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RESUMEN: Frente a la posicién mantenida por el Tribunal Superior de
Justicia de Madrid en su reciente sentencia de 20 de junio de 2017 segtn la
cual la regla general del caracter no constitutivo de la inscripcién determina
que no sea obligacién de las Juntas de Compensacién procurar la inscripcién
de los Proyectos de Compensacién, resulta preciso destacar la falsa disyuntiva
que encierra pues mientras tal cardcter no constitutivo se refiere a la exis-
tencia del derecho, la obligatoriedad de la inscripcién supone una excepciéon
al principio de inscripcién voluntaria que es susceptible de concurrir por su
prevision legal, por exigencias vinculadas a la seguridad juridica del trafico
inmobiliario y por la presencia de razones de interés publico que asi lo de-
manden, lo que se da en general en el caso de los instrumentos reparcelatorios
y, en particular, en el de los Proyectos de Compensacién con la consiguiente
consecuencia de extender el deber de las Juntas de Compensacién también al
de alcanzar su inscripcién.

ABSTRACT: Faced with the position maintained by the Superior Court of Justice
of Madrid in its recent sentence of June 20, 2017, according to which the general
rule of the non-constitutive nature of the registration determines that it is not an
obligation of the Compensation Boards to seek the registration of Plot Redivision
Projects, it is necessary to highlight the false disjunctive that it contains because
while this non-constitutive character refers to the existence of the right, the obliga-
tory nature of the registration supposes an exception to the principle of voluntary
registration that may concur because of its construction by the law, for requirements
related to the legal certainty of the real estate traffic and the presence of public in-
terest reasons, and it happens so in the case of plot redivision instruments and, in
particular, in the case of Compensation Projects, with the consequence of extending
the duty of the Compensation Boards also to reach their registration.

PALABRAS CLAVE: Inscripcién. Constitutiva. Obligatoria. Voluntaria. Junta
de compensacion. Proyecto de reparcelacion.
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DE 2017. 2. CONSIDERACION FINAL.—III. LA COMPATIBILIDAD DEL CARACTER NO
CONSTITUTIVO DE LA INSCRIPCION CON SU OBLIGATORIEDAD.—IV. SO-
BRE EL CARACTER OBLIGATORIO DE LA INSCRIPCION DEL PROYECTO DE
EQUIDISTRIBUCION: 1. BREVE REFERENCIA A LA COORDINACION DE LA ACCION URBANIS-
TICA CON EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD. 2. EL CARACTER OBLIGATORIO DE LA INSCRIPCION
DEL ProYECTO DE REPARCELACION.—V. LA POSICION DE LA JUNTA DE COMPEN-
SACION ANTE LA INSCRIPCION DEL PROYECTO DE REPARCELACION.

I. CONSIDERACION INICIAL

Es en el desarrollo de la fase de gestion del planeamiento urbanistico, cuan-
do en ella participa activamente la iniciativa privada, en la que méas claramente
cabe apreciar la estrecha conexién existente entre la accién administrativa y el
derecho de propiedad al responder justamente la técnica urbanistica ideada por
el legislador a la necesidad de adaptacién de la estructura de la propiedad al
modelo de ordenacién llamado a ser ejecutado.

Los distintos sistemas de ejecucién y las técnicas equivalentes previstas por
el legislador autonémico a fin de procurar la citada adaptacién son asi el campo
caracteristico en el que la estructura de la propiedad entra en juego con todas
sus consecuencias, diferencidndose asi de la fase previa de planeamiento en la
que tal estructura tan solo deberia ser una referencia sin relieve sobre el modelo
de ordenacion elegido.

A su vez, en ese campo de juego configurado por el conjunto de actos pro-
pios de la fase de ejecucion del planeamiento cuya consideracién como funcién
publica ha sido destacada por la jurisprudencia del Tribunal Supremo (senten-
cia del Tribunal Supremo de 30 de octubre de 1989, RJ 1989, 7478), uno de
los papeles protagonistas es el que corresponde a las Juntas de Compensacién
cuando se actiia a través del sistema de compensacién, entidades urbanisticas
que, conforme a su naturaleza administrativa y a su cometido general consis-
tente en la realizacién de las operaciones de urbanizacién y equidistribucion,
estan llamadas a efectuar también una serie de actuaciones conexas para el
buen fin del cumplimiento integro de los deberes que, en términos basicamente
coincidentes, les vienen impuestos desde aquellas leyes autonémicas en las que
se contiene su regulacion.

