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RESOLUCION de 9 de octubre de 2018, de la Direccion General de los Registros y del Notariado, en el
recurso interpuesto contra la nota de calificacion extendida por el registrador de la propiedad de Mahén,
por la que se suspende la inscripcion de finca a favor del Ayuntamiento.

(BOE de 30 de octubre de 2018)
SUMARIO:

Registro de la Propiedad. Cesiones obligatorias. Requisitos de inscripcidon de actos de naturaleza
urbanistica. Otorgamiento de escritura publica previsto el convenio firmado entre las partes. Se
debate sobre la formalizacion e inscripcién en el Registro de la Propiedad de las cesiones obligatorias al
Ayuntamiento de aquellos terrenos que, segun el planeamiento urbanistico, son destinados a viales,
parques y jardines. La sola certificacion del Secretario del Ayuntamiento respectivo, es titulo formal
suficiente para la inscripcion en favor de esta entidad de tales terrenos, siempre que en la misma se dé fe
de los actos administrativos firmes a través de los cuales se opera la cuestionada cesion. Si durante el
proceso de gestion urbanistica se habia producido un acto que tuviera legalmente reconocida aquella
aptitud traslativa, la falta de formalizacion voluntaria en un titulo formal idéneo para la inscripciéon podria
ser suplida acudiendo subsidiariamente a la ejecucion administrativa. El supuesto de convenio urbanistico
tipificado en la legislacion del suelo admite la inscripcion mediante acta administrativa pues lo equipara al
de las cesiones obligatorias, para las cuales se prevé el acta administrativa y excluye la escritura publica.
Resultando de la certificacion administrativa presentada que la finca a que se refiere esta destinada por el
planeamiento como terreno de cesién obligatoria asi como que se han cumplido los requisitos para la
consumacion de la adquisicion en la persona del Ayuntamiento, no cabe sino afirmar la idoneidad
documental del titulo presentado para proceder a la inscripcion solicitada. El hecho de que entre el titular
registral y la Administracion cesionaria existiese un convenio urbanistico en el que se previé el
otorgamiento de escritura publica para formalizar la cesién no obsta a lo expuesto. Es precisamente la
falta de otorgamiento de la escritura publica la que justifica que el Ayuntamiento, en ejercicio de sus
competencias, lleve a cabo de forma unilateral la formalizacion de cesién de un terreno que, materialmente
ya le pertenece, a fin de modificar el contenido del Registro de la Propiedad. Resultando que el terreno
objeto de este expediente se encuentra sujeto a cesion obligatoria como consecuencia de las previsiones
del planeamiento y que la aprobacion definitiva de la modificacion del Plan a que se condicion6 se produjo
efectivamente, la inscripcion en el Registro de la Propiedad a nombre del Ayuntamiento no puede quedar
afectada por aquél.

PRECEPTOS:
Ley Hipotecaria de 1946, arts. 18 y 20.

RD Leg. 7/2015 (TRLSRU), arts. 7, 11, 14, 17.2, 18.1 y 65 a 67.
RD 1093/1997 (Rgto. sobre inscripcion de actos de naturaleza urbanistica), arts. 29, 30, 31 y 32.

En el recurso interpuesto por dofia Misericordia Sugrafes Barenys, alcaldesa de Alaior, contra la nota de
calificaciéon extendida por el registrador de la Propiedad de Mahdén, don Angel de la Puente Jiménez, por la que se
suspende la inscripcion de finca a favor del Ayuntamiento.

