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LOS SUELOS CONTAMINADOS. UN PELIGRO PARA LA SALUD HUMANA
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mercantiles y de bienes muebles de Espafia.

INTRODUCCION

Era impensable que este homenaje a la gran cientifica espafiola, a Margarita Salas, vaya a ver la
luz en un momento en el que la ciudadania ha tomado conciencia de la necesidad de la investigacion,
de apoyar a nuestros cientificos. En los tiempos en que vivimos, sumergidos en la grave crisis sanitaria
del COVID-19, pensé en que podria contribuir como registradora de la propiedad, mercantil y de
bienes muebles al merecido homenaje a Margarita Salas, y a través de ella a tantas cientificas y
cientificos que entregan su vida a desentrafiar los secretos de la naturaleza. La ciencia es para el
hombre, que es el centro y finalidad de todo progreso, un hombre en relacion con su ecosistema,
precisa de estructuras juridicas para regular su entorno.

El conocimiento, la posibilidad de acceder a la informacion evitando las asimetrias que limitan
la libertad de unos a costa de los intereses de otros, es esencial para ejercer la libertad ya sea la
individual (art 10 CE), la de asociacion (art 22) o la de empresa (art 38 CE). Para que el conocimiento
sea efectivo debe evitarse la dispersion, y por ello debe coordinarse en un eje, que referido al suelo o a
la empresa debe ser la Institucién Registral. También desde el registro se puede servir a la proteccion
de la salud y a la proteccion del medio ambiente, y vigilar que nuestro entorno esté en condiciones de
habitabilidad. Vamos a hablar de los suelos contaminados y la Institucion registral.

La Ley 10/1998, de 21 de abril, de residuos establecia en su art 1 que su finalidad era “proteger
el medio ambiente y la salud de las personas”. La Ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos
contaminados (LRSC, en adelante), en su articulo 1°, aun manteniendo esa doble finalidad: la
proteccién de la salud humana y del medio ambiente, cambia el orden en su enumeracion, primero la
persona, que es el centro y después su entorno, el medio ambiente, aun cuando el uso de la conjuncién
copulativa los ponga en pie de igualdad. EI Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se
establece la relacion de actividades potencialmente del suelo y los criterios y estandares para la
declaracion de suelos contaminados (RD en adelante), es coherente con esta finalidad. Asi en su art 4
trata de valorar los riesgos que la contaminacion de los suelos produce en la salud humana y en el
ecosistema.

La salud es el objetivo principal de la ley, ya sea directamente, o indirectamente a través del
ecosistema en el que se desarrolla la vida humana. Tradicionalmente se ha incardinado esta ley en el
ambito del art. 45 de la CE, especialmente en su primer apartado: “Todos tienen el derecho a disfrutar
de un medio ambiente adecuado para el desarrollo de la persona, asi como el deber de conservarlo”, no
obstante, propongo detenernos en el art 43.1 “Se reconoce el derecho a la proteccion de la salud.”, y
considerar que el art 45 se lea en el contexto de los suelos contaminados en intima conexion con el art
43.1 CE.

Esta concepcion del medio ambiente al servicio de la persona, esta recogido en la sentencia del
Tribunal Supremo (Sala 1.%) de 2 de febrero de 2001 (RJ 2001/1003) citada por el profesor PEREZ



SANCHEZ?, que recoge un concepto de medio ambiente al servicio del hombre:«[p]Jor ambiente,
entorno o medio, se entiende la sistematizacion de diferentes valores, fenOmenos y procesos naturales,
sociales y culturales, que condicionan en un espacio y momento determinados, la vida y el desarrollo
de organismos y el estado de los elementos inertes, en una conjuncion integradora, sistematica y
dialéctica de relaciones de intercambio con el hombre y entre los diferentes recursos. Un ambiente en
condiciones aceptables de vida, no solo significa situaciones favorables para la conservacion de la
salud fisica, sino también ciertas cualidades emocionales y estéticas del entorno que rodea al hombre».