Pues bien, la cuestién objeto del presente comentario se contrae a definir si
entre el conjunto de los deberes a los que ha de hacer frente una Junta de Com-
pensacion se encuentra el consistente en promover la inscripciéon del proyecto
reparcelatorio, cuestiéon que, a la vista de la sentencia del Tribunal Superior de
Justicia de Madrid de 20 de junio de 2017 (JUR 2017, 207343) y la en ella citada
del Tribunal Supremo de 9 de octubre de 1993 (RJ 1993, 7165), requiere poner de
manifiesto la distincién existente! entre inscripcién obligatoria como excepcién
al principio de inscripcién voluntaria considerada dentro de los requisitos de la
inscripcion y el caracter constitutivo de la inscripcién como uno de los efectos de
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la inscripcion, que es donde indebidamente, segtin se entiende, las dos sentencias
indicadas sittian el debate de fondo.

II. LA SENTENCIA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE MADRID
DE 20 DE JUNIO DE 2017

1. Los TERMINOS DE LA SENTENCIA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE MADRID DE
20 pE juNio DE 2017

Por lo que aqui interesa, la sentencia comentada se ocupa de la falta de
inscripcién en el Registro de la Propiedad de un Proyecto de Compensacién y
su consideracién como incumplimiento imputado a una Junta de Compensacién
por parte del Ayuntamiento de Paracuellos del Jarama bajo cuya tutela actuaba, a
lo que se afiade, a su vez, la falta de abono a uno de los propietarios del &mbito
de la compensacién econémica por diferencias de adjudicacién, todo lo cual
derivé en la aprobacién del cambio de sistema de ejecucién de compensaciéon a
ejecucion forzosa.

Se parte asi de una resoluciéon municipal segin la cual la Junta de Compen-
sacién no habria cumplido todos los deberes de gestién urbanistica «por cuanto
que no ha inscrito el Proyecto de Compensacion en el Registro de la Propiedad, y
no ha hecho efectiva la equidistribucion de beneficios y cargas entre los propieta-
rios, por cuanto que implica que se garantice las compensaciones econémicas a
aquellos propietarios con defectos de aprovechamiento en los términos establecidos
en el propio Proyecto aprobado por la Administracion, ...».

La resolucién rechaza la calificacion de los incumplimientos imputados a la
Junta de Compensacién como infracciones por tratarse, mas bien, de «deberes
(...) que no caducan o prescriben mientras (...) no haya sido liquidada y disuelta
y que resultan exigibles por la Administracién», afiadiendo que «la funcion piiblica
de urbanizar que por delegacion en el sistema de compensacion asume la propia
Junta de Compensacion, incluye no solo la transformacion fisica o material de los
terrenos (ejecucion material y recepcion de la misma) sino también la transforma-
cion juridica de los mismos a través del proyecto de compensacion y su inscripcion
en el Registro de la Propiedad, todo ello ademds, en régimen de equidistribucion de
beneficios y cargas, v si no se culmina la transformacion juridica, ni la equidistri-
bucion, es obvio que la actuacion urbanistica no se ha culminado».

Sostiene igualmente la Administracion demandada, como justificacién de
su decision de cambiar el sistema de ejecucion, que «el perjuicio ocasionado al
interés general y de otros propietarios» se debe a «no haber inscrito hasta la fecha
del Proyecto de (sic) Cooperacion en el Registro de la Propiedad».