Hechos
I

Por la secretaria del Ayuntamiento de Alaior, dofia L. S. V., se expidi6 certificacion en relacion con la finca
registral numero 4.876 del Registro de la Propiedad de Mahon del que resultaba:
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a) Que el Plan Parcial de ordenacion de Cala en Porter aprobado definitivamente el dia 16 de mayo de
1977, incluye la calificacion de dicha finca como zona de aparcamiento, y asi consta en su descripcion registral.

b) Que el dia 9 de junio de 1988 se suscribié convenio urbanistico con el fin de agilizar la ejecucién del
Plan entre el titular registral y el Ayuntamiento de Alaior cuyo contenido se transcribe y del que resulta que su
objeto es la cesion de viales y recalificacion de terrenos; Que los terrenos afectados, que se describen, son objeto
de recalificacion como consecuencia de la revisién del Plan General de Ordenacion Urbana, y Que, recaida
aprobacion definitiva de dicha revision, la cesién fiduciaria de terrenos que se lleva a cabo se convertira en
propiedad y pleno dominio y se procedera, de inmediato, al otorgamiento de las escrituras notariales
correspondientes.

¢) Que el contenido del convenio se ha incumplido por cuanto nunca se llegaron a otorgar las escrituras de
cesion definitiva de la finca a que se refiere la certificacion.

d) Que, tras la aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacion Urbana, aprobado el dia 24 de marzo
de 1994, el convenio ha devenido firme al no haberse presentado impugnacion alguna de su contenido. Dicho
Plan contiene una previsién coincidente con el contenido del convenio urbanistico.

e) Que el titular registral, en fecha 29 de septiembre de 2009, presento el aviso a que se refiere el Real
Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana, en relacion con la finca a que se refiere la certificacion, y que, presentada propuesta de
valoracién, fue rechazada por decreto de la Alcaldia que, recurrida en reposicion, fue de nuevo rechazada
deviniendo firme en via administrativa habiendo acudido el interesado al Jurado Provincial de Expropiaciéon donde
permanece su solicitud.

f) Que el convenio urbanistico firmado entre el titular y el Ayuntamiento por el que se acuerda la cesién de
viales, hace innecesaria la aprobacién de proyecto de equidistribucion, dado que los promotores han consolidado
desde hace afos el desarrollo de la urbanizacion, y porque todos los terrenos de cesion obligatoria y gratuita son
titularidad del mismo dueno.

g) Que el Decreto de la Alcaldia 2018/0073, de 7 de marzo de 2018, contiene orden de expedir
certificacion con la finalidad de proceder a la inscripcion registral a favor del Ayuntamiento lo que tiene lugar de
conformidad con los articulos 2.2 y 31 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las
normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcién en el Registro
de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica.

Presentada la referida certificacion en el Registro de la Propiedad de Mahon, fue objeto de la siguiente
nota de calificacion:

«Registro de la Propiedad de Mahon.

El Registrador de la Propiedad firmante, tras examinar los antecedentes del Registro y previo examen y
calificacion del precedente documento que motivo el asiento 286-0 del Diario 154, de conformidad con el articulo
18 y demas concordantes de la Legislacion Hipotecaria, procedo a la calificacion desfavorable del mismo, de
acuerdo con los siguientes Hechos y Fundamentos de Derecho.

Hechos

1.° Se presenta en este Registro de la Propiedad el dia 12 de abril de 2018, bajo asiento 286-0 del Diario
154 certificacion administrativa de la misma fecha, expedida por dofa L. S. V., secretaria del Excelentisimo
Ajuntament d’Alaior, con el Visto Bueno de la sra. Alcaldesa del citado Ayuntamiento, dofia Misericordia Sugrafies
Barenys, en el que se solicita la inscripcion de la finca registral 4876 de Alaior, inscrita al folio 232 del tomo 836 del
archivo, a favor del Excelentisimo Ayuntamiento de Alaior, en virtud del convenio urbanistico suscrito en fecha 9
de junio de 1988 entre el Ajuntament d’Alaior y el sr. J. J. P.

Fundamentos de derecho

Se suspende la inscripcion del precedente documento por los motivos siguientes:
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1.° Es necesario el otorgamiento de la escritura publica a la que alude la clausula 5.2 del citado convenio
segun la cual “...Ia cesion fiduciaria que aqui se contempla se convertira en de propiedad y pleno dominio y se
procedera, de inmediato, al otorgamiento de las escrituras notariales correspondiente”.