La proteccién de los valores esenciales de una sociedad, requieren de una estructura juridica.
De ello es plenamente consciente el legislador, que en el art 1 LRSC al fijar su objeto apunta a “regular
el régimen juridico de los suelos contaminados.” La calidad del suelo es el bien juridico que se
pretende preservar, lo que exige fijar un concepto comun. El art 2.a) del RD lo define como: “La capa
superior de la corteza terrestre, situada entre el lecho rocoso y la superficie, compuesto por particulas
minerales, materia organica, agua, aire y organismos vivos Yy que constituye la interfaz entre la tierra,
el aire y el agua, lo que le confiere capacidad de desempefiar tanto funciones naturales como de uso.
No tendran tal consideracion aquellos permanentemente cubiertos por una lamina de agua superficial”.
Deja fuera del ambito de la ley las aguas subterraneas, incardinadas en el subsuelo, los indicios o
evidencias de su contaminacion deberan comunicarse a la autoridad hidraulica (art. 5RD).

El suelo, cuando es objeto de derechos oponibles frente a terceros, se configura como finca
registral. Lo recoge el art 9 de la ley Hipotecaria que en su apartado a) cuando al describir el contenido
de los asientos registrales incluye la “Descripcion de la finca objeto de inscripcion, con su situacion
fisica detallada, los datos relativos a su naturaleza, linderos, superficie y, tratdndose de edificaciones,
expresion del archivo registral del libro del edificio, salvo que por su antigiiedad no les fuera exigible.
Igualmente se incluira la referencia catastral del inmueble o inmuebles que la integren y el hecho de
estar o no la finca coordinada graficamente con el Catastro en los términos del articulo 10.

Cuando conste acreditada, se expresara por nota al margen la calificacion urbanistica,
medioambiental o administrativa correspondiente, con expresion de la fecha a la que se refiera.”

Este segundo inciso, cuando habla de calificacion medioambiental, estd hablando de
“informacion asociada”, con valor de publicidad noticia, sin que le sean aplicables los principios
registrales que la Ley Hipotecaria vincula a los asientos registrales. Esta informacion se hace asi
accesible al ciudadano al consultar la titularidad y cargas de un inmueble, centralizando en el folio
registral el conocimiento del estatuto juridico de la propiedad que le es predicable. DELGADO?
describe al registro de la propiedad como “oficina de informacion medioambiental”. Sin olvidar que en
los registros mercantiles, se depositan las cuentas de las sociedades, que incorporan como informacion
no financiera la informacion medioambiental que puede ser consultada por los ciudadanos, a la que
luego me referiré en un epigrafe posterior.

Formando parte de la informacion medioambiental, estd la calificacion del suelo como
contaminado?.

QUIEN CONTAMINA PAGA: VERDAD O DESEO.

Desde la Cumbre de Rio de Janeiro en 1992, se ha asentado como principio indubitado en
materia de proteccion del medio ambiente y de recuperacion del dafio causado que quien contamina

1 PEREZ SANCHEZ, Méaximo Juan: El registro de la propiedad y el medio ambiente. RCDI n° 718, pags. 519-549.

2 DELGADO RAMOS, Joaquin: El Registro de la Propiedad como eficaz instrumento de proteccion del medio ambiente,
RCDI, 2007, n° 703, pags. 2395 a 2399.

3 El art 3 LRSC “Suelo contaminado»: aquel cuyas caracteristicas han sido alteradas negativamente por la presencia de
componentes quimicos de caracter peligroso procedentes de la actividad humana, en concentracion tal que comporte un
riesgo inaceptable para la salud humana o el medio ambiente, de acuerdo con los criterios y estandares que se determinen
por el Gobierno, y asi se haya declarado mediante resolucién expresa”.
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paga. Este principio inspira la Directiva 2004/35/CE sobre responsabilidad medioambiental en
relacion con la prevencion y reparacion de dafios medioambientales . ¢Es cierto siempre?

La Ley 26/2007, de 23 de octubre, de Responsabilidad Medioambiental, en su articulo 1° hace
esta declaracion de principios:” “Esta ley regula la responsabilidad de los operadores de prevenir,
evitar y reparar los dafios medioambientales, de conformidad con el articulo 45 de la Constitucion y
con los principios de prevenciéon y de que «quien contamina paga”. El art 11 LRSC* recoge también
este principio.

La cuestion es determinar quien contamina y quien paga. El art 36.1 LRSC sefiala como
obligados a realizar las operaciones de descontaminacion y recuperacion a los causantes de la
contaminacion. Establece una responsabilidad solidaria entre todos los causantes.

