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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

7122 Resolucién de 29 de mayo de 2017, de la Direccién General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacién de la
registradora de la propiedad de Pinto n.° 1, por la que se deniega la inscripcion
de una escritura de elevacion a publico de un contrato de compraventa.

En el recurso interpuesto por don P. I. B. y dofia E. G. J. contra la nota de calificacion
de la registradora de la Propiedad de Pinto niumero 1, dofia Emma Rojo Iglesias, por la que
se deniega la inscripcion de una escritura de elevacion a publico de un contrato de
compraventa.

Hechos
|

Mediante escritura otorgada ante el notario de San Martin de la Vega, don Alvaro
Fernandez Piera, el dia 28 de julio de 2009, con el numero 885 de protocolo, se elevé a
publico el contrato privado de compraventa, de fecha 8 de febrero de 1980, de la finca que
«segun consta en la sentencia, figura inscrita en el Registro de la Propiedad de Getafe, al
numero 1.510», suscrito entre dofia J. S. R. y don M. M. G. Ante la negativa inicial de los
herederos de la vendedora a elevar a publico dicho contrato, los compradores y sus
causahabientes habian interpuesto las demandas pertinentes y, en Segunda Instancia, la
Audiencia Provincial de Madrid, Seccién Decimonovena, en sentencia de fecha 9 de marzo
de 2007, condend a los hijos de la vendedora a otorgar dicha escritura, quienes aparecen
representados en la escritura de elevacion a publico por la juez del Juzgado de Primera
Instancia e Instrucciéon niumero 1 de Valdemoro. Por la parte compradora comparecen
don P. |. B. y dofia E. G. J., a los que la sentencia considera legitimados procesalmente
como causahabientes de don M. M. G. para entablar las acciones pertinentes, en este caso
para compeler a los herederos de dofia J. S. R. a elevar a publico el contrato (don P. I. B. y
dofa E. G. J. adquirieron la finca de don M. M.G mediante contrato de venta en documento
privado el dia 4 de febrero de 1986). Esa finca fue agrupada con otras de la vendedora,
para formar la finca 12.935, que posteriormente fue vendida por participaciones indivisas,
quedado so6lo una pequefia cuota a nombre de los herederos de doia J. S. R., y respecto
de la cual se inicié un proyecto de reparcelacion, segun consta en el Registro por nota
marginal de 2003 al haberse expedido certificacion de dominio y cargas a los efectos del
procedimiento de reparcelacion que se ejecutd mediante el sistema de compensacion. El
dia 30 de mayo de 2007 se dicté sentencia por el Tribunal Superior de Justicia de Madrid,
Sala de lo Contencioso-Administrativo, por la que se reconocia el derecho de don P. |. B.
y dofia E. G. J. a intervenir en el proyecto de reparcelacion como legitimos propietarios de
la finca originaria.

Presentada en el Registro de la Propiedad de Pinto nimero 1 dicha escritura de
elevacién a publico, acompafada de las sentencias de la Audiencia Provincial de Madrid y
del Tribunal Superior de justicia de Madrid, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:
«Asiento de presentacién 1737 del Diario 75. La Registradora de la propiedad que suscribe,
previo examen y calificacion conforme a los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y concordantes
del Reglamento Hipotecario, ha acordado no practicar la inscripcion solicitada en base a los
siguientes hechos y fundamentos de derecho: Hechos. |. Documentos presentados en el
Registro de la Propiedad de Pinto 1. Primero.—El dia 16 de enero de 2017 se presenta en el
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Registro de la Propiedad de Pinto 1, junto con otros documentos complementarios,
escritura de elevaciéon a publico de documento privado de compraventa autorizada por el
Notario de San Martin de la Vega, don Alvaro Fernandez Piera el dia veintiocho de julio de
dos mil nueve con el numero ochocientos ochenta y cinco de protocolo. En dicha escritura
se eleva a publico un contrato privado de compraventa celebrado entre dofia J. S. R.,
como parte vendedora, y, don M. M. G., como parte compradora. La fecha del documento
privado es el 8 de febrero de 1980. Tiene fecha fehaciente, por fallecimiento de la parte
vendedora, desde el dia 31 de agosto del afio 2000. Dicha escritura de elevacion a publico
se otorga como consecuencia de la Sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid de 9
de marzo del afio 2007 dictada por la Magistrada-juez del Juzgado de Primera Instancia e
Instruccion niumero 1 de Valdemoro, en representacion de los herederos de la parte
vendedora, dofia J. S. R., y, don P. I. B. y dofia E. G. J., quienes intervienen en su propio
nombre y derecho y, ademas en representacion de don M. M. G. y dofia C. A. A. La
Sentencia de la Audiencia Provincial revoca la sentencia dictada por el juzgado de Primera
Instancia numero 1 de Valdemoro de 15 de junio de 2005. La finca se describe en la
escritura con una superficie de 25 areas identificandose con la registral nimero 1.510. En
el mapa planimétrico y de parcelacion dicha finca se identifica con el numero 8. Segundo.—
El dia 20 de enero de 2017 se presentan en el Registro de la Propiedad de Pinto 1, junto
con otros documentos complementarios, Sentencia —numero 600— dictada el 30 de mayo
de 2007 por la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de justicia de
Madrid (Seccién primera - Apelacion numero 307/05). De la Sentencia resulta lo siguiente:
1) Que esta iniciando un Proyecto de Compensacion (...) en San Martin de la Vega. 2) Que
se ha aportado la finca de entrada numero (...), cuya descripciéon no consta, como
propiedad de dofia J. S. R. 3) Que don P. I. B. y dofia E. G. J. alegaron ante el Ayuntamiento
de San Martin de la Vega, Administracion actuante, ser ellos los verdaderos propietarios
de la finca de entrada. En el Fundamento de Derecho Quinto de la citada Sentencia:
Primero.—Se reconoce que doia J. S. R. vendié en documento privado la porciéon de finca
a las personas que, a su vez se la transmitieron a don P. I. B. y dofia E. G. J., y, Segundo.—
Se declara el derecho de los recurrentes a que se tramite el procedimiento previsto en el
articulo 9 del Reglamento de Inscripcion de Actos de Naturaleza urbanistica respecto de la
finca aportada con el numero (...) al Proyecto de Compensacion "(...)" de San Martin de
la Vega. Mediante Auto dictado el 20 de octubre de 2008 por el juzgado de lo Contencioso
Administrativo numero 12 de Madrid se ordené la ejecucion de la sentencia ordenando
tramitar el expediente de reanudacién del tracto sucesivo interrumpido conforme al
articulo 9 del Real Decreto de 4 de julio de 1997 respecto de la finca aportada al Proyecto
de Compensacion identificada con el numero 8. Il. Situacion en el Registro de la Propiedad
de Pinto 1. Examinados los asientos del Registro, de ellos resulta: Primero.—Segun la
inscripcion 192 de la finca registral nimero 1.510 de fecha catorce de mayo de mil
novecientos setenta y tres, la finca figura inscrita a favor de dofia J. S. R. con caracter
privativo por titulo de herencia. Segundo.—Segun la inscripcion 162, la finca se describe en
el Registro de la propiedad como sigue: Rustica: Tierra en término de San Martin de la
Vega, en (...) de cabida seis fanegas y media o cuatro hectareas dieciocho areas cincuenta
centiareas, que linda: Norte, L. S.; Sur, L. S.; Este, acirate; y, Oeste, J. A. Llanos y camino.
Por ello, la finca a que se refiere el contrato privado antes referido de fecha dieciocho de
febrero de mil novecientos ochenta elevado a publico en escritura autorizada por el Notario
de San Martin de la Vega, don Alvaro Fernandez Piera el dia veintiocho de julio de dos mil
nueve con el niumero ochocientos ochenta y cinco de protocolo, es parte de la finca
registral numero 1.510. Tercero.—En nota al margen de la inscripcidon 192 consta que la
citada finca registral nimero 1.510 fue agrupada con otras dieciséis fincas, propiedad de
dofa J. S. R., pasando a formar la finca registral nimero 12.935 con una superficie, segun
el Registro de doscientas cuarenta mil doscientos ochenta y un metros cuadrados y fue
vendida por participaciones indivisas a diferentes titulares. En cumplimiento de lo dispuesto
en el articulo 45 del Reglamento Hipotecario, y, como consecuencia de la agrupacién
realizada, el historial registral de la finca nimero 1.510 ha sido cerrado. Por lo tanto, la
citada finca registral nimero 1.510 no existe ya registralmente al haber sido agrupada para
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formar la registral 12.935, la cual forma inscrita a favor de diversos titulares. Cuarto.—En
nota al margen de la inscripcion 23?2 de la finca registral nimero 12.935 consta nota de
expedicién de certificacion de afeccion al procedimiento urbanistico del Plan de Ordenacién
del Nucleo de Poblacion "(...)" expedida el 23 de agosto de 2003. Quinto.—En nota al
margen de la inscripcion 12 y de la 402 de la finca registral nimero 12.935 consta nota de
expedicién de certificacion de afeccion al procedimiento urbanistico del Plan de Ordenacién
del Nucleo de Poblacion "(...)" expedida el 17 de mayo de 2011 y, prorrogada el dia 16
de mayo de 2014 a instancia de la junta de Compensacion habiéndose expedido en esa
misma fecha certificacion de dominio y cargas de la finca. Sexto.—Segun consta en la
inscripcion 422 de la finca registral numero 12.935, de fecha 19 de febrero de 2013, dofia
J. S. R. fallecié el dia 31 de agosto del afio 2000 adjudicandose un 0,02374 de la unidad de
la finca total a sus seis hijos, don L. A., don R., don J. J.,don J. L., dofia M. E. ydon C. G. S.
por sextas partes indivisas. Fundamentos de Derecho Vistos los articulos 2, 3, 9y 20 de la
Ley Hipotecaria, 33, 51 del Reglamento Hipotecaria, los articulos 609 y 1.462.2 del Cadigo
Civil, los articulos 2, 3, 6, 7, 9 y 18 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, articulos 66 y 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 Rehabilitacién Urbana, articulo 103.1
del Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Gestion Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana, la Registradora de la Propiedad que suscribe ha acordado suspender
la inscripcion solicitada por haberse apreciado los siguientes defectos: Primera.—Falta
aportar titulo apto para la inscripcion toda vez que la Sentencia —nimero 600— dictada
el 30 de mayo de 2007 por la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior
de Justicia de Madrid (Seccion primera - Apelacion numero 307/05) no constituye
documento inscribible ya que no produce una mutacion juridico real inmobiliaria. Se trata
de una sentencia de condena a hacer. En virtud de lo dispuesto en la Sentencia, el
Ayuntamiento, como Administracion actuante, ha de proceder a la reanudacién del tracto
de la finca de entrada numero (...) del Proyecto de Compensacion para que la misma
figure aportada por don P. I. B. y dofa E. G. J. Segundo.—Los documentos aportados no
constituyen titulo apto para la reanudacién del tracto sucesivo interrumpido. El articulo 9
del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, regula un procedimiento especial de reanudacion
del tracto sucesivo interrumpido. Se trata de una operacién destinada a depurar la situacion
de las fincas de origen si bien debe hacerse en virtud del acuerdo de aprobacion definitiva
y firme del proyecto. Esto supone que el expediente de reanudacion del tracto-no puede
ser objeto de inscripcién independiente del Proyecto de Compensacion. Es decir, sera
preciso que en su dia se aporte, una vez concluido el Proyecto de Equidistribucion, la
escritura publica de protocolizacién del Proyecto de Compensacion o Certificacion
administrativa de la aprobacion definitiva del Proyecto, firme en via administrativa
(articulo 2 del Real Decreto 1093/1997), el cual, no s6lo debera cumplir todos los requisitos
legales para su inscripcion (articulos 6 y 7 del Real Decreto 1093/1997) sino que sera
preciso, ademas, que en la misma conste que don P. |. B. y dofia E. G. J. aportan la finca
namero (...) del Proyecto por haberse reanudado el tracto a su favor con cumplimiento de
todos los requisitos contemplados en el articulo 9 del Real Decreto 1093/1997. Tercero.—
En la sentencia presentada a calificacién, no consta la descripcién de la finca aportada
como finca ndmero (...) y ello con fundamento en los articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51
del Reglamento Hipotecario por lo que no es posible determinar si la finca aportada
coincide o no con la finca inscrita en el Registro toda vez que, como ha quedado expuesto
en los hechos, la finca registral numero 1.510, de la que se transmitieron las 25 areas, fue
agrupada pasando a formar la finca registral nimero 12.935 figurando como titulares de
una participacion indivisa de 0,02374 de la unidad total los herederos de dofia J. S. R,,
donL.A., donR., don J. J.,don J. L., dofia M. E. y don C. G. S. por sextas partes indivisas.
En consecuencia, 1) Si lo que se pretende es la inscripcion como finca independiente,
segregada de la matriz, seria necesario para practicar la inscripcion el cumplimiento de los
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siguientes requisitos: 1) El consentimiento, en escritura publica, de todos y cada uno de los
titulares registrales de la finca registral nimero 12-935, y ello con fundamento en el
principio de tracto sucesivo consagrado en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria. 2) La
elevacion a publico del contrato privado de compraventa de fecha 4 de febrero de 1986
celebrado, entre don M. M. G. y dofia C. A. A., como parte vendedora y, don P. I. B. y dofia
E. G. J., como parte compradora, y ello con fundamento en los articulos 2 y 3 de la Ley
Hipotecaria y los articulos 609 y 1.462.2 del Codigo Civil. 3) La licencia de segregacion y
ello con fundamento en el articulo 26.2 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 el mismo sentido y en los articulos 143 y siguientes de la Ley 9/2001, de 17 de
julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid. En el mismo sentido, Resoluciones de la
Direccion General de Registros y del Notariado de 24 de enero y 23 de julio de 2012. 2) Si
lo que se pretende es la inscripcion como finca de resultado, sera titulo inscribible, como
ha quedado expuesto, la escritura publica de protocolizacion del Proyecto de
Compensacion o Certificacion administrativa de la aprobacion definitiva del Proyecto, firme
en via administrativa (articulo 2 del Real Decreto 1093/1997), el cual, no sélo debera
cumplir todos los requisitos legales para su inscripcion (articulos 6 y 7 del Real Decreto
1093/1997) sino que sera preciso, ademas, que en la misma conste que don P. I. B. y
dofa E. G. J. aportan la finca ndmero (...) del Proyecto por haberse reanudado el tracto a
su favor con cumplimiento de todos los requisitos contemplados en el articulo 9 del Real
Decreto 1093/1997. La presente calificacion negativa determina la prorroga del asiento de
presentacion por el plazo que sefala el articulo 323.1 de la Ley Hipotecaria, esto es, por
un plazo de sesenta dias habiles contados desde la ultima notificacion de la calificacion.
Contra esta calificacién (...) Pinto, a tres de febrero del afio dos mil diecisiete. La
Registradora de la Propiedad (firma ilegible), Fdo: Emma Rojo Iglesias».