Por su parte, la sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, después
de reproducir los articulos 113.1, 114 y 174 del Reglamento de Gestién Urbanisti-
ca, situa el debate en relacién con «el cardcter constitutivo o no de la inscripcion
registral del Proyecto de Compensacion del que aqui se trata», a cuyo fin se da
cuenta de la sentencia de la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal
Supremo de 9 de octubre de 1993 de la que se reproduce el siguiente texto:

«(...) la parte recurrente estima infringidos los articulos 174.4 ° y
114 del Reglamento de Gestion Urbanistica aprobado por Real Decreto
3288/1978, de 25 de agosto, preceptos segiin los cuales la aprobacion
definitiva del proyecto de compensacion se inscribird en el Registro de
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la Propiedad (...). La inscripcion en el Registro de la Propiedad de los
acuerdos de aprobacion de los proyectos de compensacion y de las repar-
celaciones correspondientes no tiene cardcter constitutivo, esto es, no es
requisito necesario para que dichos acuerdos sean vdlidos y produzcan
la eficacia ejecutiva propia de los actos administrativos, en los términos
establecidos por el Ordenamiento juridico».

Con base en la anterior sentencia del Tribunal Supremo, continda diciendo
el Tribunal Superior de Justicia de Madrid lo siguiente en su sentencia de 20
de junio de 2017:

«Esta declarada falta de cardcter constitutivo de la inscripcion del
Proyecto de Compensacion en el Registro de la Propiedad no debia, desde
luego, resultar extraria a la Entidad Local apelada teniendo en cuenta que
si el Proyecto de Compensacion debe contener no solo la obligacion de
ejecutar la urbanizacion sino también de realizar las cesiones obligatorias
v de equidistribuir los beneficios y cargas entre los propietarios del sec-
tor, fue el propio Ayuntamiento el que razond en la resolucion recurrida
en la instancia que, conforme a los preceptos legales que cita «... no se
requiere la inscripcion registral para la subrogacion en el cumplimiento
de los derechos y deberes urbanisticos establecidos legalmente. (...) Por
tanto, no es necesaria la inscripcion registral para que se produzca la
subrogacion automdtica en el cumplimiento de las obligaciones legales».

Siendo ast lo anterior, la falta de inscripcion en el Registro de la
Propiedad del Proyecto de Compensacion por parte de la Junta de Com-
pensacion apelante —inscripcion que, conforme a lo declarado por el
Tribunal Supremo, carece de efectos constitutivos— no puede conside-
rarse como un incumplimiento sustancial de sus obligaciones por parte
de la Junta de Compensacion de modo que pudiera ahora calificarse por
esta Sala —tras largos arios de funcionamiento de la Junta y de cumpli-
miento de los demds deberes urbanisticos tras la aprobacion del Proyecto
de Compensacion en el ario 1991, con recepcion definitiva, incluso, de
las obras de urbanizacion desde el ario 2002 sin objecién alguna por el
Ayuntamiento— como relevante la falta de cumplimentacion de una sola
carga que, por lo demds, no ha impedido en modo alguno la completa
ejecucion urbanistica del dmbito e, incluso, la inscripcion de las nuevas
titularidades en el Registro de la Propiedad.

Al no haberlo examinado y concluido asi la Sentencia de instancia,
limitandose a afirmar apodicticamente que el incumplimiento imputado
era suficiente para, junto con el que a continuacion examinaremos, dar
lugar al cambio de sistema de actuacion, la misma habrd de ser revocada
en cuanto a este concreto pronunciamiento».

2. CONSIDERACION FINAL

Conforme a lo anterior, mientras por la recurrente se sitiia el debate en el
caracter obligatorio o no de la inscripcién en el Registro de la Propiedad del
Proyecto de Compensacion, el Tribunal Superior de Justicia de Madrid estima el
recurso de apelacién sobre la base del cardcter no constitutivo de la inscripcion,
lo que asi realiza apoyandose en la sentencia del Tribunal Supremo de 9 de oc-
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tubre de 1993 seguin la cual la inscripcién en el Registro de la Propiedad de los
instrumentos reparcelatorios carece de caricter constitutivo.

Ante ello, siendo claro que la regla general es la de la inscripcién no cons-
titutiva y, por tanto, la excepcion el caracter constitutivo de la inscripcién?, se
hace necesario diferenciar tal efecto de su caracter eventualmente obligatorio
como excepcion a la voluntariedad de la inscripcién, lo que obliga a replantear
el debate suscitado por la recurrente desde su posible admisién en términos
generales y, en particular, en el orden de la reparcelacién.