SANZ RUBIALES?® sostiene que no se trata de una responsabilidad administrativa, sino “de la
atribucion de responsabilidad patrimonial extracontractual (“derecho de dafios”) de acuerdo con las
previsiones de los arts. 1902° y ss. cc (aunque sin necesidad de culpa).

Hablamos de la titularidad de la actividad contaminante, pero qué ocurre cuando titular de la
actividad y titular dominical o poseedor del inmueble no coinciden. El art 36.1 amplia la
responsabilidad a quien no contamind, a quien no fue titular de la actividad incluida en el anexo | del
RD, al decir “subsidiariamente, por este orden, los propietarios de los suelos contaminados y los
poseedores de los mismos.” Esta responsabilidad, si se trata de un bien de dominio publico, se mitiga
respecto al propietario Administracion Publica al hacer recaer la responsabilidad primero sobre el
poseedor, concesionario del inmueble, y en Gltimo término el propietario.

Entre estos propietarios se encuentran hoy los acreedores que en ejecucion forzosa de su credito
devengan propietarios de un suelo contaminado, siempre que lo enajenara en el plazo de un afio a
partir de la fecha en que accedié a la propiedad. La ley de 1998 les excluia de responsabilidad en su art
27.6, que hoy ha sido eliminado.

El art 36.2 establece la posibilidad de los responsables subsidiarios de resarcirse’, pero primero
deberdn satisfacer los costes de descontaminacion y posteriormente ejercitar las acciones
correspondientes para que le sean reintegrados, lo que hace dificil obtener el reembolso.

Se rompe asi el principio de que “quien contamina paga”, porque en el supuesto de disociacion
entre titular de la actividad y propietario o poseedor del suelo, éstos Gltimos pueden venir obligados a
pagar los dafios causados por una contaminacién que no provoco, e incluso no conocio s se produjeron
con anterioridad a su adquisicion.®

Y ello aunque el art se remita al art 55, quien en su parrafo 1°, en su segundo inciso sefiala:
“Asimismo, en estos casos y en el supuesto de que no se realicen las operaciones de limpieza y

4 El art 11.1 dispone “1. De acuerdo con el principio de quien contamina paga, los costes relativos a la gestion de los
residuos tendran que correr a cargo del productor inicial de residuos, del poseedor actual o del anterior poseedor de
residuos de acuerdo con lo establecido en los articulos 42 y 45.2.”

5 SANZ RUBIALES, Ifiigo: El nuevo régimen de los suelos contaminados: primeras impresiones. La nueva ley de residuos
y suelos contaminados. Dirigida por Eva Blasco Hedo. Ed CIEDA, pag.123.

8 El art 1902 CC dispone: “El que por accion u omision causa dafio a otro, interviniendo culpa o negligencia, estd obligado
a reparar el dafio causado”

" “Los responsables subsidiarios podran repercutir el coste de las actuaciones que hubieran llevado a cabo en la
recuperacion de un suelo declarado contaminado, al causante o causantes de la contaminacion.

La recuperacion de los costes de descontaminacion no podra exigirse por encima de los niveles de contaminacion
asociados al uso del suelo en el momento en el que se produjo la contaminacion por el causante.”

8 Hasta la ley de 1998 no se establece la obligacion del propietario de declarar en la transmision si se desarrollaron o no en
su terreno actividades contaminantes.
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recuperacion de suelos contaminados, podrd procederse a la ejecuciéon subsidiaria por cuenta del
infractor y a su costa.”

El art 36.3 todavia extiende mas la responsabilidad al sefialar: “Seran responsables solidarios o
subsidiarios, de las obligaciones pecuniarias que resulten de esta Ley, los sujetos que se recogen en el
articulo 13 de la Ley 26/2007, de 24 de octubre, de Responsabilidad Medioambiental, en los términos
que dicho articulo establece.”

Quebrado el principio de que quien contamina paga, disociado el concepto de titular de la
actividad causante de la contaminacion y poseedor o propietario del suelo sobre el que se ejerce, y
establecida la posibilidad de que el propietario del inmueble venga obligado a reparar los dafios,
procede establecer mecanismos de seguridad juridica en las transmisiones de inmuebles. El adquirente
de un inmueble debe poder conocer la existencia de una potencial contaminacion del bien cuando
adquiere el mismo, mediante su consulta en el registro de la propiedad. No se le puede condenar a
deambular por la multitud de registros administrativos en los que se dispersan la informacion
medioambiental y urbanistica de los inmuebles.