Contra la anterior nota de calificacién, don P. I. B. y dofia E. G. J. interpusieron recurso
el dia 2 de marzo de 2017 en virtud de escrito basado, entre otras, en las siguientes
alegaciones. «Primera: El titulo apto para la inscripcion, segun los articulos 2y 3 de la Ley
Hipotecaria y segun el articulo 33 de su Reglamento, es la Escritura Publica de elevacion
de contrato privado de compraventa, por tanto, no seria correcto lo que se afirma en el
Fundamento Primero de la Nota de Calificacion recurrida, que dice lo siguiente: «Falta
aportar titulo apto para la inscripcidon. La Sentencia firme n° 600 de la Sala de lo
Contencioso-Administrativo del TSJ de Madrid de fecha 30 de Mayo de 2007, se encuentra
aportada, no como titulo inscribible, sino a efectos de documentacion complementaria a la
Escritura Publica presentada, es decir, como documento complementario al Titulo. Un
error de la Sra. Registradora. Segunda: La Escritura Publica presentada se otorga a favor
de D. P. I B. y D? E. G. J. por Sentencia n.° 149 de la Audiencia Provincial de Madrid de
fecha 19 de marzo de 2007 y la citada Escritura refleja el tracto sucesivo acreditado en la
propia Sentencia, por lo que en la citada Escritura Intervienen D. P. . B.y D* E. G. J., en
su propio nombre y derecho y en representacion de D. M. M. G. y esposa al haber quedado
acreditado, en Primera Instancia en su Fundamento Tercero, como hecho probado y
admitido por todas las partes lo siguiente: "... y desde su adquisicion, D. M. M. G. ha
disfrutado de la finca de forma pacifica e ininterrumpidamente hasta que se la transmitio a
D. P. I. B., que la continué disfrutando en los mismos términos, aunque inicialmente la
demanda se interpuso por D. P. I. B. y D. E. G. J., en representacién de D. M. M. G. y
esposa. Por tanto, la Escritura Publica presentada constituiria por si misma un Titulo apto
para la inscripcion puesto que contiene la reanudacion del tracto sucesivo interrumpido
segun la normativa vigente, como contrariamente se afirma en el Fundamento Segundo de
la Nota de Calificacion recurrida. Por otro lado, la Sentencia firme n.° 600 del TSJ de
Madrid de fecha 30 de mayo de 2007, adjuntada como documentacién complementaria a
la Escritura y que se encuentra en su fase de ejecucion, dispone en su Fallo lo siguiente:
'... anulamos los actos impugnados y declaramos el derecho de los recurrentes a que se
tramite el procedimiento previsto en el articulo 9 del Reglamento de Inscripcidon de Actos
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de Naturaleza Urbanistica respecto de la finca aportada numero (...) del proyecto'. En la
actualidad ya se cuenta con Escritura Publica del tracto y a este respecto el articulo 9.1 de
este Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, establece la Reanudacion del tracto sucesivo
interrumpido sobre las fincas de origen y dice lo siguiente: “Cuando los titulos publicos
intermedios tan solo estuvieran pendientes de inscripcidn, se procedera previamente a la
practica de esta...” y segun su apartado 4., su resultado debera incorporarse al acuerdo de
aprobacion definitiva del proyecto. Se trata, por tanto, de una previa inscripcion del
expediente de reanudacion del tracto sobre la finca aportada o de origen antes de la
aprobacion definitiva del proyecto de equidistribucion o reparcelacion. A este respecto la
propia Sentencia firme n.° 600 del TSJ de Madrid de 30 de mayo de 2007 establece en su
Fundamento Quinto lo siguiente:...“a partir del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1992
y del Reglamento de Inscripcién de Actos Urbanisticos, se ha arbitrado el mecanismo de
reanudacion del tracto, dentro del propio expediente de equidistribucién, a tramitar antes
de la aprobacion definitiva a fin de permitir ajustar la realidad al Registro". Por su parte el
articulo 18.1 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, dice de manera imperativa lo
siguiente: “La inmatriculacién de fincas, la reanudacion del tracto interrumpido y la
cancelacion de derechos incompatibles se inscribiran en las fincas de origen con caracter
previo a la inscripcion de las operaciones de equidistribucion”. En este sentido el
articulo 68.1 de la actual Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, relativo a los Expedientes
de Equidistribucion de Beneficios y Cargas dice: "La iniciacion del expediente de
equidistribucién de beneficios y cargas que corresponda o la afeccion de los terrenos
comprendidos en una actuacién de transformacion urbanistica al cumplimiento de las
obligaciones inherentes a la forma de gestion que proceda, se haran constar en el Registro
por Nota al margen de la tltima inscripcion de dominio de las fincas correspondientes”. En
el punto 5 de este mismo articulo 68 se dice también lo siguiente: "El titulo en cuya virtud
se inscribe el proyecto de equidistribucion de beneficios y cargas sera suficiente para la
modificacion de entidades hipotecarias, rectificacion de descripciones registrales,
inmatriculaciones de fincas o de excesos de cabida, reanudacién del tracto sucesivo, y
para la cancelacién de derechos reales incompatibles". Por su parte, esta Nota marginal
de iniciacién del procedimiento de equidistribucion y segun el articulo 5.1 del Real Decreto
1093/1997, se practicara de la forma siguiente: "Cuando se trate de unidades sujetas al
sistema de compensacién, para la practica de la nota marginal citada, bastard que haya
sido otorgada la escritura publica de constitucion de la entidad". Nota marginal de inicio del
procedimiento que segun el articulo 5.4 de este Real Decreto 1093/1997 "producira los
efectos previstos en los articulos 14 y siguientes”, es decir, lo previsto en el articulo 18 de
este RD, citado anteriormente, entre cuyos efectos se encuentra la inscripcion del tracto.
El vigente PONP "(...)" de San Martin de la Vega aprobado definitivamente por la Comisién
de Urbanismo de la Comunidad de Madrid en sesién celebrada el 20 de diciembre de 1988,
como Anexo Unico de la Ley 9/85, y publicado en el BOCM con fecha 20 de enero de 1989,
(presentado en el Registro como documento complementario a la Escritura), dispone en
su pag. 61 lo siguiente: "El Plan se ejecutara por el sistema de compensacion, siendo por
tanto los particulares los encargados de su ejecucién”, y por ello se constituye la actual
junta de Compensacion "(...)", cuya Escritura Publica de constitucion también ha sido
aportada al Registro como documentacion complementaria al Titulo de propiedad
presentado. Dicha Escritura de constituciéon de la junta contiene el Acuerdo Plenario del
Ayuntamiento de San Martin de la Vega en sesion celebrada el 31 de marzo de 1999,
quien adoptd, entre otros, el siguiente acuerdo "Undécimo aprobacion definitiva de los
Estatutos y Bases de Actuacion de (...), en el punto 7 de este mismo Tomar Razén de la
solicitud de incorporacion y adhesion a la junta de Compensacion presentada por D. P. . B.
y D2 E. G. J., documento 42 y 43 unido a la matriz de esta Escritura. Por su parte el
articulo 6 del Real Decreto 1093/1997, sobre el Titulo Inscribible dice lo siguiente: ...
"También sera titulo inscribible la escritura publica otorgada por todos los titulares de las
fincas y aprovechamientos incluidos en la unidad, a la que se acompanie certificacion de la
aprobacion administrativa de las operaciones realizadas'. En consonancia con todo lo
expuesto, con fecha 23 de Agosto de 2003 se encuentra ya practicada la Nota Marginal de
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inicio del expediente de equidistribucién de beneficios y cargas, inicio del procedimiento
que solo se produce una vez, y que se hizo constar en el Registro de la Propiedad de Pinto
n° 1, sobre la finca registral 12.935, en el libro 190 del Tomo 1336 al Folio 151 (dejando
designados los archivos del Registro de la Propiedad de Pinto n° 1, a efectos probatorios),
dicha nota marginal recoge lo siguiente: 'Esta finca queda afecta al procedimiento
urbanistico del Plan de Ordenacion del Nucleo de Poblacion <(...)>, de San Martin de la
Vega, cuya junta de Compensacion ha sido constituida en escritura otorgada el 6 de junio
de 1.999 ante el Notario de Madrid, D. Eladio Diaz Gonzalez, que fue aprobada
definitivamente por acuerdo del pleno del Ayuntamiento de fecha 31 de marzo de 1999, asi
resulta de la escritura citada que en unién de la instancia suscrita el dia 17 de julio de 2003
por D. M. C. M., fueron presentadas a las 12 horas 55 minutos del dia 18 de julio ultimo,
asiento 39 del diario 49. Expedida la certificacion registral correspondiente con esta fecha,
Pinto, 23 de agosto de 2003'. Nota marginal que en aplicacion tanto del articulo 68 de la
actual Ley del Suelo y Rehabilitaciéon Urbana 7/2015 de 30 de octubre, como del
articulo 18.1 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, dara lugar, entre otras
modificaciones registrales, a las inmatriculaciones y a la reanudacion del tracto sucesivo