III. LA COMPATIBILIDAD DEL CARACTER NO CONSTITUTIVO DE LA INS-
CRIPCION CON SU OBLIGATORIEDAD

La confusién en la que incurre la sentencia comentada al extraer del caracter
no constitutivo de la inscripcion la inexistencia de incumplimiento alguno de la
Junta de Compensacion por no haber promovido la inscripcién del Proyecto de
Compensacién impone distinguir ambas condiciones pues, como ocurre en el caso
de los instrumentos reparcelatorios, el caracter no constitutivo de la inscripcién
no esta renido con la obligacién de su inscripcion.

A estos efectos, en primer término, dado que el Tribunal Superior de Justicia
de Madrid invoca, en sustento de su pronunciamiento, lo dicho por el Tribunal
Supremo en su sentencia de 9 de octubre de 1993 (RJ 1993, 7165), no esta de mas
advertir sobre el debate que se sustancié en este tltimo procedimiento en el que,
en efecto, de lo que se trataba era de responder a la consideracién como invalida
de un acta de ocupacién levantada en un procedimiento expropiatorio seguido
frente a un propietario no adherido a una Junta de Compensacién por la falta de
inscripcién previa en el Registro de la Propiedad de la aprobacién definitiva de un
Proyecto de Reparcelacién, lo que revela que también por el Tribunal Supremo, al
situar la respuesta en el terreno del caracter constitutivo o no de la inscripcion,
se introdujera un argumento que, siendo cierto en su sentido tltimo, para el caso
tratado fuera sin embargo forzado desde el momento en que tal procedimiento
expropiatorio necesariamente habia de proyectarse sobre suelos de origen?.

En todo caso, la inscripcién constitutiva tiene lugar cuando se trata de un
requisito o elemento necesario para la existencia del derecho, de tal manera que
sin ella el derecho no llega a nacer* pues en tal caso la inscripcién se configura
como requisito no solo de eficacia sino también de validez®, diferencidndose de
la meramente declarativa que es la regla general y que se caracteriza por dar
publicidad de la existencia de un determinado derecho real previamente formado
antes de la inscripcién en el Registro®, existencia que opera respecto de terceros’.

Frente a la inscripcién constitutiva, la obligatoria «es un “deber” impuesto
por un determinado precepto (una obligacion legal) cuyo incumplimiento no deter-
mina la inexistencia ni la ineficacia del acto, sino otra consecuencia derivada del
incumplimiento de la obligacion»®.

Es en razén de ello por lo que «procede diferenciar claramente los conceptos de
“inscripcion constitutiva” (supuesto de excepcion dentro del principio de inscripcion
en nuestro sistema) y de «inscripcion obligatoria» (supuesto de excepcion dentro del
principio de voluntariedad de la inscripcion), que no pueden ser confundidos. La
inscripcion constitutiva, cuando se dé el caso previsto por la Ley como tal inscrip-
cion constitutiva, no representa una “obligacion o deber legal” cuyo incumplimiento
determina una sancion, sino un “requisito de existencia del derecho”, que nada tiene
que ver con el cumplimiento o incumplimiento de obligaciones».
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Por lo demas, las excepciones al principio de voluntariedad de la inscripcién
tienen su justificacion por la singularidad del supuesto dada «la presencia de intere-
ses puiblicos superiores que hacen necesario pasar de la inscripcién como «carga» a la
inscripcion como «obligacion»®, lo que plantea si tal condicién concurre en cuanto
la inscripcién tenga lugar en relacién con los instrumentos de equidistribucién.

IV. SOBRE EL CARACTER OBLIGATORIO DE LA INSCRIPCION DEL PRO-
YECTO DE EQUIDISTRIBUCION

1. BREVE REFERENCIA A LA COORDINACION DE LA ACCION URBANISTICA CON EL REGISTRO
DE LA PROPIEDAD

La cuestién sobre el carédcter obligatorio de la inscripcién de los instrumentos
de equidistribucion en el Registro de la Propiedad y de la posicién que a tal efecto
corresponde en particular a las Juntas de Compensacién cuando el sistema elegido
fuera el de compensacién no puede ser afrontada sin atender previamente a la
constante voluntad del legislador a fin de garantizar una «adecuada coordinacion
entre el Registro de la Propiedad y la accion administrativa urbanistica»'°.