LOS SUELOS CONTAMINADOS: PUBLICIDAD REGISTRAL.

En virtud de la habilitacibn competencial del art 149.1.8% CE que atribuye al Estado la
competencia exclusiva en materia de ordenacién de los registros publicos, tanto la ley de 1998, como
la actualmente vigente, regulan en su titulo V el reflejo registral de la condicion de suelo
potencialmente contaminado y declarado contaminado. Este titulo serd de aplicacion a todas las
legislaciones que sobre la materia adopten las distintas Comunidades Auténomas.

Entre los principios constitucionales, el art 9 CE establece el principio de seguridad juridica. La
seguridad juridica es especialmente importante, como soporte de las transacciones inmobiliarias. El
adquirente de un bien o derecho debe poder confiar que no hay cargas ocultas que le impongan
gravamenes desconocidos no previstos a los que hacer frente o que disminuyan el valor de lo adquirido
Todo analisis econdémico de la viabilidad de una transaccién debe contemplar el hipotético coste de la
limpieza del territorio si estd potencialmente contaminado. El adquirente de un bien, debe conocer las
cargas asociadas a la titularidad. No caben cargas ocultas. Por ello, el art 9 en el antepenultimo parrafo
de la letra b) exige a los registradores que califiquen, esto es comprueben la legalidad de los
documentos que pretenden la inscripcion, comprobando la existencia “de las limitaciones al dominio
que puedan derivarse de la clasificacion y calificacion urbanistica, medioambiental o administrativa
correspondiente”.

Tres son los momentos en que la condicion de contaminado de un suelo se coordina con el
registros: la manifestacion del transmitente de un derecho hecha en el documento en el que se
formaliza el negocio juridico traslativo; el inicio del procedimiento administrativo tendente a la
declaracién del suelo como contaminado mediante la expedicion de certificacion registral de dominio
y cargas; y la constancia en el folio registral mediante nota marginal de la resolucion administrativa
que lo declara.

1) MANIFESTACION EN EL TITULO TRASLATIVO.

El art 33.2.2 LRSC al referirse a los suelos potencialmente contaminados dispone: “L0S
propietarios de las fincas en las que se haya realizado alguna de las actividades potencialmente
contaminantes estaran obligados, con motivo de su transmision, a declararlo en escritura publica. Este
hecho sera objeto de nota marginal en el Registro de la Propiedad.” El art 8 del RD se manifiesta de
igual modo si bien habla de “transmision de derechos”



El presupuesto de hecho de la norma es la existencia de un suelo, en el que se haya realizado
alguna actividad potencialmente contaminante, de las relacionadas en el anexo | del RD 9/2005. Puede
estar contaminado el suelo, pero puede no estarlo. Es una advertencia que el titular del derecho que se
transmite, consciente de la existencia de dicha actividad en un momento anterior aunque no la haya
desarrollado €l mismo, hace al nuevo titular. La obligacion de descontaminacién surge desde que el
suelo es declarado contaminado, pero cabe también la posibilidad de que el titular de la actividad o el
propietario acometa su limpieza con carécter voluntario (art 38LRSC), por ello es importante que el
adquirente conozca las limitaciones legales y los compromisos econdémicos que comporta la
adquisicion del bien, para poder establecer su estrategia empresarial de descontaminacion.

Esta manifestacion se debe realizar si se transmite no sélo la propiedad de la totalidad del bien,
sino también de una cuota indivisa a un tercero, del usufructo, del uso, de cualquier derecho real que
permita su posesion o titularidad dominical. Todos ellos asumen la responsabilidad subsidiaria en las
tareas de descontaminacion.

También en los documentos mercantiles como en la constitucion de sociedades, ampliacion de
capital, fusiones y absorciones deberé hacerse esta manifestacion referida al inmueble que se aporta.

En los supuestos de liquidacion de gananciales, de particion hereditaria, o de division de la cosa
comun ya se hagan voluntariamente o de modo contencioso en el juzgado, no es necesaria la
declaracion en tanto que los adquirentes son coparticipes del bien o en la herencia suceden al causante
en sus obligaciones. Tampoco es necesaria si el adquirente es el titular de la actividad, por ejemplo a
titulo de arrendamiento. Por lo tanto, s6lo serd necesario si se produce la adquisicion por un tercero
ajeno a la titularidad actual del bien o de la actividad.