interrumpido sobre las fincas aportadas o de origen. En definitiva la condicion necesaria
que preve la Ley para inscribir el expediente del tracto es que esté practicada la nota
marginal de inicio del expediente y no la aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion
como asi dice el Fundamento Segundo de la Nota de Calificaciéon recurrida, y esta
condicion se cumple desde el dia 23 de Agosto de 2003, fecha de la inscripciéon de dicha
Nota marginal. En este mismo sentido, la DGRN dict6é Resolucion de fecha 4 de Noviembre
de 2013, publicada en el BOE con fecha 12 de Diciembre de 2013, y en cuyos
Fundamentos 9 y 10 se recogen estos mismos criterios concluyentes y que vienen a decir
que no solo se pueden sino que se deben realizar las correspondientes inscripciones
sobre modificaciones en las fincas de origen, antes de la aprobacion definitiva del proyecto
de reparcelacion, porque no hay cierre registral de las fincas de origen antes de la
inscripcion de la reparcelacion y porque las inscripciones sobre las fincas de origen estan
vigentes a todos los efectos hasta su desaparicién en el momento mismo de inscribir las
fincas de resultado, en concreto en su Fundamento 9. Dice textualmente lo siguiente: "si
el proyecto de reparcelacion, por la razon que fuere no se ha inscrito, como ocurre en el
presente caso. Adviértase que en esta situacion, impedir el acceso al Registro de una
compraventa implica condenar ésta a una existencia extrarregistral con el consiguiente
riesgo de inseguridad juridica para el comprador, sus causahabientes y los terceros que
con el mismo contraten". Mas adelante en esta misma Resolucion de la DGRN de 4 de
noviembre de 2013, en su Fundamento 10 se dice por ultimo lo siguiente: "a) ... no puede
a priori considerarse que el proyecto sea inscribible. c) las inscripciones sobre las fincas
de origen estan vigentes y producen plenos efectos en tanto no sean cancelados". Tercera:
Con respecto al Fundamento Tercero de la Nota de Calificacion recurrida, debemos volver
a recordar que lo que ha sido presentado al Registro para su Calificacion, no es la
Sentencia, sino la Escritura Publica de compraventa otorgada por Sentencia firme de
la Audiencia Provincial de Madrid con fecha 19 de marzo de 2007. Por otra parte, la
descripcion de la finca aportada n° (...), es la que consta en su Titulo de propiedad
presentado (Escritura de elevacion a publico del contrato privado de compraventa de fecha
18 de febrero de 1980 otorgada por Sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid) y es
la que también consta en el Fundamento Tercero de la Sentencia 600 del TSJ de Madrid,
de fecha 30 de Mayo de 2007, que se encuentra en ejecutoria judicial, y que dice lo
siguiente: "... Estaria vigente, eso si, en el afio 1.980, cuando D. M. M. G. y su esposa
D2 C. A. A, de los que traen causa los actores, adquirieron la finca de la titular registral,
D2 J. S. R,, ya fallecida. Estos vendieron la finca a los actores, D. P. . B. y D*E. G. J.,
mediante contrato privado fechado el 4 de Febrero de 1986". Y por ultimo, la descripcion
de la finca n° (...) aportada, es la que figura también en la Solicitud de aportacion y
adhesion a la junta de Compensacion "(...)" de San Martin de la Vega, que fue presentada
ante el Ayuntamiento con fecha 2 de Marzo de 1999, documento que se encuentra
incorporado al escrito de Demanda del procedimiento judicial en curso de ejecucion de la
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Sentencia 600 del TSJ de Madrid, y documento de aportacion, que también ha sido
adjuntado, como documentacién complementaria al Titulo de propiedad presentado en el
Registro de la Propiedad de Pinto n° 1. Por otro lado, la documentacion Catastral de la
finca n° (...) aportada a la junta (recibos de IBI anterior y actual modificado en el Catastro
a propuesta del Ayuntamiento), presentada en el Registro como documentacion
complementaria, demuestran también la descripcion de la citada finca aportada n° (...) de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 45 del TR de la Ley del Catastro Inmobiliario
aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, a cuyo tenor: "a efectos
de lo dispuesto en este titulo, se entendera que la referencia catastral se corresponde con
la identidad de la finca en el siguiente caso: a) siempre que los datos de situacion,
denominacion y superficie, si constara ésta ultima, coincidan con los del titulo y en su
caso, con los del Registro de la Propiedad, b) cuando existan diferencias de superficie que
no sean superiores al 10 por ciento y siempre que no existan dudas fundadas sobre la
identidad de la finca derivada de otros datos descriptivos. Si hubiera habido un cambio en
el nomenclator y numeracién de calles esta circunstancia debera acreditarse, salvo que le
constara al érgano competente, notario o registrador". Cuarta: Se debe recordar que la
Escritura Publica presentada al Registro, ha sido otorgada por Sentencia firme de la
Audiencia Provincial de Madrid de fecha 19 de marzo de 2007, por lo que dicho documento
se presenta como incuestionable e indiscutible, y absolutamente fehaciente. En dicha
Escritura presentada, se recoge que la finca n°(...), cuya finca matriz registral es la 1.510 del
Registro de la Propiedad de Pinto, fue vendida bajo contrato privado con fecha 18 de febrero
de 1980 por D?J. S.R.aD. M. M. G. y D? C. A. A. que a su vez la transmitieron a D. P. |. B.
y D2 E. G. J. segun se afirma en el hecho Il. Tercero y en el Fundamento Tercero de la Nota
de Calificacion recurrida, la finca 1.510 ha sido agrupada, junto con otras, por la titular
registral D? J. S. R. en el afio 1998 pasando a formar la finca 12.935, finca 12.935 que fue
vendida seguidamente en el mismo acto por la titular registral, en participaciones de
propiedad en proindiviso a diferentes titulares, manifestando ser la Unica propietaria y que
no hay nada ni nadie en esos terrenos (segun consta mediante nota marginal de fecha 21
de septiembre de 1998). Participaciones de propiedad en proindiviso que, por otro lado, no
cuentan con adscripcion fisica ni geografica por tratarse de cuotas ideales. En
consecuencia, y como demuestra fehacientemente la Escritura Publica presentada, la
finca 1.510, de la que procede la finca n° (...) aportada a la junta, ha sido agrupada y
vendida en participaciones indivisas en el afio 1998 por la titular registral, sin el debido
consentimiento ni autorizacién de D. P. I. B. y D? E. G. J., que son sus verdaderos
propietarios, segun consta en la Escritura Publica presentada, y sin dejar constancia de la
venta realizada de la finca n° (...) en contrato privado. La ausencia del necesario
consentimiento de los verdaderos propietarios, convertiria en ilegal dicho Titulo. Es decir,
estariamos ante una clara ilegalidad, que produciria efectos de nulidad de pleno derecho,
tanto del titulo inscrito como de la inscripcion registral de la finca 12.935, ya que todo
negocio en el que no hayan participado sus legitimos y verdaderos propietarios resultaria
nulo de pleno Derecho, segun el articulo 1.259 del CC. En Derecho civil nadie puede
transmitir, lo que no tiene puesto que da un delito de falsedad del Cédigo penal, lo que
motiva no solo su cancelacién sino también la de los asientos derivados de éste, incluso el
del tercero del articulo 34 LH, porque donde hay falsedad no hay fe publica 33 y 34 de la
LH. Pero es que ademas, respecto a estos mismos terrenos recogidos en la citada finca
12.935, y contrariamente, el vigente PONP "(...)" de San Martin de la Vega, aprobado
definitivamente por la Comunidad de Madrid el 20 de diciembre de 1988, como anexo
unico a la Ley 9/85, y publicado en el BOCM de fecha 20 de enero de 1989, demuestra
fehacientemente que no solo la finca de nuestra propiedad n° (...), fue vendida por D? J. S.
R. en el afio 1.980, sino que lo fue toda la Urbanizacion "(...)" de San Martin de la Vega,
en concreto en sus pags.. 11,12 y 13, el citado PONP dice lo siguiente: "Las fincas fueron
vendidas por D? J. S. R. en 1.980 como fincas independientes bajo contrato privado, cuya
parcela tipo es la de 2.500 metros cuadrados”. (PONP que ha sido adjuntado a la Escritura
presentada en el Registro, como documentacién complementaria). En concreto en su
punto 3.4 pag 13, se dice lo siguiente: 3.4: "Caracteristicas de la promocién. Autorizaciones
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municipales. La Urbanizacion se desarrolla sobre suelos clasificados como No Urbanizable
Comun por las Normas Subsidiarias Municipales de 1987. El propietario de la finca matriz
es D. J. S. R,, actuando don J. G. S., hijo de la propietaria, como intermediario. Rustisa es
la Sociedad promotora siendo D. M. P. su administrador general. Las ventas se efectuan
por contrato privado, con compromiso de la propiedad de dar servicios. No hay constancia
de autorizacion municipal para la parcelacion, sin embargo el Ayuntamiento autorizé