En este sentido, ya en el afo 1975, bajo la vigencia entonces de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana de 2 de mayo de 1975 y desde
el reconocimiento del Registro de la Propiedad como institucién creada en el
siglo XIX para dar certeza y publicidad a las relaciones juridicas sobre bienes
inmuebles a fin de fomentar el crédito territorial y acabar con la practica de las
cargas ocultas, se manifest6!! la aparicién en el desarrollo del pais de nuevas
necesidades sociales que obligaban a plantearse las soluciones correspondientes,
necesidades entre las cuales figuraba «la dimanante de los fenémenos urbanisticos,
que, por si mismos, recaen sobre bienes inmuebles v a los cuales los sistemas de
publicidad inmobiliaria tienen que responder», cuestién que hoy, como ya entonces,
cuando atafie a los actos de ejecucion del planeamiento, «es, en gran medida, un
problema juridico». En igual sentido se ha apelado a la publicidad inmobiliaria
como mecanismo para alcanzar la seguridad del tréfico juridico inmobiliario'2.

2. EL CARACTER OBLIGATORIO DE LA INSCRIPCION DEL PROYECTO DE REPARCELACION.

Con motivo de la sentencia del Tribunal Supremo de 24 de noviembre de
2000 (RJ 2000, 9989), se destacé' cémo el legislador, ya desde la Ley de 12
de mayo de 1956 sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, efectué una
paulatina aproximacién de la legislacién estrictamente urbanistica al orden re-
gistral, lo que culminé con el Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que
se aprobaron 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.

Asi, mientras la primera Ley de 12 de mayo de 1956 se manifestaba en un
sentido potestativo al decir su articulo 209.1 que «los actos administrativos que
se produjeren en el ejercicio de las funciones reguladas en la presente Ley podrdin
ser anotados o inscritos en el Registro de la Propiedad, conforme a lo establecido
en la legislacion hipotecaria (...)», en el Reglamento de Reparcelaciones de 7 de
abril de 1966 se previ6é que, una vez aprobado inicialmente el Proyecto de Re-
parcelacion, el organismo actuante habia de recabar de oficio o a instancia de
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parte certificacién de titularidad y cargas de las fincas afectadas mientras que
el registrador, al expedirla, habia de extender la nota marginal que a efectos
expropiatorios regula el articulo 32, regla primera, del Reglamento Hipotecario.

Sucesivamente, las distintas normas que fueron apareciendo, desde la Ley del
Suelo de 9 de abril de 1976 (art. 129.1) 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 Rehabilitacién Urbana, reflejaron de modo continuo la conexién aqui
tratada, esta ultima incluso manteniendo un marcado caréacter imperativo ya re-
cogido en el articulo 169 de la Ley del Suelo de 26 de junio de 1992 al decir en
su articulo 23.6, en relacién con los instrumentos reparcelatorios, que «una vez
firme en via administrativa el acuerdo de aprobacion definitiva de la distribucion de
beneficios y cargas, se procederd a su inscripcion en el Registro de la Propiedad». De
un lado asf lo ha hecho, en efecto, cuando el articulo 68.1, también en relacién
con los instrumentos de equidistribucion, sefiala que «La iniciacion del expediente
de distribucion de beneficios y cargas que corresponda o la afeccion de los terrenos
comprendidos en una actuacion de transformacion urbanistica al cumplimiento de
las obligaciones inherentes a la forma de gestion que proceda, se hardn constar en el
Registro por nota al margen de la iiltima inscripcion de dominio de las fincas corres-
pondientes»; de otro, cuando en el apartado 6 del anterior articulo 26, también con
un inequivoco caracter imperativo, se reproducen de nuevo las mismas palabras
recogidas en el referido articulo 169 de la Ley del Suelo de 26 de junio de 19924,