El titulo en el que se debe contener es el documento publico que documenta la transmisién, no
solo la escritura publica, también el documento judicial o administrativo. En caso de error u omision
en la declaracion se podra subsanar por instancia privada con la firma legitimada notarialmente,
ratificada ante el registrador, o mediante firma electronica cualificada.

Esta manifestacion se hara constar obligatoriamente en el registro de la propiedad, al margen de
la inscripcion, se entiende que la realizada como consecuencia del titulo presentado. El art. 8 RD
sefialaba que se hiciera en la Ultima transmision del dominio, pero debe entenderse superada por el
texto de la ley.

Las consecuencias derivadas de esta manifestacion cuando sefiala la existencia de una actividad
potencialmente contaminada, son principalmente dos:

- Informe preliminar e informes complementarios. El art 3 RD exige al titular de la actividad
que es considerada potencialmente contaminante por venir relacionada en el anexo I, la redaccion de
un informe preliminar. En el que deberé constar, de acuerdo con el anexo |1, los datos registrales de la
finca en el registro de la propiedad. Conforme al art 3.3, la Comunidad Auténoma podra recabar del
propietario y del titular de la actividad informes complementarios.

- Cambio de uso del suelo. El art 3.5 ° RD obliga a los propietarios, cuando soliciten licencia
para otra actividad, o el cambio de uso del suelo a presentar un nuevo informe de situacién. Sin
embargo, segun el anexo Il, si la titularidad de la propiedad se adquirié con posterioridad al cese de la
actividad contaminante, podran abstenerse de cumplimentar determinados apartados técnicos del
informe.

°® El art 3.5 dispone: “Los propietarios de los suelos en los que se haya desarrollado en el pasado alguna actividad
potencialmente contaminante estaran obligados a presentar un informe de situacion cuando se solicite una licencia o
autorizacion para el establecimiento de alguna actividad diferente de las actividades potencialmente contaminantes o que
suponga un cambio de uso del suelo.”
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2) EXPEDIENTE ADMINISTRATIVO DE DECLARACION SUELO CONTAMINADO.

El art 34 LRSC declara la competencia de las Comunidades Autonomas para declarar y
delimitar los suelos contaminados. De este modo el procedimiento para declarar el suelo contaminado
se regira por las normas autonémicas, si bien las normas registrales seran aplicables a todas ellas.

a) Inicio (art 8.2 RD)

Iniciado el expediente, la Comunidad Autdnoma competente debera solicitar del registro de la
propiedad en el que se encuentre inscrito el inmueble o inmueble que es objeto del expediente y que
debera figurar en el informe preliminar, certificacion de dominio y cargas.

El registrador expedira dicha certificacion que permitira a la Administracion actuante conocer
los titulares que ostenten algun derecho sobre los suelos, y que puedan verse afectados por la
resolucion que ponga fin al expediente. A la vista de la certificacion la Administracion debera citar al
expediente a todos ellos.

Dicha certificacién constatard la existencia, si asi lo hizo constar el propietario, de los
elementos constructivos que hayan impedido la contaminacion de determinadas areas de la superficie
del suelo. Esta informacion sera méas efectiva si la construccion consta georreferenciada y coordinada
catastralmente segun prevén los arts. 9y 10 LH.

La expedicidon de la certificacidn se hara constar al margen de la tltima inscripcién de dominio,
expresando “la iniciacion del procedimiento y el hecho de haber sido expedida la certificaciéon™. En
ella se sefialard el nimero del expediente, la autoridad que lo solicita, la fecha de la resolucién
solicitando la certificacion, la fecha del asiento de presentacion, y la fecha del asiento.

El plazo de duracién de la nota marginal es de cinco afios, sin que el legislador haya previsto la
posibilidad de prérrogas sucesivas. Transcurrido el plazo de cinco afios se podra cancelar por
caducidad a solicitud del titular de la finca mediante instancia con firma electronica cualificada, firma
manuscrita legitimada por el notario o ratificada por el registrador. También podra cancelarse de oficio
por el registrador, al expedir una certificacion de dominio y cargas conforme al art 353.3 del
reglamento hipotecario.

Antes de que venza el plazo de cinco afios, sélo podra ser cancelada mediante la presentacion
en el Libro Diario de la resolucién dictada por “la Administracién que haya ordenado su extension”.