alguna segregacion". Es mas, el Plano 3. del citado PONP, (documento presentado
también al Registro como documentacion complementaria a la Escritura), recoge la
parcelacion inicial de todas estas parcelas vendidas en el afio 1980 por D? J. S. R,, asi
como las construcciones y viviendas existentes en las mismas en el afio 1988, fecha de su
aprobacion. Construcciones éstas, que en un principio se dieron en suelo no urbanizable,
y que dieron lugar a la Ley 9/1985, Especial para el Tratamiento de Urbanizaciones
llegales, cuyo anexo unico es el vigente PONP "(...)" de San Martin de la Vega citado
anteriormente, y cuya aprobacion definitiva el 20 de diciembre de 1.988, dio lugar a la
constitucion de la Actual junta de Compensacion "(...)" de San Martin de la Vega, que se
constituye para llevar a cabo lo previsto en el mismo. Ademas, las parcelas vendidas bajo
contrato privado en 1980 por D. J. S. R., como recoge el PONP, se encuentran dadas de
alta en la Gerencia Territorial del Catastro de Madrid, a efectos tributarios, desde el afio
1989, fecha de aprobacion definitiva del PONP "(...)", fincas catastradas, entre las que se
encuentra la finca de nuestra propiedad n° (...), como asi consta no solo en los recibos del
IBI presentados sino también en la Certificacion de fecha 16 de febrero de 1990 del jefe de
Seccion del Catastro de Madrid, acreditativa de los datos catastrales de todas las fincas
incluidas en el ambito espacial del PONP "(....)", y por tanto acreditativa de su ya
existencia, a efectos catastrales, en el afio 1989 (Documento que también ha sido
presentado en el Registro de la Propiedad de Pinto n° 1, como documentacién
complementaria a la Escritura). Por si fuera poco, con anterioridad al afio 1998, fecha de
esta Escritura de compraventa de la finca 12.935, existia una Asociacion de Propietarios
(...) de San Martin de la Vega, asociacion legalmente constituida e inscrita en el Registro
de Asociaciones de la Secretaria General de la Delegacion del Gobierno de Madrid, con
fecha 23 de junio de 1986, con el n° 7371 (Documento presentado también en el Registro
de la Propiedad de Pinto n® 1 como documentacion complementaria a la Escritura).
Asociacion que se encuentra recogida en el vigente PONP "(...)", y que sirvi6 de base
precisamente, para valorar el grado de consolidacién del nucleo de poblacion surgido,
como asi consta en la pag. 12 del PONP, y que en su punto 3.3 caracteristicas socio-
econdmicas de los parcelistas, dice lo siguiente: "Existe Asociacién de parcelistas
legalmente constituida con posterioridad a la creacion de la Oficina de Urbanizaciones
llegales". (documento presentado en el Registro como documentacion complementaria).
Esta Asociacion de propietarios bajo contrato privado citada anteriormente, estaria en
plena vigencia en el afio 1.998, fecha de la segunda venta efectuada de estos mismos
terrenos por la titular registral. Asociacién de propietarios que actué ademéas como
promotora de la actual junta de Compensacion, constituida en Comision Gestora segun
consta en la Disposicién Transitoria, documento 40 y 41 unido a la matriz de la Escritura
de constitucion de la junta de Compensacion, otorgada por el Notario D. Eladio Diaz
Gonzalez de Madrid el dia 6 de junio de 1.999. Estariamos en presencia de una "doble
venta" que afectaria no solo a la finca de mi propiedad n° (...) y que figura en la Escritura,
sino a toda una urbanizacién, en la que la titular registral se aprovecha de la circunstancia
por la cual los propietarios reales de todos estos terrenos lo son bajo contrato privado, y
no habian accedido, por tanto, al Registro. Todos estos documentos citados anteriormente
demostrarian fehacientemente que la Escritura de compraventa de estos terrenos del afio
1998 y la posterior inscripcion registral de la finca 12.935, resultaria Nula de Pleno Derecho
por ilegal, al estar basada en un titulo no ajustado a la realidad material y juridica, y por
supuesto, no veraz. La inexactitud registral se encuentra recogida, entre otros, en el
articulo 39 de la LH "Por inexactitud registral se entiende todo desacuerdo que en orden a
los derechos inscribibles exista entre el Registro y la realidad juridica extrarregistral”". La
inscripcion registral por si misma no confiere legalidad a lo que no lo es, segun el articulo
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33 de la Ley Hipotecaria "La inscripcion no convalida los actos o contratos que sean nulos
con arreglo a las leves". En este mismo sentido la Sentencia 600 de 30 de mayo de 2007
dictada por el TSJ de Madrid en su Fundamento Tercero dice expresamente lo siguiente:
"... haciendo operar el articulo 6.3, en su inciso inicial, del Cédigo Civil, conforme al cual
'los actos contrarios a las normas imperativas o prohibitivas son nulos de pleno derecho',
lo que impide la confirmacién o convalidacion del contrato y cuya accién es imprescindible,
no alcanzandole siquiera la doctrina de los actos propios porque el efecto de la nulidad
absoluta se encuentra extra muros de la eventual voluntad de las partes que lo hubieran
concertado, hasta el extremo de que como reiteradamente ha declarado la jurisprudencia
el Tribunal Supremo, resulta susceptible de ser apreciada de oficio". Quinta: Efectivamente,
la finca n° (...) fue vendida como finca independiente, y asi consta en la Escritura Publica
otorgada por Sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid, por lo que su inscripcion
registral seria, l6gicamente, como finca independiente, segregada de la matriz. Del
mismo modo, la finca de origen n° (...) ha sido aportada a la junta de Compensacion como
finca independiente. Por otro lado, segun consta en las pags. 25 a 35 de la Escritura de
Constitucion de la junta, todos los titulares de la finca 12.935 se encuentran incorporados
a la junta de Compensacion "(...)" de San Martin de la Vega (documento presentado en el
Registro de la Propiedad n° 1 de Pinto, como documentacion complementaria), junta que
se constituye exclusivamente para llevar a cabo lo previsto en el vigente PONP "(...)"
aprobado por la Comunidad de Madrid, junta de Compensacion que ha formado parte del
expediente del tracto sucesivo respecto a nuestra finca aportada n° (...), expediente
tramitado por el Ayuntamiento de San Martin de la Vega, y que se inici6 en virtud de
Resolucion firme y ejecutiva del SR. Alcalde-Presidente del citado Ayuntamiento de fecha
12 de Enero de 2000, quién Dispuso lo siguiente: "1.°- Comunicar a la junta de
Compensacion '(...)' que de conformidad con el acuerdo plenario del Ayuntamiento, de
fecha 31 de marzo de 1999, al resolver sobre la alegacion de D. P. 1. B. y D? E. G. J., tomo
razon de su incorporacion y adhesion a la junta de Compensacion, por lo que deben
considerarse incorporados a la misma, salvo que la junta no acepte los contratos de
compraventa privados de los terrenos que han sido aportados". En consecuencia se
puntualiza la procedencia de la incorporacion de D. P. I. B. y D? E. G. J. a resultas de lo que
acuerde la junta de Compensacion sobre la propiedad y posesion de la finca. 2.°-Requerir
a la junta de Compensacion "(...)" para que inicie expediente de posible rectificacion de la
incorporacion de D? J. S. R. por los terrenos identificados en el IBI como DS (...) a favor
de D. P. I. B. Dicho expediente debe ser notificado tanto a D? J. S. R. como a D. P. I. B,,
con expresion de recursos dando cuenta al Ayuntamiento”. Mas adelante, la Comisién de
Gobierno de este mismo Ayuntamiento, en sesién celebrada el 28 de junio de 2000, adopto
entre otros, el siguiente Acuerdo firme y ejecutivo:»1.°~Recordar a la junta de
Compensacion, que al haber admitido expresamente que D? J. S. R. enajend los terrenos
referenciados en la parte expositiva del presente acuerdo, no le corresponde representacion
en la junta de Compensacion, por el porcentaje correspondiente. Sin embargo D. P. 1. B. y
D2 E. G. L. han solicitado su incorporacion a dicha juntay no asi D. M. M. G. y D C. A A.
a pesar de los tramites de informacién al publico realizados durante la tramitacion del
expediente de aprobacién de los Estatutos y Bases de Actuacion de la junta de
Compensacion. Ante estas circunstancias, este Ayuntamiento, Segun Resolucién de la
Alcaldia del 12 de Enero de 2000 que es firme y ejecutiva por no haber sido recurrida,
considera a los recurrentes incorporados a la misma, mientras no se manifieste lo contrario
por las otras partes interesadas. 2.°-Requerir a la junta de Compensacion para que: a) Se
dirija a D. M. M. G. y esposa, al objeto de que manifiesten si se incorporan a la junta de
Compensacion o, en su caso, admiten la validez del contrato privado de compraventa a
favor de D. P. I. B. y esposa, pudiendo celebrarse este acto, ante la Secretaria del
Ayuntamiento, para mayor garantia de los interesados.» Por ultimo, y a efectos de
finalizacion del expediente del tracto sucesivo respecto de la parcela aportada n® (...), este