2.° La Resolucién del Jurado Provincial de Expropiacion Forzosa de 13 de abril de 2018, que se
acompafa, en la que se desestima el recurso de reposicion interpuesto por don J. P. P. no es firme, pues contra la
misma cabe recurso Contencioso Administrativo a interponer en el plazo de dos meses ante la Sala de lo
Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de les llles Balears. La suspension de la practica de
la inscripcion determina la prérroga del asiento de presentacion, conforme al articulo 323 de la Ley Hipotecaria.
Contra dicha calificacion (...)

Mahon, a 2 de mayo de 2018. El Registrador (firma ilegible)».

Solicitada calificacion sustitutoria, correspondié la misma al Registrador de la Propiedad de Felanitx
numero 1, don Tedfilo Hurtado Navarro, quien, mediante resolucion de fecha 19 de junio de 2018, confirmé la
calificacion del registrador de la Propiedad de Mahon.

v

Contra la nota de calificacion sustituida, dofia Misericordia Sugrafies Barenys, alcaldesa de Alaior,
interpuso recurso el dia 13 de julio de 2018 en virtud de escrito en el que alegd, resumidamente, lo siguiente:

Primero.—Que, de conformidad con la Resolucién de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de fecha 22 de febrero de 2007, la naturaleza juridica de los convenios urbanisticos se determina por su propio
contenido no siendo lo mismo un convenio de contenido tipico de ejecucion de planeamiento, sujeto al derecho
administrativo, cuya formalizacién e inscripcion se sujetan al articulo 2.2 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio,
por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre
Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, que los convenios atipicos a los
que se aplica la regla supletoria del articulo 32 del citado real decreto, y Que estamos ante un convenio tipico en
el que se contempla la cesidn obligatoria de viales, asi como la de la finca que se encuentra destinada a parquin y
parada de autobus, tal y como resulta de su propia descripcién registral lo que pone de relieve su destino a ser
cedida como parte del viario urbano, lo que lleva a la aplicacion del articulo 2.2 del Real Decreto 1093/1997,
debiendo admitirse la certificacién del acto administrativo (aprobacion del convenio), como titulo inscribible.

Segundo.—El Registrador alude a la clausula quinta del convenio, pero ésta no tiene caracter excluyente
respecto de otros titulos inscribibles, como acepta la Resoluciéon de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 15 de septiembre de 2001, de contenido similar al presente supuesto. En cualquier caso, el pacto no
deroga la norma en materia de inscripcién en el Registro de la Propiedad contemplada entonces en el Reglamento
de Gestion y hoy en el Real Decreto 1093/1997 al tratarse de derecho publico.

Tercero.—Que no se puede pretender la aplicacion del citado Reglamento de Gestion al quedar derogado
en esta materia por el nuevo, lo que impide su aplicacion; Que la denominada retroactividad minima esta excluida
de la retroactividad en sentido propio, como ha reconocido el Tribunal Supremo y el Constitucional (con cita). En
consecuencia, tras la entrada en vigor del Real Decreto 1093/1997, el acceso al Registro de la Propiedad de
documentos administrativos se regula en su articulo 2.2, aunque fuera de fecha anterior; Que, en consecuencia,
estamos ante un acto administrativo cuya certificacion se ha emitido, es firme, y en el que constan las
circunstancias precisas para la inscripcién, por lo que no es preciso otorgar una escritura publica que el precepto
citado no exige a la Administracion, que esta obligada a utilizar el procedimiento mas agil para la satisfaccion del
interés publico. La actitud obstruccionista del cedente, no puede suponer un perjuicio para los intereses
municipales, sin perjuicio de su derecho a acudir a los tribunales, y Que, de todo lo anterior, resulta la
inscribibilidad de las cesiones de terrenos de los particulares al Ayuntamiento derivada de convenio urbanistico
mediante documento administrativo, sin necesidad de escritura publica, sin perjuicio del derecho de las partes a
solicitarla.