Esta nota marginal produce el efecto de notificar a titulares posteriores la existencia del
procedimiento con la finalidad de que puedan personarse en el mismo. De modo que “Cuando con
posterioridad a la nota se practique cualquier asiento en el folio registral, se hara constar en la nota de
despacho del titulo correspondiente su contenido.”

La nota marginal se incluird en la publicidad formal (certificaciones y notas simples) que se
expida por lo que cualquier interesado en su adquisicion podré dirigirse a la administracion competente
para conocer el estado del expediente.

La falsedad de la declaracion no tiene sancién penal, al no existir el delito de falsedad
documental por las declaraciones realizadas en documento puablico. Solo cabe la sancion
administrativa prevista en el art 46.3.d)*°

W E] art 46.3.d): “El incumplimiento de la obligacion de proporcionar documentacion, la ocultacion o falseamiento de datos
exigidos por la normativa aplicable o por las estipulaciones contenidas en la autorizacion, asi como el incumplimiento de
la obligacion de custodia y mantenimiento de dicha documentacion”
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b) Resolucion (art 8.3 RD)

El procedimiento administrativo culmina con resolucién en la que declara o no el caracter
contaminado del suelo. La resolucion que declare contaminado el suelo debera incluir, segun el art
34.2 LRSC, “al menos, la informacion contenida en el apartado 1 del anexo XI”. El contenido de la
resolucion se haré constar por nota al margen de la ultima inscripcién de dominio de la finca o fincas
que incluyan la superficie declarada contaminada.

El art 8.3 sefiala que debera presentarse la resolucion en el registro de la propiedad competente
por duplicado. Asi se haré si la remision es presencial, pero no si la resolucion es electronica y esta
dotada de CSV, en cuyo caso podrd presentarse a través de la web registradores.org, en un
procedimiento totalmente telematico. La DA 92! de la LRSC apuesta por la tramitacion electronica de
los expedientes, por lo que se podra remitir al registro del mismo modo.

El titulo por el que se practique la nota marginal sera la certificacion administrativa, en la que
conforme al art.8.3RD “se haga insercion literal de la resolucién por la que se declare el suelo
contaminado, con expresion de su firmeza en via administrativa, y de la que resulte que el expediente
ha sido notificado a todos los titulares registrales que aparecieran en la certificacion “ Si se hubiera
omitido alguna notificacion no se podra practicar la nota marginal, en virtud del principio de tracto
sucesivo del art 20 LH, y del de tutela judicial efectiva del art 24CE.

La resolucion debera contener ademas, las circunstancias exigidas por la legislacion aplicable,
especialmente la hipotecaria. En el caso de que la superficie de suelo contaminada no coincida con la
totalidad de la superficie de la finca registral, deberd georreferenciarse para proceder a su
geolocalizacion.

La nota marginal practicada como consecuencia de la declaracién administrativa de un suelo
como contaminado no esta sujeta a un plazo de caducidad, s6lo podré cancelarse por resolucién de la
misma Administracion actuante que incorpore literalmente la “resoluciéon administrativa de
desclasificacion”.

Las consecuencias de la declaracion de un suelo como contaminado vienen previstas en el art
34.3y 4 LRSC, y son:

a) La obligacion de proceder a la descontaminacion del suelo.

b) La suspension de “la ejecutividad de los derechos de edificacion y otros aprovechamientos
del suelo en el caso de resultar incompatibles con las medidas de limpieza y recuperacién
del terreno que se establezcan, hasta que éstas se lleven a cabo o se declare el suelo como no
contaminado.”

LOS INVENTARIOS DE SUELOS CONTAMINADOS
El art 35 de la LRSC encarga la elaboracién de inventarios de suelos contaminados a las

distintas CCAA referidos a sus respectivos territorios. Estos inventarios remitiran los datos obrantes en
los mismos al Ministerio competente quien elaborara un inventario estatal.

11 «Disposicién adicional novena. Tramitacion electrénica.

1. La tramitacion de los procedimientos administrativos y de las obligaciones de informacion previstas en esta Ley se
deberé llevar a cabo por via electronica cuando se haya habilitado a tal efecto por las administraciones publicas.