Acto de Comparecencia tuvo lugar ante la Secretaria del Ayuntamiento de San Martin de
la Vega con fecha 20 de febrero de 2002 acto en el que se valida el documento privado de
compraventa de fecha 4 de febrero de 1.986 suscrito entre D. M. M. G. y D2 C. A. A., como
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parte vendedora, y D. P. I. B. y D? E. G. J., como parte compradora. Acto de Comparecencia
en el que interviene el Presidente de la junta de Compensacion «(...)» en representacion
de todos los miembros que integran la junta, ademas de D. M. M. G.y D C.A.A.yD.P. l.
B.y D2 E. G. J., y Acto que supone lo siguiente: a) De una parte, se refrenda y admite por
todos los intervinientes, la plena validez del contrato privado de compraventa aportado a
la junta de fecha 4 de Febrero de 1.986, lo que supone la elevacion a Publico del citado
contrato, a través de la fe publica que el ordenamiento juridico otorga a los Secretarios de
los Ayuntamientos, y segun establece el articulo 34 del RH. asi como los articulos 2, 3 y
20 de la LH. b) De ofra, se finaliza en este Acto las averiguaciones del Ayuntamiento para
culminar el tracto sucesivo que prevé el articulo 9.4 del Real Decreto 1093/1997, en
relacion a los documentos intermedios, esto en cumplimiento a la Resolucion mediante
Acuerdo firme y ejecutivo del Ayuntamiento de San Martin de la Vega de fecha 12 de enero
de 2000, que ratifica nuestra incorporacion a la junta de Compensacion «(...)» y acuerda
ademas la apertura de expediente de rectificacion por los terrenos identificados en el IBI,
como DS (...) y asi mismo, en cumplimiento de la Resolucion mediante Acuerdo firme y
ejecutivo del Ayuntamiento de San Martin de la Vega de 28 de junio de 2000, que acuerda
la celebracién del acto de validacion de nuestro titulo de propiedad ante el propio
Ayuntamiento, para mayor garantia de todos. c) De otra, se reconoce también en este
mismo Acto, la plena incorporacion desde fecha 12 de Enero de 2000 de D. P. I. B. y D? E.
G. J. como miembros de pleno derecho a la junta de Compensacion «(....)» aportando la
finca n° (...), finca que se encuentra recogida en el ambito espacial del vigente PONP
«(...)» y cuyos propietarios son los que deben estar incorporados a la junta, segun
disponen sus Estatutos y Bases de Actuacion. d) Por ultimo, se ha de tener en cuenta que
la junta representa a todos los titulares registrales de la finca 12.935, y por tanto, del
expediente del tracto tramitado por el Ayuntamiento de San Martin de la Vega, se deduce
claramente que los titulares de la finca 12.935, esta conforme con la reanudacion del tracto
sucesivo a favorde D. P. . B. y D? E. G. J., en cuanto que asi se hace constar expresamente
en la documentacion anteriormente referida. e) En consecuencia, se considera acreditado
que los titulares registrales de la finca 12.935 han manifestado voluntariamente su
conformidad y no han presentado oposicion, a la reanudacion del tracto sucesivo respecto
de la parcela aportada n° (...), a favor de D. P. I. B. y D? E. G. J., cuyo mejor derecho de
propiedad con respecto a la finca n° (...), queda debidamente acreditado en el expediente,
lo que determina, explicita e implicitamente, una voluntad expresa de reconocimiento, y
por ende, de consentimiento en documento publico para la inscripcion de reanudacion del
tracto sucesivo interrumpido respecto de la finca aportada n° (...) en el Registro de la
Propiedad, y ello con fundamento en el principio de tracto consagrado en el articulo 20 de
la LH. En este mismo sentido debemos senalar también que todos y cada uno de los
actuales titulares de la finca 12.935, estan integrados en la actual junta de Compensacion
«(...)», que a su vez, se encuentra personada como parte codemandada en el presente
procedimiento judicial de ejecucion de la Sentencia 600 de 30 de Mayo de 2007 dictada
por el TSJ de Madrid, por lo que tampoco cabria la posibilidad de formular oposicién por
su parte a la inscripcion del Titulo presentado en el Registro, toda vez que su derecho a
alegar y/u oponerse lo han ejercido ya en sede judicial, I6gicamente de manera previa al
Fallo recaido en dicha Sentencia, y que dice lo siguiente: «anulamos los actos impugnados
y declaramos el derecho de los recurrentes a que se tramite el procedimiento previsto en
el articulo 9 del reglamento de inscripcién de actos de naturaleza urbanistica respecto de
la finca aportada ndmero (...) del proyecto». Sentencia firme contra la cudl no cabe
oposicion. En definitiva, y a la vista de los documentos citados anteriormente, se puede
afirmar que se cuenta con el consentimiento de los titulares de la finca 12.935 para la
inscripcion de reanudacion del tracto sucesivo respecto de la finca n° (...) aportada a la
junta, conforme al principio de tracto sucesivo recogido en el articulo 20 de la LH,
consentimiento producido por dos vias: 1.°-) Consentimiento voluntario dentro del
expediente del tracto sucesivo respecto de la finca aportada n° (...), tramitado por el
Ayuntamiento de San Martin de la Vega, y del que han formado parte activa todos los
titulares de la finca 12.935 a través de la junta que les representa a todos, cuya culminacion
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fue el Acto de Comparecencia celebrado ante la Secretaria del Ayuntamiento de San
Martin de la Vega, y cuya naturaleza, segun el ordenamiento juridico, es el de documento
publico, a través de la fe publica local. Consentimiento por via Administrativa 2.°-)
Consentimiento por «imperativo legal» que establece el Fallo de la Sentencia firme n° 600
del TSJ de Madrid dictada el 30 de Mayo de 2007 (reanudacién del tracto sucesivo
interrumpido respecto de la finca n° [...] aportada a la junta). Sentencia firme, en cuyo
procedimiento han intervenido, como parte codemandada, todos los titulares de la finca
12.935 a través de la junta que les representa a todos. Sentencia firme que se encuentra
en fase de ejecucion, es decir, es cosa juzgada. Consentimiento «imperativo» por via
judicial. Sexta: En cuanto a la licencia de segregacion, que segun la Nota de Calificacion
recurrida, seria necesaria para la inscripcion de la finca n° (...) como finca independiente,
debemos sefalar que esta cuestion se encuentra ya planteada y resuelta en la
Sentencia 5/05 del juzgado Contencioso Administrativo n°® 12 de Madrid (documento
presentado en el Registro como documentacion complementaria), en su Fundamento
Segundo se dice: «El articulo 47 de esta Ley de Reforma y Desarrollo Agrario (de 3-2-1973)
establecia que en toda inscripcion de finca rustica se expresara si es de secano o regadio,
su extension superficial y que solo puede ser susceptible de divisién o segregacion
respetando la unidad minima de cultivo de acuerdo con las disposiciones de esta Ley. El
articulo 44 de la misma Ley establece que la divisién o segregacion de una finca rustica,
solo sera valida cuando no dé lugar a parcelas de extension inferior a la unidad minima de
cultivo» «En esta resolucion municipal la secretaria del Ayuntamiento informaba de que la
extension superficial minima era de 25 areas, para una parcela de regadio». En el
Fundamento Segundo de la propia Sentencia 600 dictada por el TSJ de Madrid de 30 de
mayo de 2007 que dice: «...los recurrentes tienen derecho a formar parte de la junta
porque el titulo de propiedad no adolece de vicios invalidantes, ya que la superficie
adquirida era de 25 areas, cumpliéndose, por ello, la parcela minima exigida para la zona
para las fincas de regadio». En el Fundamento Tercero de la citada Sentencia dice también
lo siguiente: «El Texto de la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario, aprobado por Decreto
118/1973, de 12 de enero, establecia en su articulo 44 que la divisién o segregacion de
una finca rustica solo sera valida cuando no dé lugar a parcelas de extension inferior a la
unidad minima de cultivo». «Ley que solo predica la falta de validez de la segregacion y
guarda silencio sobre la proyeccién de ello sobre los actos dispositivos...» «Ley que estaria
vigente en el afo 1.980, cuando D. M. M. G. y su esposa D? C. A. A,, de los que traen
causa los actores, adquirieron la finca de la titular registral, D? J. S. R., ya fallecida. Estos
vendieron la finca a los actores, D. P. |. B. y D? E. G. J. mediante contrato privado fechado
el 4 de Febrero de 1.986. A esta fecha, igualmente, seria de aplicacion el Texto de la Ley
de Reforma y Desarrollo Agrario». Mas adelante en el Fundamento Cuarto de esta misma
Sentencia 600 se dice: «La Ley de Reforma de Desarrollo Agrario, predica la nulidad de
los actos de fragmentacion, pero igualmente guarda silencio sobre la proyeccion a los
actos traslativos de dominio que tengan por objeto fincas segregadas o divididas sin
licencia o en contra de los dispuesto para unidades minimas de cultivo». «Ley que no se
ocupa de los actos dispositivos que quedan completamente fuera de la finalidad de la