Cuarto.—En cuanto a la resolucién del Jurado Provincial de Expropiacion, se acompand a efectos
puramente informativos, sin constituir documento inscribible, que esta constituido exclusivamente por la
certificacion de la secretaria del Ayuntamiento. El citado documento complementario nada afiade a la situacion,
pues la peticion del anterior titular para pretender que se le abonase por via de expropiacién una finca destinada a
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vial, ocultando que ya estaba cedida como consecuencia de la ejecucion del convenio, no afecta a la inscribibilidad
del documento. En definitiva, los avatares de la peticion expropiatoria del anterior propietario no son obstaculo que
impida la inscripcion.

\

El registrador, tras la oportuna instruccion del expediente, emitié informe el dia 19 de julio de 2018,
ratificandose en su calificacion, y elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 18 y 20 de la Ley Hipotecaria; 7, 11, 14, 17.2, 18.1 y 65 a 67 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; 29, 30, 31 y 32 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de la
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, y las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del
Notariado de 12 de enero de 1988, 27 de abril de 1993, 3 de octubre de 1996, 11 de junio de 2012, 5 de agosto de
2013, 3 de julio de 2014, 15 de julio de 2015, 29 de julio de 2016 y 31 de mayo de 2017.

1. Presentado en el Registro de la Propiedad certificado emitido por la secretaria de Ayuntamiento por el
que se solicita la inscripcidon de determinada finca, cuya descripcion registral recoge su destino a aparcamiento y
viales, a favor del propio Ayuntamiento, el registrador suspende la inscripcién por dos motivos. En primer lugar
porque resulta del convenio urbanistico entre el titular registral y el Ayuntamiento, que la propia certificacion
transcribe parcialmente, lo siguiente: «(...) la cesién fiduciaria que aqui se contempla se convertird en de
propiedad y pleno dominio y se procedera, de inmediato, al otorgamiento de las escrituras notariales
correspondiente».

En segundo lugar porque del propio certificado resulta la falta de firmeza de una resolucién del Jurado
Provincial de Expropiacion Forzosa recaida ante la solicitud del titular registral de instar un procedimiento de
aquella naturaleza.

Como tiene declarado el Tribunal Supremo, Sala Tercera, en Sentencia de 22 de mayo de 2000, el objeto
del recurso contra la calificacion negativa del registrador no es el asiento registral sino el propio acto de
calificacién de dicho funcionario, de manera que se trata de declarar si esa calificacion fue o no ajustada a
Derecho. El hecho de que sea el acto de calificacion el que constituye el objeto del recurso tiene importantes
consecuencias, entre ellas que, por imperativo del articulo 326 de la Ley Hipotecaria, el recurso debe recaer
exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la calificacién del
registrador, pues, de no ser asi, y estimarse otros defectos no incluidos en la misma supondria indefension para el
recurrente (vid., entre otras muchas, las Resoluciones de 24 de marzo de 2004 y 13 de diciembre de 2010).

La precision es relevante porque la calificacion impugnada se limita exclusivamente a las cuestiones
sefaladas enmarcando asi lo que ha de ser el contenido de la presente.

2. Sin perijuicio de lo anterior y con el fin de delimitar adecuadamente la presente resolucion, este Centro
Directivo considera oportuno traer a colacién su doctrina sobre la aplicabilidad de la normativa vigente a los
requisitos de inscripcion de actos de naturaleza urbanistica sin perjuicio de la aplicacion de la normativa sustantiva
entonces vigente a los actos cuya inscripcion se solicita. Ciertamente la nota de defectos del registrador carece de
mencién alguna a esta cuestion pero al ser traida a colacion por la parte recurrente en su escrito, es pertinente
fijar adecuadamente las normas sobre la que se ha de decidir la cuestién de fondo.