2. Las administraciones publicas adoptaran las medidas necesarias e incorporaran en sus respectivos ambitos, las
tecnologias precisas para garantizar la interoperatividad de los distintos sistemas, de acuerdo con la disposicion
adicional primera de la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su
ejercicio”
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La ley no recoge la necesaria interconexion de estos inventarios con el registro de la propiedad.
No obstante, seria deseable que asi se estableciera, de modo, que el registrador estuviera obligado a
comunicar de modo telematico al encargado del inventario las siguientes circunstancias:

* Cuando le conste al registrador la manifestacion de un suelo como potencialmente
contaminado. Asi lo recoge el Decreto 326/1999, de 18 de noviembre, por el que se regula el
régimen juridico de los suelos contaminados de la Comunidad de Madrid, en su art 6.3.

* Cuando se expida la certificacion de cargas acreditativa del inicio del expediente.

* Cuando se proceda a la préctica registral de la nota marginal de suelo contaminado o de su
cancelacion.

La Resolucion de 20 de enero de 2009, de la Secretaria de Estado de Cambio Climatico, por lo
que se publica el Acuerdo del Consejo de Ministros por el que se aprueba el Plan Nacional Integrado
de Residuos para el periodo 2008-2015 (BOE num. 49, de 26 de febrero), PNIR, en su pagina 65
proponia la “Creacion de un sistema de transmision de datos entre los inventarios de las comunidades
autonomas y el Inventario Nacional de Suelos Contaminados y entre éstos y los Registros de la
Propiedad.” Desgraciadamente el Plan Estatal Marco de Gestion de Residuos (2016-2022), también
Ilamado PEMAR, no contempla esta conexion que creo que es importante.

Aprovechando la implementacion de los procedimientos telematicos a los que hace referencia
la DA 92 de la LRSC, debiera retomarse esta coordinacion.

LOS REGISTROS MERCANTILES Y LA INFORMACION MEDIOAMBIENTAL.

Los registros mercantiles no operan sobre el suelo, son registros de personas. Sin embargo las
sociedades que se constituyen mediante su inscripcion, depositan cuentas cada ejercicio. Incorporada a
las mismas se encuentra la informacion no financiera, la més trascendente es la informacion
medioambiental.

La Directiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de junio de 2001,
establecié que los Estados miembros deberian adoptar unos sistemas de evaluacién medioambiental
cuyos requisitos de procedimiento fuesen comunes. La Orden del Ministerio de Economia de 30 de
Abril de 1999 dio cumplimiento a la misma aprobando los modelos de presentacién de cuentas anuales
para su deposito en el Registro Mercantil, en los que ademéas de la Memoria (normal o abreviada)
debia contener una nota de informacién medioambiental. Mediante otra Orden del Ministerio de
Economia de 8 de Octubre del 2001 se aprobaron unos nuevos modelos de presentacion de cuentas
anuales para su presentacion y depdsito en el Registro Mercantil, incorporando la posibilidad de que
las entidades incluyeran una Declaracién Negativa Acerca de la Informacién Medioambiental en las
Cuentas Anuales para manifestar que no existia ninguna partida que debiera ser incluida en el
documento de la informacion medioambiental.

El ICAC dictd la fundamental Resolucion de 25 de marzo de 2002 relativa a las normas para el
reconocimiento, valoracion e informacion de los aspectos medioambientales en las cuentas anuales.
Todo ello fue recogido en el Plan General de Contabilidad aprobado por Real Decreto 1514/2007, de
16 de noviembre; especialmente lo referido a provisiones medioambientales.

La norma 152 de elaboracion de las cuentas anuales, contenida en el Plan General de
Contabilidad, se refiere especificamente a la informacién medioambiental, debiendo destacar el
apartado b) que incorpora “los gastos incurridos en el ejercicio cuyo fin sea la proteccion y mejora del
medio ambiente, indicando su destino”; la letra ¢) sobre provisiones “correspondientes a actuaciones
medioambientales, con especial indicacion de los derivados de litigios en curso, indemnizaciones y
otros”; la letra d) “contingencias relacionadas con la proteccion y mejora del medio ambiente”; la
letra e) inversiones del ejercicio en esta materia.



En la actualidad el Informe sobre medio ambiente se ha convertido en uno de los documentos a
adjuntar a la Memoria de las Cuentas Anuales. Esta informacion, depositada en el registro Mercantil
correspondiente al domicilio social de la empresa, dota de transparencia a la gestion de la misma, en
materia medioambiental.