norma». En definitiva, la Ley de aplicacion para el presente caso, no establecia la
necesidad de licencia previa de segregacién, siempre y cuando se cumpliera con la unidad
minima de cultivo de 2.500 metros cuadrados, como asi consta el Titulo de compraventa
presentado al Registro. Como asi lo demuestra la Sentencia firme estimatoria, n° 600 del
Tribunal Superior de justicia de Madrid de fecha 30 de mayo de 2007 que se encuentra en
fase de ejecucion y que otorga el derecho a la inscripcidon de la reanudacién del tracto
sucesivo respecto de la finca aportada rie 8, conforme al articulo 9 del Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio, del Reglamento de Inscripcidon de actos urbanisticos. Séptima:
Por ultimo, que todos los titulares de la finca 12.935 creada por titulo de compraventa en
el afio 1998, son perfectos conocedores de la inexactitud registral que supone la inscripcion
de la citada finca, lo demuestra ademas del PONP publicado en el BOCM con fecha 20 de
Enero de 1989 como Anexo Unico a la Ley 9/85, y por tanto, es Leyv, la propia Escritura de
Constitucion de la junta de Compensacion «(...)», que se constituye para llevar a cabo lo
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previsto en el citado PONP, Escritura de constitucion que recoge a la finca 12.935 como
una mas, de las fincas aportadas a la junta y que demuestra, que la citada finca 12.935
aportada no se corresponde con la verdadera propiedad vendida en el afio 1980 de estos
mismos terrenos y que recoge el PONP. Ademas estos mismos terrenos que recoge el
PONP estan dadas de alta en el Catastro desde 1.989 (fecha de su aprobacioén definitiva),
como fincas independientes, de 2.500 metros la parcela tipo, a efectos tributarios, por lo
que cada uno de los titulares de la finca 12.935, se encuentran en realidad, pagando el IBI
de fincas independientes con viviendas construidas, aunque contrariamente en el Registro
aparecen como propietarios de participaciones en proindiviso de la citada finca 12.935,
cuotas ideales que no contarian, por tanto, con adscripcion fisica ni geografica y mucho
menos con construcciones sobre ellas. En este mismo sentido, la propia Escritura de
Constitucion de la actual junta de Compensacion a la que pertenecen todos los propietarios
de la finca 12.935, contiene, a su vez, una disposicion transitoria que demostraria también
el total conocimiento de la verdadera realidad por parte de todos los titulares de la finca
12.935. Dicha Disposicion Transitoria, y en consonancia con el PONP que también la
recoge, demuestra la previa existencia de la Asociacion de Propietarios (...) legalmente
constituida desde el afio 1.986 y cuyos socios-parcelistas serian los verdaderos
propietarios bajo contrato privado de las parcelas vendidas en el afio 1.980, segun consta
en el PONP, terrenos que se corresponden con los de la finca 12.935, creada y vendida
por la titular registral en el afio 1.998. Por ultimo, la prueba mas evidente de que todos y
cada uno de los actuales titulares de la finca 12.935, son plenos conocedores de la
inexactitud registral, es la propia realidad fisica sobre el terreno, pues lo que existe en
realidad en dichos terrenos es nada menos que toda una Urbanizacién, con sus
correspondientes fincas independientes, cuya parcela tipo es la de 2.500 metros (como
recoge el PONP), con cerramientos de parcelas, vallados, viviendas construidas en cada
una de las fincas, y habitantes del nucleo de poblacion debidamente empadronados en el
municipio de San Martin de la Vega, etc. etc. en definitiva la Urbanizacion «(...)», que
precisamente fue la que dio lugar a la Ley 9/85 Especial para Tratamiento de
Urbanizaciones llegales cuyo anexo unico es el PONP. En consecuencia, y como ha
quedado demostrado, no cabria aplicar la presuncién de la buena fe del tercero a los
titulares de la finca 12.935, toda vez que todos ellos son perfectos conocedores de la
inexactitud del Registral, segun establece el articulo 34 de la LH, «La buena fe del tercero
se presume siempre mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del Registro». Por
todo lo expuesto, y en su virtud, Solicitan 1.°-~Que presentado este escrito en tiempo y
forma, se sirva admitirlo junto con los documentos que se acompafan, y tenga por
interpuesto recurso de apelacion dentro del plazo de un mes desde la fecha de notificacion,
contra la Calificacion Negativa de la Registradora de la Propiedad del Registro de Pinto
N° 1, de fecha 3 de Febrero de 2017. 2.°-~Que se dicte Resolucion por la que se acuerde
revocar dicha Calificacion Negativa, por ser contraria a Derecho. 3.°-~Que se proceda a
declarar la inexactitud registral que supone la inscripcion de la finca 12.935 del Registro de
la Propiedad de Pinto N° 1, segun establece el articulo 39 de la LH, por existir total
desacuerdo, entre el Registro y la realidad juridica extrarregistral, como ha quedado
demostrado por los documentos y en el desarrollo del presente escrito. 4.°-~Que ya que la
inscripcion no convalida los actos o contratos que sean nulos con arreglo a las leyes,
segun dispone el articulo 33 de la LH, como asi ha quedado sobradamente acreditado en
el presente escrito, se acuerde por esta Direccion General, la Rectificacion del Registro
prevista en el articulo 40.d) de la LH, y se proceda a la cancelacion o anulacion de la
inscripcion contradictoria relativa a la finca 12.935 del Registro de la Propiedad de Pinto
N° 1, derivada en el presente caso, de un Titulo que, tanto la Ley del vigente PONP, El
Catastro, La Delegacion del Gobierno de Madrid, la Escritura otorgada por Sentencia de la
Audiencia Provincial de Madrid presentada para su inscripcién, y por ultimo la misma
realidad fisica sobre el terreno demuestran, fehacientemente, ser un Titulo no adecuado a
la legalidad vigente al proceder de una falsedad. Por otro lado, se cumplen las condiciones
necesarias que preveé la Ley en este mismo articulo 40 d). de la LH, pues se cuenta con el
consentimiento de todos los titulares de la Finca 12.935, ya sea consentimiento expreso y
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voluntario al haber formado parte del expediente del tracto sucesivo respecto de la finca
aportada n° (...), tramitado por el Ayuntamiento de San Martin de la Vega, expediente que
han admitido y al que no han formulado oposicién (consentimiento a través de la fe publica
local, via administrativa), asi como también se cuenta con el consentimiento implicito de
todos ellos, a través de la Sentencia firme del TSJ de Madrid de fecha 30 de mayo de 2007,
que en la actualidad se encuentra en ejecutoria, y en cuyo procedimiento judicial han
formado parte como parte codemandada, Sentencia firme que ha establecido en su Fallo
lo siguiente: «declaramos el derecho de los recurrentes a que se tramite lo previsto en el
articulo 9 del Reglamento de Inscripcion de Actos de naturaleza Urbanistica respecto de la
finca aportada nimero (...) del proyecto», (consentimiento por imperativo legal. via
judicial). Ademas, no cabria aplicar la buena fe del tercero prevista en el articulo 34 de la
LH, «La buena fe del tercero se presume siempre mientras no se pruebe que conocia la
inexactitud del Registro», toda vez, que ha quedado demostrado el previo y total
conocimiento de esta inexactitud registral por parte de todos los titulares de la finca 12.935.
5.°~Al haber quedado demostrado que la finca matriz registral 1.510, de la que procede la
finca n° (...) vendida en 1980 y que consta en la Escritura otorgada por Sentencia de la
Audiencia Provincial de Madrid, ha sido agrupada y vendida en participaciones indivisas
en 1.998 por la titular registral, sin nuestro debido consentimiento ni autorizacion y sin
haber dejado constancia de la venta realizada de la finca n° (...) en contrato privado. Se
proceda a declarar la nulidad de pleno derecho, tanto del Titulo inscrito como de la
inscripcion propiamente dicha de la finca 12.935, ya que todo negocio en el que no hayan
participado sus legitimos y verdaderos propietarios resultaria nulo, segun el articulo 1.259
del Cadigo Civil y porque dicha inscripcion supone un impedimento no Legal, tanto para la
inscripcion de la Escritura Publica otorgada por Sentencia de la Audiencia Provincial de
Madrid con fecha 9 de Marzo de 2007 y presentada en el Registro, como para la
reanudacion del tracto sucesivo respecto de la finca aportada n° (...) (articulo 9. Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio), segun ordena el Fallo de la Sentencia firme n° 600 del
TSJ de Madrid de fecha 30 de Mayo de 2007 y que se encuentra en fase de ejecucion.
6.°—Por ultimo, que se proceda a la inscripcién de la Escritura Publica de compraventa
presentada en el Registro de la Propiedad de Pinto N° 1, otorgada por Sentencia de la
Audiencia Provincial de Madrid con fecha 9 de marzo de 2007, y por tanto ser un Titulo
verdadero, legal e incuestionable y cuyo derecho de Inscripcidn estd sobradamente
acreditado».