Sobre el caracter de la inscripcién del Proyecto de Reparcelacién a la que la
Direccién General de los Registros y del Notariado se ha referido como obliga-
toria en su resolucién de 6 de julio de 2015, se ha pronunciado la doctrina de
conformidad con las siguientes consideraciones:

a) Los efectos juridicos propios del Proyecto de Reparcelacién, si bien es
cierto que se producen en el ambito administrativo con motivo de su
aprobacion e incluso en el de la atribucién del dominio y otros derechos
reales, en caso de que no fuera objeto de inscripcién ello se traduciria en
«una total inoperancia, puesto que el trdfico posterior sobre los inmuebles
destinados a la edificacion es prdcticamente imposible»".
En razén de lo anterior es por lo que se ha llegado a manifestar no solo
que el legislador considera obligatoria la inscripciéon aunque fuera «de
forma tdcita»'®, sino, es mas, que en determinados aspectos, como ocurre
por ejemplo con la afeccién de las fincas de resultado al pago de los gas-
tos de urbanizacion y los demas del Proyecto, la inscripcion es incluso
constitutiva.
c¢) Igualmente, el aludido caracter obligatorio no se contrapone, como resulta
de la sentencia comentada del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, con
el caracter no constitutivo de la inscripcién, de tal modo que aquel resulta
perfectamente compatible con que «la inscripcion de los expedientes de
equidistribucion debe considerarse dentro de la categoria de las declarativas,
en la medida en que las mutaciones reales se originan fuera del Registro y
en virtud del acuerdo de aprobacién definitiva del proyecto (...)»"".

b

~

Por otro lado, si bien en alguna ocasién no se ha considerado!® expresamente
la inscripcion de los proyectos reparcelatorios como un supuesto de inscripcion
obligatoria, al referirla a los casos de inscripciéon de concentraciéon parcelaria,
de montes catalogados de utilidad publica, de bienes del Estado y de Entidades
Locales, vy, en fin, del titulo previo solicitada por el titular de un derecho real o de
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una pretension de anotacién preventiva que lo requiere previamente para inscribir
o anotar, de los propios argumentos esgrimidos para sostener la obligatoriedad de
la inscripcién en alguno de los anteriores supuestos cabe deducir el fundamento
de la extensién también de idéntica conclusién al caso de los referidos proyectos
reparcelatorios, ello mas alla de las referencias legales apuntadas.

Asi, en efecto, en el caso de la concentracién parcelaria se apela al caracter
obligatorio de la inscripcién de las fincas de reemplazo por razones de interés
publico ligadas a la necesaria reordenacion de la propiedad y en el caso de la
inscripcién de los bienes de las Entidades Locales tal caracter resulta de lo dis-
puesto en los articulos 85 del Real Decreto Legislativo 781/1986, de 18 de abril,
por el que se aprueba el texto refundido de las disposiciones legales vigentes
en materia de Régimen Local, y 36 del Reglamento de Bienes de las Entidades
Locales.

En este sentido, si bien en el orden de la equidistribucién es cierto que, frente
al caso de la concentracién parcelaria, no se esta en presencia de &mbitos en los
que una de sus notas caracteristicas seria la desinscripcion, no puede negarse la
concurrencia de razones de primer orden para justificar el caracter obligatorio
de su inscripcién, fundamentalmente vinculadas con la seguridad del trafico ju-
ridico inmobiliario més alla de que también la presencia de relevantes razones
de interés publico lleven a la misma posicién.

A estos ultimos efectos, los mismos argumentos en que se fundamenta el
caracter obligatorio de la inscripcién de los bienes de las Entidades Locales son
igualmente validos en relaciéon con los proyectos reparcelatorios pues la titula-
ridad municipal de bienes tanto demaniales como patrimoniales sobre la nueva
estructura parcelaria a que han de dar lugar queda garantizada de antemano
en virtud del cumplimiento de los deberes legales referidos a la promocién de
las actuaciones de transformacion urbanistica a que se refiere el articulo 18 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. Asi ocurre tanto por la
obligada cesién de suelo en el que localizar el aprovechamiento urbanistico que
por ministerio de la Ley corresponde a la Administracién como por la obligada
cesion de suelo destinado a redes publicas.