La citada doctrina, como ha tenido ocasion de afirmar este Centro Directivo en Resoluciones de 29 de
octubre (2.2) y 3 de diciembre (1.2) de 2012, 15 de abril de 2013 (2.2) y 4 y 11 (1.2) de marzo, 22 de abril (2.2) y 24
de noviembre de 2014, entre otras, sostiene que procede afirmar la competencia de las normas estatales en
materia de determinacion de los requisitos necesarios para la documentacion publica e inscripcion registral de los
actos urbanisticos sujetos a inscripcidon, sin perjuicio de la remision a la normativa autondémica que regule la
validez de aquellos, ya que, si bien, con caracter general, la sentencia del Tribunal Constitucional nimero 61/1997,
de 20 de marzo, anulé buena parte del Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana de 26 de junio de 1992, fundandose en que se habian invadido las competencias que, en materia de
urbanismo, se hallan transferidas a las Comunidades Autdnomas, esta misma sentencia dejaba a salvo aquellos
preceptos que, por regular materias que son competencia exclusiva del Estado, eran perfectamente conformes
con la Constitucion Espafiola. Asi ocurrid con aquellas normas que se referian al Registro de la Propiedad (cfr.

. . . You
www.civil-mercantil.com o Q @



http://www.civil-mercantil.com/
https://www.facebook.com/CEFCivilMercantil/
https://twitter.com/CivilMercantil
https://www.linkedin.com/showcase/5096975/
https://www.youtube.com/user/videoscef
https://www.instagram.com/estudioscef/

Civil Mercantil

articulo 149.1.8.2 de la Constitucion Espafiola), de lo que se sigue que corresponde a las Comunidades
Auténomas desarrollar sus competencias en materia de urbanismo y asi, por ejemplo, determinar qué clase de
actos de naturaleza urbanistica estan sometidos al requisito de la obtencién de la licencia previa, las limitaciones
que estas pueden imponer y las sanciones administrativas que debe conllevar la realizaciéon de tales actos sin la
oportuna licencia o sin respetar los limites por estas impuestos, asi como la fijaciéon de los plazos de prescripcion
de las acciones de disciplina urbanistica o su imprescriptibilidad. Sin embargo, corresponde al Estado fijar los
requisitos para que aquellos actos puedan acceder al Registro de la Propiedad (cfr. Resoluciones de 22 de abril de
2005, 4 de mayo de 2011, 8 de mayo de 2012 y 6 de mayo de 2013).

Es doctrina constitucional que en virtud de lo dispuesto en el articulo 149.1.8.2 de la Constitucion Espafiola
es al Estado al que compete, en materia urbanistica, establecer qué actos son inscribibles en el Registro de la
Propiedad y sujetar su inscripcion al previo cumplimiento de ciertos requisitos (Sentencia del Tribunal
Constitucional nimero 61/1997, de 20 de marzo).

En materia de inscripcidon de obras nuevas (cfr. Resoluciones de 21 de enero y 1 de marzo de 2012), este
Centro Directivo tiene declarado que: «(...) las sucesivas redacciones legales en la materia (Ley 8/1990, de 25 de
julio, de Reforma del Régimen Urbanistico; texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio; Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen
del Suelo y Valoraciones; Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, y texto refundido de dicha Ley, aprobado por Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, hasta el vigente 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), seran de aplicacién a los
documentos otorgados durante sus respectivos periodos de vigencia, aunque las correspondientes obras se
hayan ejecutado en un momento anterior. Ahora bien tratdndose de escrituras autorizadas con anterioridad a la
entrada en vigor de una determina norma de proteccion de legalidad urbanistica pero presentadas en el Registro
de la Propiedad durante su vigencia, debe exigir el registrador su aplicacioén, pues el objeto de su calificacion se
extiende a los requisitos exigidos para la inscripcion».

