y principios básicos
que posibiliten, desde la coordinación y complemen-
tación con las administraciones competentes en la
materia, la formación y actualización permanente de
un sistema público general e integrado de información
sobre suelo y urbanismo, procurando, asimismo, la
compatibilidad y coordinación con el resto de siste-
mas de información y, en particular, con el Catastro
Inmobiliario.

(…)

DISPOSICIÓN ADICIONAL SEXTA 
Suelos forestales incendiados

1. Los terrenos forestales incendiados se manten-
drán en la situación de suelo rural a los efectos de esta
Ley y estarán destinados al uso forestal, al menos
durante el plazo previsto en el artículo 50 de la Ley de
Montes, con las excepciones en ella previstas.

2. La Administración forestal deberá comunicar al
Registro de la Propiedad esta circunstancia, que será
inscribible conforme a lo dispuesto por la legislación
hipotecaria.

3. Será título para la inscripción la certificación
emitida por la Administración forestal, que contendrá
los datos catastrales identificadores de la finca o fincas
de que se trate y se presentará acompañada del plano
topográfico de los terrenos forestales incendiados, a
escala apropiada.

La constancia de la certificación se hará mediante
nota marginal que tendrá duración hasta el vencimiento
del plazo a que se refiere el apartado primero. El plano
topográfico se archivará conforme a lo previsto por el artí-
culo 51.4 del Reglamento Hipotecario, pudiendo acom-
pañarse copia del mismo en soporte magnético u óptico.

(…)

DISPOSICIÓN DEROGATORIA ÚNICA 
Derogación normativa

Quedan derogados a la entrada en vigor de esta Ley:
a) La Ley 6/1998, de 13 de abril, de Régimen del

Suelo y Valoraciones.
b) El artículo 133, el apartado 1 del artículo 134,

el apartado 1 del artículo 243, el artículo 276, el apar-
tado 1 del artículo 280 y los artículos 287, 288 y 289
del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenación Urbana aprobado por Real Decre-
to Legislativo 1/1992, de 26 de junio.

c) Los artículos 38 y 39 de la Ley de Expropiación
Forzosa de 16 de diciembre de 1954.

d) Cuantas otras disposiciones de igual o inferior
rango se opongan a lo dispuesto en esta Ley.

(…)

DISPOSICIÓN FINAL CUARTA
Entrada en vigor

Esta Ley entrará en vigor el día 1 de julio de 2007. 
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