Lo mismo cabe decir, en fin, conforme al articulo 36.1 de la Ley 33/2003,
de 3 de noviembre, de Patrimonio de las Administraciones Publicas igualmente
aplicable a las Entidades Locales (art. 2.2), el cual dispone que «Las Administra-
ciones puiblicas deben inscribir en los correspondientes Registros los bienes y dere-
chos de su patrimonio, ya sean demaniales o patrimoniales, que sean susceptibles
de inscripcion, asi como todos los actos y contratos referidos a ellos que puedan
tener acceso a dichos Registros (...)».

Por lo demads, cuando resulta que ordinariamente los suelos aportados a
procesos reparcelatorios correspondientes a actuaciones de transformacién ur-
banistica es lo cierto que figuran mayoritariamente inscritos en el Registro de
la Propiedad por exigencias impuestas por la necesaria seguridad juridica que
demanda el trafico juridico inmobiliario, ademas de que la obligatoriedad de la
inscripcion de la equidistribucién ya aprobada es condicion necesaria para garan-
tizar el mantenimiento de tal principio, también es requerida desde una concep-
cién amplia de aplicacién de la subrogacion real al permitir que la permanencia
del régimen juridico recayente sobre los suelos aportados se mantenga en toda su
extension, también por ello en el orden registral, mediante la inscripcién de las
fincas de resultado. Piénsese, en este sentido, en la anomalia que constituiria la
aceptacion pacifica de que estando inscritos los suelos aportados en un proceso
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reparcelatorio no hubieran de estarlo las fincas de resultado al admitirse que
quedaran extramuros del Registro de la Propiedad en razén de una aplicacién
rigida del principio de voluntariedad de la inscripcién que, en cuanto tal, no solo
avalara a tal fin la decisién de las Juntas de Compensacién sino que ademas
bloqueara la posibilidad de que desde la Administracién actuante se pudiera
efectuar una fiscalizacién de su accién con vistas a garantizar su inscripcion.

V. LA POSICION DE LA JUNTA DE COMPENSACION ANTE LA INSCRIPCION
DEL PROYECTO DE REPARCELACION

Segtn la sentencia del Tribunal Supremo de 30 de octubre de 1989 (RJ 1989,
7478), la Junta de Compensacion constituye un supuesto de autoadministraciéon
en virtud del cual son los propios interesados que la componen los que desarrollan
la funcién publica de la ejecucion del planeamiento por razén de una delegacion
que hace de ella un agente descentralizado de la Administracién, lo que, como
afirma la sentencia del Tribunal Supremo de 21 de octubre de 1987 (RJ 1987,
8683), determina su naturaleza administrativa y que tenga personalidad juridica
propia y plena capacidad para el cumplimiento de sus fines.

La naturaleza juridico-publica de las Juntas de Compensacién ha sido igual-
mente destacada por la doctrina'® al entender que su fundamento es esencialmente
de caracter publico en cuanto tienen por objeto la gestién y ejecucion de una
funcién publica «de interés para toda la comunidad» como es la urbanizacion
de una determinada unidad de ejecucion, lo que determina su consiguiente res-
ponsabilidad frente a la Administraciéon bajo cuya tutela, fiscalizacién y control
actta. A través de ella se atribuye a los propietarios interesados la gestién de una
funcién publica como es la ejecucion del planeamiento en el aludido régimen de
autoadministracién y sin perjuicio de las facultades de control de la Administra-
cién que en todo caso retiene la titularidad de tal funcién y sus correspondientes
potestades.