En este sentido cabe citar la Resolucion de 23 de julio de 2012, reiterada por las Resoluciones de 21 de
marzo de 2013 y 2 de abril de 2014, que al diferenciar entre normas de naturaleza material o sustantiva y las de
caracter procedimental o adjetivas, declara: «(...) cuando, se plantean problemas de derecho intertemporal o
transitorio —a la hora de fijar las reglas y requisitos procedimentales que hay que cumplir para practicar el asiento—
procede atenerse por analogia —a falta de norma explicita en las leyes especiales, que disponga otra cosa— al
principio que con toda claridad resulta de la disposiciéon transitoria cuarta del Cdodigo Civil, en cuya virtud los
derechos nacidos y no ejercitados (en este caso, no inscritos) ciertamente subsisten con la extension y en los
términos que les reconoce la legislacion precedente; pero han de sujetarse para hacerlos valer (en éste, para
inscribirlos) al procedimiento dispuesto en la legislacion vigente (que lo regula) en el momento en que el asiento se
solicite».

Ello no implica una eventual aplicacion retroactiva de normas actuales a hechos pretéritos, pues el curso
del procedimiento registral se desarrolla bajo la vigencia de la nueva norma sobre requisitos de inscripcion y esta
misma se remite a la correspondiente normativa sustantiva que resulte de aplicacion conforme a las normas
transitorias particulares y principios generales del derecho intertemporal, por tanto, debera atenderse a cada
requisito particular -vgr., licencia, seguro, certificado de eficiencia energética,...—para comprobar si efectivamente
resulta de aplicacién, conforme a su régimen normativo especifico, aunque a él se refiera la norma registral como
requisito de inscripcion -cfr. Resolucion de 2 de abril de 2013 y la redaccion actual del articulo 202 de la Ley
Hipotecaria-.

De este modo queda determinado que, sin perjuicio de la ley aplicable al hecho o acto material cuya
inscripcidn se solicita en el presente expediente, que la calificacion registral no cuestiona, los requisitos que para
su inscripcion han de exigirse son los derivados de la legislacion aplicable en el momento de su presentacion en el
Registro de la Propiedad: Ley y Reglamento Hipotecario vigentes asi como las normas especiales que contienen
regulacion especifica en relacion al acceso al Registro; articulo 65 y siguientes del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 octubre por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo, y Real Decreto 1093/1997,
de 4 de julio que aprueba las normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria
sobre Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica.

3. Establecida la ley temporalmente aplicable a la solicitud de inscripcion, se trata de dilucidar si el acto
material que contiene la documentacion presentada, que la nota de calificacion no cuestiona, precisa de
otorgamiento de escritura publica al asi haberlo previsto el convenio firmado entre las partes y cuyo contenido se
transcribe en la certificacion objeto de presentacion.
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La respuesta soélo puede ser negativa. No siendo objeto de calificacion el hecho de que se ha producido la
cesion obligatoria de terrenos destinados a aparcamiento y viales al Ayuntamiento, la cuestién queda reducida a si
la certificacion emitida por la secretaria de la corporacién es titulo formal suficiente a pesar de la previsiéon de
otorgamiento de escritura publica que se hizo en el convenio urbanistico en el que las partes fijaron el conjunto de
derechos y deberes derivados de la revision y modificacion del Plan General de Ordenacion del municipio.

La cuestion, asi planteada ha merecido una respuesta positiva por parte de esta Direccién General desde
la ya clasica Resolucion de 12 de enero de 1988, hasta las mas recientes.