Las cuentas depositadas pueden ser consultadas por los proveedores y potenciales acreedores,
que de este modo conocen las inversiones realizadas y previstas en esta materia.

EL INMUEBLE COMO GARANTIA PARA LA FINANCIACION DE LOS GASTOS DE
DESCONTAMINACION.

Partiendo del principio insito en nuestra legislacion medioambiental de que quien contamina
paga, la ley de residuos y suelos contaminados prevé que en caso de que el responsable principal o
subsidiario no proceda a reparar el dafio causado, pueda la Administracién proceder a la ejecucion a su
costa (art 55.1.1 LRSC).

Con caracter preventivo, y con el fin de que el responsable pague siempre, la ley 26/2007, de
23 de octubre, de Responsabilidad Medioambiental, en su capitulo IV se ocupa de las garantias
financieras que deben adoptar aquellos que inician una actividad de la que pueden derivar dafios
medioambientales. En su art 26 sefiala las garantias que deben constituirse al iniciar las actividades
sefialadas en la propia ley, para asegurar el coste de las actuaciones de reparaciéon del dafio que se
pueda producir en un futuro o que se detecten al terminar la actividad.

Estas modalidades son tres: el seguro, el aval bancario, y la constitucién de una reserva técnica.
Estas garantias, segun el art 31, deberan mantenerse en vigor durante todo el periodo de actividad,
hasta su cese efectivo. Sorprendentemente no contempla ninguna garantia inmobiliaria que, tratandose
de suelos contaminados, es quiza la mas eficiente y la mas econdémica.

Las garantias inmobiliarias a las que me refiero, ambas de constitucion registral, son: la
hipoteca y el crédito refaccionario.

Una vez producido el dafio, e iniciada la descontaminacién de los suelos, VAZQUEZ
LAPUERTA?!? aboga por la anotacion preventiva del crédito refaccionario, especialmente si la
descontaminacion requiere ayudas publicas, ya que conforme al art 36.4 LRSC “las posibles plusvalias
que adquieran los suelos revertiran en la cuantia subvencionada en favor de la Administracion publica
que haya financiado las citadas ayudas”. Norma que se repite en las leyes autonémicas.

Esta tipo de anotacion preventiva, se regula en los arts. 59 y ss. LH, y garantiza las cantidades
no solo prestadas por el anotante al titular registral, sino también las anticipadas con ocasion de un
contrato de obras. Es dificil desbrozar que se entiende por crédito refaccionario, a ello nos ayuda la
resolucion de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Pablica, anterior Direccion General de
los Registros y del Notariado, de 10 de octubre de 2011 (RJ 2012,402), definir el crédito refaccionario
como “el contraido en la construccion, conservacion, reparacion o mejora de una cosa, generalmente
un inmueble”. La jurisprudencia “ha puesto de manifiesto que el crédito refaccionario no nace
necesariamente de un préstamo, en el sentido técnico-juridico que ha de darse a dicho contrato, sino
también de aquellos otros negocios que contribuyan de forma directa al resultado de una construccion,
reparacién, conservacion o mejora de un inmueble, refiriéndolo a toda relacion juridica que implique
un adelanto por el contratista al propietario”. Esto es, incluye la descontaminacion del suelo.

12\VAZQUEZ LAPUERTA, Reynaldo: El registro de la propiedad, los suelos contaminados y la finca como garantia de
la responsabilidad medioambiental. Cuadernos del Seminario Carlos Hernandez Crespo n® 24 - 7.
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El crédito refaccionario, que se documenta en documento privado con firma electronica
cualificada, otorga al anotante la condicidn de acreedor hipotecario “respecto a lo que exceda el valor
de la finca al de las cargas o derechos reales anteriormente mencionados, y en todo caso, respecto a
la diferencia entre el precio dado a la misma finca antes de las obras y el que alcanzare en su
enajenacion judicial” (art 64.2 LH).EI acreedor refaccionario, conforme al art 93 LH podra solicitar
posteriormente la conversion de la anotacion preventiva de crédito hipotecario en hipoteca.

Queda mucho que trabajar, para que la estructura juridica que el registro de la propiedad y el
registro mercantil, conceden a la regeneracion de los suelos contaminados esté perfectamente
coordinada con la Administracion. Es un reto que las Comunidades autdnomas deben afrontar, y que la
institucion registral apoyara.
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