v

Notificado de la interposicién del citado recurso don Alvaro Fernandez Piera, notario
de San Martin de la Vega, como autorizante del titulo calificado, presenté escrito de
alegaciones en los siguientes términos: «(...) A estos efectos de hace constar 1.°-La
mencionada escritura por mi autorizada el dia 28 de julio de 2009 con el numero 885 de
orden de Protocolo, retine todos los requisitos de validez para considerar como titulo apto
y plenamente habil para lograr su inscripcién. 2.°-La escritura fue otorgada por asi
ordenarlo la sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid, Seccion 19, Numero 149, de
fecha 9 de marzo de 2.007, dictada en virtud del recurso de apelacion 42/2007. 3.°-Es por
ello que el consentimiento fue libremente prestado por el recurrente, Sr. |. B. y la Sra. G. J.,
que comparecieron al otorgamiento, ademas de haber sido parte en el procedimiento que
desembocé en el mencionado otorgamiento y estando conformes con el contenido de la
elevacion a publico de documento privado que se otorgd. 4.°-Que ademas de los
mencionados comparecientes, intervino dofia M. J. G. O., en ejercicio de su cargo como
juez del Juzgado de Primera Instancia e Instruccion Namero 1 de Valdemoro, en sustitucion
deR.G.M,L.A.,R.,J.J, M. E.yC. G. S. (herederos de J. S. R.) tal y como consta en la
mencionada Escritura asi como en la sentencia que dio lugar al otorgamiento. 5.°~Que sin
entrar de lleno en el hecho que motivé el procedimiento judicial, el objeto de la elevacion a
publico en la escritura por mi autorizada en virtud de mandamiento judicial es un documento
privado suscrito el dia dieciocho de febrero de mil novecientos ochenta, mediante el cual
dofia J. S. R. vendié a don M. M. G. en el precio y condiciones que constan en ese
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documento, la finca alli descrita, tal y como consta en la escritura. 6° Que la finca objeto
de la escritura segun consta en la sentencia, figura inscrita en el Registro de la Propiedad
de Getafe, al numero 1.510, Folio 136, tomo 249, actualmente Urbanizacion (...) 7.°-Es
por ello que, a la vista de lo mencionado la escritura por mi autorizada, plenamente
consentida y conforme por todos los otorgantes mencionados, es y debe ser titulo habil
para su acceso al Registro de la Propiedad a los efectos de las alegaciones solicitadas».

\

La registradora emitié informe el dia 6 de marzo de 2017 y elevé el expediente a este
Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 2, 3, 9, 20 y 38 de la Ley Hipotecaria; 33, 51 del Reglamento
Hipotecario; 609 y 1.462.2 del Cadigo Civil; 2, 3, 5, 6, 7, 9 y 18 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; 66 y 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 Rehabilitacién Urbana; 103.1
del Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Gestion Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana; 2 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion
Contencioso-administrativa; las sentencias del Tribunal Superior de Justicia de Madrid
de 10 de febrero de 2006 y 30 de mayo de 2007, y las Resoluciones de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 4 de noviembre de 2013 y 29 de julio de 2016.

1. Se debate en este recurso la inscripcidon de una escritura de elevacién a publico de
un contrato privado de compraventa suscrito por dofia J. S. R. y don M. M. G.
Son hechos relevantes para la resolucién de este recurso:

a) La finca objeto del recurso se inscribié a nombre de dofia J. S. R. en 1973.

b) La finca originaria, registral 1.510, se vendié en documento privado por dofia J. S. R.
a don M. M. G. en 1980 y éste, en 1986, por otro documento privado a don P. I. B. y
dofa E. G. J.

c) En 1998 la finca registral 1.510 se agrupo junto con otras dieciséis fincas de la
misma titular para formar otra finca, la 12.935, de la que se fueron vendiendo, con
posterioridad, participaciones indivisas.

d) En 2003 se expidié certificacion de dominio y cargas a los efectos de iniciar un
proyecto de actuacién urbanistica, certificacion que volvié a expedirse y nota que volvié a
practicarse en 2011, prorrogandose esta ultima en 2014.

e) En 2013, se adjudica, a titulo de herencia, a los hijos de dofia J. S. R., el 0,02374
de la finca agrupada, finca 12.935.

f) Sobre la finca registral 12.935 (parcela identificada como nimero [...] del Proyecto)
se suscitaron dos controversias judiciales, cuyas sentencias se aportan al Registro: la
primera, relativa a la elevacion a publico del primer contrato privado celebrado entre dofia
J. S. R. ydon M. M. G. En Segunda Instancia, la Audiencia Provincial de Madrid, en
sentencia de fecha 9 de marzo de 2007, condena a los herederos de la vendedora a elevar
a publico el contrato, que son representados en la escritura por la juez de Primera
Instancia. Como representantes de los compradores comparecen los que la sentencia
reconoce como causahabientes de los mismos, es decir, don P. |. B. y dofia E. G. J. a los
que el tribunal considera legitimados procesalmente para reclamar la elevacién a publico
de aquel contrato; la segunda, relativa a la aportacién de la finca controvertida a la junta
de compensacion del sector en la que don P. |. B. y dofia E. G. J. demandan que se
reconozca su derecho sobre una finca incluida en el proyecto de compensacion,
reconociendo al recurrente el derecho a que se tramite el procedimiento previsto en el
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articulo 9 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, sobre Inscripcion en el Registro de la
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica sobre la parcela del proyecto de
compensacion.

La registradora alega como defectos dos cuestiones sustanciales. De un lado, que los
titulos presentados no son suficientes para reanudar el tracto a favor de don P. I. B. y
dofia E. G. J.; y, por otro, que la finca objeto de la controversia no se describe
convenientemente, ya que la parcela recogida en el proyecto como numero (...) se
entiende englobada dentro de la registral agrupada, que figura inscrita a nombre de
distintos propietarios.

Los recurrentes alegan que de la documentacién presentada resulta claramente
acreditado su derecho a estar incluido dentro del proyecto de reparcelacion como aportante
de la parcela numero (...) que considera que es la misma que fue objeto del contrato
originario y, por tanto, solicita la reanudacion del tracto con caracter previo a la inscripcién
del proyecto de reparcelacion de conformidad con los articulos 9 y 18 del Real Decreto
1093/1997, de 4 julio, sobre Inscripcion en el Registro de la Propiedad. Solicitan, ademas,
la cancelacion de las inscripciones contradictorias que pudieran impedir el acceso al
Registro de los titulos presentados.