La Resolucion de 27 de abril de 1993, en un supuesto que guarda gran paralelismo con el que da lugar a
la presente, establecié que: «Se debate pues sobre la formalizacion e inscripcion en el Registro de la Propiedad
de las cesiones obligatorias al Ayuntamiento de aquellos terrenos que, segun el planeamiento urbanistico, son
destinados a viales, parques y jardines. Como ya declarara este Centro Directivo (vid. Resolucion de 12 de enero
de 1988), la sola certificacion del Secretario del Ayuntamiento respectivo, es titulo formal suficiente para la
inscripcién en favor de esta entidad de tales terrenos, siempre que en la misma se dé fe -como en ese supuesto
ocurria- de los actos administrativos firmes a través de los cuales se opera la cuestionada cesion. En este sentido
el titulo presentado, en cuanto por él se acredita la ejecucion forzosa en via administrativa de un posible deber
urbanistico de cesion de viales, puede ser titulo suficiente para acreditar la traslaciéon del dominio operada con esa
ejecucion».

La Resolucion de 3 de octubre de 1996, en un supuesto de hecho que también guarda semejanza con el
presente, afirma: «La viabilidad del procedimiento de ocupacion que aqui se contempla fue abordada por la
Resolucion de este Centro directivo de 12 de enero de 1988, vigente la legislacién anterior y ante un supuesto en
que el sistema de ejecucion seguido era el de cooperacion. Aun cuando alli se debatia en torno a la idoneidad del
titulo formal o documento que se pretendia inscribir, fue necesario abordar la cuestion de fondo, la existencia de
un acto o titulo traslativo del dominio que se pretendia inscribir. Y la conclusion fue que si durante el proceso de
gestion urbanistica se habia producido un acto que tuviera legalmente reconocida aquella aptitud traslativa, la falta
de formalizacién voluntaria en un titulo formal idéneo para la inscripcién podia ser suplida acudiendo
subsidiariamente a la ejecucidon administrativa. No desvirtu6 esta doctrina la posterior Resolucion de 27 de abril de
1993 pues si bien en la misma se rechazé la inscripcion del acto administrativo de ocupacion lo fue por la falta de
datos suficientes en el documento presentado a tal fin».

Finalmente, la Resolucion de 11 de junio de 2012, en un supuesto en el que, como en el presente, existia
un previo convenio urbanistico se afirma: «En el presente caso, la cesiéon resulta de convenio urbanistico
complementado por la correspondiente acta administrativa de entrega de bienes, por lo que la cuestion es si debe
considerarse donacion sujeta al requisito formal de la escritura publica o es inscribible a través del documento
administrativoy, para concluir que: «El articulo 32 presupone que el supuesto de convenio urbanistico tipificado en
la legislacion del suelo admite la inscripcion mediante acta administrativa pues lo equipara al de las cesiones
obligatorias, para las cuales el articulo 30 prevé el acta administrativa, y excluye la escritura publica».

En definitiva, resultando de la certificacion administrativa presentada que la finca a que se refiere esta
destinada por el planeamiento como terreno de cesién obligatoria asi como que se han cumplido los requisitos
para la consumacion de la adquisicion en la persona del Ayuntamiento (vid. Resoluciones de 12 de enero de 1988
y 31 de mayo de 2017, entre otras), no cabe sino afirmar la idoneidad documental del titulo presentado para
proceder a la inscripcion solicitada.

El hecho de que entre el titular registral y la Administracion cesionaria existiese un convenio urbanistico en
el que se previd el otorgamiento de escritura publica para formalizar la cesién no obsta a lo hasta ahora expuesto.
Es precisamente la falta de otorgamiento de la escritura publica la que justifica que el Ayuntamiento, en ejercicio
de sus competencias, lleve a cabo de forma unilateral la formalizaciéon de cesion de un terreno que, materialmente
ya le pertenece, a fin de modificar el contenido del Registro de la Propiedad.

Asi lo autorizan expresamente los articulos 29 a 32 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, para las
cesiones de terrenos que tengan el caracter de obligatorias (articulos 65.1.b) y 66 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 octubre por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo). Limitado el objeto de este
expediente a la idoneidad formal del documento presentado y resultando la misma de lo hasta ahora expuesto no
cabe sino revocar la nota de defectos en cuanto a este motivo.