La cuestién, sin embargo, es que no toda actuacién de las Juntas de Com-
pensacion permite reconocer tal consideracién sino solo aquella que se produce
cuando actuian en lugar de la Administracién Pubica, «esto es, cuando realizan
por encargo de esta las funciones que en el proceso de ejecucion del planeamiento
corresponden, segiin la Ley, a la propia Administracién», de tal modo que en todo
lo demas «las Juntas actiian como entidades privadas que se limitan a gestionar
los intereses privados de sus miembros»*. Asi se pone de manifiesto también en
la referida sentencia de 20 de octubre de 1989 (RJ 1989, 7478), cuando reconoce
que no toda actuaciéon de la Junta de Compensacion esta sometida al Derecho
Administrativo ya que «en la medida en que (...) gestiona intereses propios de sus
miembros, sin ejercicio directo de funciones ptiblicas, estd sujeto al Derecho priva-
do. De ello deriva pues que al contratar —ejecucion de obras, préstamos, venta de
terrenos etc.— no ha de someterse a las formalidades propias del Derecho Adminis-
trativo, pues todo ello tiene un cardcter instrumental respecto de la finalidad iiltima
de la ejecucion del planeamiento sin implicar el ejercicio de funciones piiblicas».

Pues bien, llegados a este punto, si, como ha quedado ya dicho, la inscripcién
de los instrumentos reparcelatorios aun no siendo constitutiva no por ello deja
de ser obligada, de lo que se trata en ultimo término es de pronunciarse sobre
la posible exigencia de su cumplimiento a la Junta de Compensacién en cuanto
haya de ser ella la que solicite su practica una vez quede debidamente confeccio-
nado el titulo inscribible mediante la expedicion de la certificaciéon administrativa

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.® 765, pags. 601 a 613 609



Vicente Laso Baeza

acreditativa de su aprobacién definitiva observando las circunstancias a que se
refiere el articulo 7 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio.

A estos efectos, al ser obligatoria la inscripcién de los Proyectos de Compen-
sacién no parece correcto que la Junta de Compensacién pueda desentenderse
de ella pretendiendo que las actuaciones propias de la equidistribucién quedaran
resueltas con su aprobacién por parte de la Administraciéon cuando con ella
quedan comprometidos tanto los derechos de los propietarios que la integran
como los intereses de la propia Administracién autora del acto ante el inequi-
voco deber legal de que sus fincas de resultado deban inscribirse en el Registro
de la Propiedad.

CONCLUSIONES

I. Aun cuando el cardcter no constitutivo de la inscripcién en el Registro
de la Propiedad es la regla general, apelar, como hace la sentencia del Tribunal
Superior de Justicia de Madrid de 20 de junio de 2017, a su aplicacién para
sostener la inexistencia de obligacién por parte de las Juntas de Compensacién
de instar la inscripcién de los Proyectos de Compensacién supone incurrir en la
confusién de contraponer una y otra condicién.

II. Frente a ello, el hecho de estar en presencia de una inscripcién constituti-
va no se traduce necesariamente en tal caso en que la inscripcién sea obligada por
tratarse, méas bien, de un requisito de existencia del derecho, siendo la obligacion
de la inscripcién una excepcion al principio de inscripcion voluntaria justificada
por su prevision legal, por exigencias vinculadas a la seguridad juridica del trafico
inmobiliario y por la presencia de razones de interés publico que asi lo demanden.

III. Descartado por lo tanto que el debate haya de resolverse en razén del
caracter constitutivo o no de la inscripcién, en el caso concreto de la inscripcién
de los instrumentos reparcelatorios de los que forman parte los Proyectos de
Compensacion se considera que la presencia de las razones esgrimidas justifican
su consideracién como obligada y, en consecuencia, como uno de los supuestos
de excepcién al principio hipotecario de inscripcién voluntaria.

IV. Por fin, al ser la inscripcién de los Proyectos de Compensacién obliga-
da e imputable a las Juntas de Compensacion el deber de culminar no solo el
proceso de ejecucién material del planeamiento sino también el de su ejecucion
juridica mediante la realizacion de las operaciones precisas en materia de equi-
distribucién, necesariamente ha de concluirse que también el de solicitar dicha
inscripcién forma parte del conjunto de sus deberes tanto por razén de sus
relaciones ad intra respecto de los propietarios que la integran como ad extra
por motivo de los intereses publicos involucrados por la obligada inscripcion de
los bienes demaniales y patrimoniales que han de ser adjudicados a la Adminis-
tracién municipal.
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