2. Conviene recordar la continua doctrina de esta Direccién General (cfr. Resolucién
de 29 de julio de 2016), basada en el contenido del articulo 326 de la Ley Hipotecaria y en
la doctrina de nuestro Tribunal Supremo, Sentencia de 22 de mayo de 2000, de que el
objeto del expediente del recurso contra calificaciones de registradores de la Propiedad es
exclusivamente la determinacion de si la calificacion negativa es o0 no ajustada a Derecho.
No tiene en consecuencia por objeto cualquier otra pretensiéon de la parte recurrente,
sefialadamente la determinacion de la validez o no del titulo inscrito ni de su derecho a
inscribir o anotar, cuestiones todas ellas reservadas al conocimiento de los tribunales
(articulo 66 de la Ley Hipotecaria).

De acuerdo con lo anterior es igualmente doctrina reiterada que una vez practicado
un asiento el mismo se encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales produciendo
todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud bien por la parte interesada, bien
por los tribunales de Justicia de acuerdo con los procedimientos legalmente establecidos
(articulos 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria). Por tanto si el recurrente pretende la
cancelacién de los derechos de los titulares registrales debera entablar contra ellos las
oportunas acciones civiles.

3. La controversia que constituye el objeto principal del recurso se produce como
consecuencia de no haber tenido acceso al Registro dos documentos privados de
compraventa consecutivos, de una finca registral cuyo historial registral ha sido cerrado,
por haberse agrupado con otras de la misma vendedora y trasmitida la resultante por
partes indivisas a distintos compradores, quedando s6lo a nombre de los herederos de la
vendedora una cuota indivisa de la finca resultante de la agrupacion. Los recurrentes
entienden que en base a la documentacion aportada es posible reanudar el tracto a su
favor de la finca originariamente vendida ya que la sentencia del Tribunal Superior de
Justicia de Madrid les reconoce el derecho a tramitar el expediente del articulo 9 del Real
Decreto 1093/1997.

Uno de los principales obstaculos para la inscripcién de los proyectos de reparcelacion
se produce cundo el titular civil justifica su dominio a la Administracion actuante mediante
titulos que no han tenido acceso al Registro.

Para estos supuestos se establecen unas normas especiales en el articulo 9 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, y ello porque, los proyectos de reparcelacion son un
conjunto de operaciones inmobiliarias que no nacen de un negocio juridico privado, sino
que son consecuencia de un Plan de ordenacién, que se regulan por normas especificas.

Como consecuencia de ello, se flexibilizan las formas de acreditar la titularidad de las
fincas que van a ser objeto de reparcelacion y se establecen normas especiales en cuanto
a la reanudacién del tracto. Con caracter general la legislacion hipotecaria entiende que
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hay ruptura de tracto cuando existen sucesivas trasmisiones que no han tenido acceso al
Registro y se articula un procedimiento especial de reanudacion regulado en el articulo 208
de la Ley Hipotecaria.

Sin embargo, el articulo 9 del Real Decreto 1093/1997, no parte de este concepto
general de tracto sucesivo, sino que establece una serie de normas para el caso de que
«la finca conste inscrita a favor de persona distinta de quien justificare tener mejor
derecho». Dicho articulo distingue dos supuestos segun las trasmisiones estén o no
documentadas en titulos publicos. En primer lugar dice el articulo 9 que «cuando los titulos
publicos intermedios tan sdélo estuviesen pendientes de inscripcidon, se procedera
previamente a la practica de ésta». En segundo lugar, para el caso de que no existiera
titulo publico, se articula un procedimiento dirigido por la Administracién actuante que se
incorpora al acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion, que en este
caso, sera el titulo habil para regularizar las titularidades registrales de las fincas de origen,
de conformidad con el articulo 68.5 del texto refundido de la Ley 7/2015, de 30 de octubre,
de Suelo.

En el presente expediente, parece que se opta por la primera opcion. Ahora bien, la
escritura calificada unicamente eleva a publico el primer documento privado de venta
celebrado entre dofia J. S. R. y don M. M. G. Ante la negativa de los herederos de la
vendedora, comparece en su lugar la juez de Primera Instancia y en representacion de la
parte compradora don P. I. B. y dofia E. G. J., a los que la Audiencia considera
causahabientes legitimos de don M. M. G. para entablar las acciones pertinentes, en este
caso para compeler a los herederos de dofia J. S. R. a elevar a publico el documento
privado. Ademas, como se vera posteriormente, como consecuencia de haberse cerrado
el historial de la finca vendida al haberse agrupado con otras, serd necesario el
consentimiento de los todos y cada uno de los propietarios de la finca agrupada para
determinar sobre que cuota debe recaer el derecho del comprador. Si ademas, se pretende
segregar parte de la finca agrupada, sera preciso la oportuna licencia de segregacion
como apunta la registradora, pero no parece ser esta la intencion de los recurrentes, que
lo que pretenden es que se les reconozca su derecho a aportar la parcela ndmero (...)
englobada junto con otras parcelas dentro de la finca agrupada, de modo que se atribuya
en el procedimiento una finca de reemplazo en proporcién a su derecho.

En la segunda de las sentencias aportadas como documentacion complementaria,
resuelve el Tribunal Superior de Justicia de Madrid reconociendo el derecho de los
recurrentes, don P. |. B. y dofa E. G. J., a que se tramite el procedimiento previsto en el
articulo 9 del Reglamento de Inscripcion de Actos de Naturaleza Urbanistica respecto de
la finca aportada namero (...) del proyecto.

Es conveniente sefialar en este punto que no corresponde a la Jurisdiccion
Contencioso-Administrativa resolver sobre la discrepancia en orden a la titularidad de los
derechos cuya resolucion corresponde al Orden Civil. En este sentido, se pronuncia el
Tribunal Superior de Justicia de Madrid en sentencia de la Seccién Primera de 10 de
febrero de 2006: «Constituye doctrina jurisprudencial reiterada la que expresa la
incompetencia de la jurisdiccion Contencioso-Administrativa para dilucidar las
discrepancias que en orden a la titularidad de los bienes afectados se originan en un
expediente de reparcelacion. El articulo 2 de la Ley reguladora de la jurisdiccion excluye
del orden jurisdiccional Contencioso-administrativo las cuestiones expresamente atribuidas
a los Ordenes jurisdiccionales Civiles, Penales y Social, aunque estén relacionadas con la
actividad de la administracion, y no debe de ofrecer ninguna duda que el pronunciamiento
sobre la titularidad de la parcela litigiosa es una cuestion estrictamente de derecho civil».

Como antes se decia, el propio articulo 9 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio,
articula un procedimiento para aquellos casos en los que las distintas trasmisiones no
consten en documento publico.

Alegan los recurrentes que dicha reanudacion debe hacerse con caracter previo a las
operaciones de reorganizacion como resulta del articulo 18 del Real Decreto 1093/1997
que establece que «la inmatriculacion de fincas, la rectificacion de datos descriptivos, la
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reanudacién del tracto interrumpido y la cancelacion de derechos incompatibles se
inscribiran en las fincas de origen con caracter previo a la inscripcion de las operaciones
de equidistribuciony.

Sin embargo, esta una norma esta dirigida al registrador en su modo de proceder y no
significa que pueda hacerse al margen del proyecto, sino que el titulo habil para depurar la
titularidad de las fincas de origen es el mismo proyecto de reparcelacién una vez aprobado
de conformidad con el articulo 68 del texto refundido de la Ley de Suelo de 30 de octubre
de 2015 al decir que «el titulo en cuya virtud se inscribe el proyecto de distribucién de
beneficios y cargas sera suficiente para la modificacion de entidades hipotecarias,
rectificacion de descripciones registrales, inmatriculacion de fincas o de excesos de cabida,
reanudacion del tracto sucesivo, y para la cancelacion de derechos reales incompatibles,
en la forma que reglamentariamente se determine».

El articulo 9 del Real Decreto 1093/1997, en sus apartados 4, 5 y 6 determina al
respecto lo siguiente: «4. La realizacion de los tramites a que se refieren los apartados
anteriores debera llevarse a efecto por la Administracion actuante y su resultado se
incorporara al acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto, que debera contener la
referencia a los documentos en que se apoya la reanudacion del tracto, a las notificaciones
realizadas, a su destinatario y a las comparecencias que, en su caso, hayan tenido lugar
por parte de los interesados. 5. Si no se cumplen los requisitos de los apartados anteriores,
la Administracion actuante adjudicara las fincas de resultado al titular registral de las de
origen, haciendo constar en el titulo inscribible que el expediente se ha entendido con
persona distinta. El Registrador de la Propiedad har4 la inscripcion sin indicacion alguna
de la posible contradiccién. 6. El procedimiento regulado en los apartados 2 a 5 podré ser
tramitado por Notario competente para actuar en el Distrito donde se sitle la finca, a
instancia del titular de la finca incluida en la unidad de ejecucion. Si se diera este supuesto,
el Notario requerido dara cuenta del hecho al 6rgano actuante y el resultado del expediente
se formalizara en acta de notoriedad, cuya primera copia se remitira, asimismo, al 6rgano
actuante, antes de la aprobacion definitiva del proyecto de equidistribucion».

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacion de la registradora.

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 notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio
verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 29 de mayo de 2017.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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