4. Igual destino estimatorio merece el segundo de los defectos sefialados en el acuerdo del registrador
cuyo escuetisimo contenido (al fundamentarse exclusivamente en una genérica referencia al articulo 18 de la Ley
Hipotecaria), hace preciso que esta Direccion General asuma la explicacién de los hechos y de sus consecuencias
juridicas a fin de que el contenido de la presente sea inteligible para terceros.
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Como resulta de la certificacion de la secretaria del Ayuntamiento objeto de presentacion, tras la firma del
convenio urbanistico entre el titular registral y la corporacion municipal en virtud del cual aquél se obliga a
formalizar la cesion obligatoria de terrenos derivada de la ejecucion del planeamiento como consecuencia de la
aprobacion definitiva de la modificacion del Plan General, y tras producirse esta, se produce el aviso previsto en el
Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1976, Real Decreto 1346/1976. Este «aviso», hace referencia a la
prevision del articulo 69 de dicha ley, conforme al cual: «Uno. Cuando transcurran cinco afios, desde la entrada en
vigor del Plan o Programa de Actuacién Urbanistica sin que se llevase a efecto la expropiacion de los terrenos,
que, con arreglo a su calificacion urbanistica, no sean edificables por sus propietarios, ni hayan de ser objeto de
cesion obligatoria por no resultar posible la justa distribucion de los beneficios y cargas en el poligono o unidad de
actuacion, el titular de los bienes o sus causahabiente advertiran a la Administracion competente de su propdsito
de iniciar el expediente de Justiprecio, que podra llevarse a cabo por ministerio de la Ley, si transcurrieren otros
dos afios desde el momento de efectuar la advertencia».

El precepto hace referencia al supuesto especifico de que los terrenos no edificables no sean de cesion
obligatoria por no resultar posible la justa distribucion de los beneficios y cargas en el poligono o unidad de
actuacion, reconociendo el derecho del propietario a instar el procedimiento de expropiacion y obtener asi una
justa compensacion ante el hecho de que su propiedad carece de aprovechamiento (vid. articulo 48.e) de la
vigente Ley).

No es esta la situacion que resulta del certificado administrativo presentado a inscripcién siendo asi que,
conforme al articulo 39.1 de la Ley 39/2015, de 1 octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas: «Los actos de las Administraciones Publicas sujetos al Derecho Administrativo se
presumiran validos y produciran efectos desde la fecha en que se dicten, salvo que en ellos se disponga otra
cosay.

En definitiva, sin perjuicio de las consecuencias administrativas y, en su caso, judiciales que resulten de la
pretension del particular, lo cierto es que resultando que el terreno objeto de este expediente se encuentra sujeto a
cesion obligatoria como consecuencia de las previsiones del planeamiento y que la aprobacion definitiva de la
modificacion del Plan a que se condiciond se produjo efectivamente, la inscripcion en el Registro de la Propiedad a
nombre del Ayuntamiento no puede quedar afectada por aquél. Tiene razoén la recurrente cuando en su escrito de
recurso pone de manifiesto que la existencia de dicho procedimiento no empece la viabilidad del contenido de la
certificacion emitida de conformidad con el articulo 31 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio. Y es que no es el
acta de ocupacion a que se refiere el articulo 32 del Reglamento Hipotecario la que ha sido objeto de presentacion
sino el certificado de solicitud de inscripcion de terrenos de cesion obligatoria de continua referencia. Procede la
estimacién del motivo de recurso.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la nota de calificacion
del registrador.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda ante el Juzgado de
lo Civil de la capital de la provincia del lugar donde radica el inmueble en el plazo de dos meses desde su
notificacién, siendo de aplicacion las normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos
325y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 9 de octubre de 2018. El Director General de los Registros y del Notariado, Pedro José Garrido
Chamorro.
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