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administrativa, A) Fundamento y supuestos de aplicacion. B) Reauisitos del titulo
para la cancelacion; la excesiva exigencia de su doble firmeza.

i. resumen de los hechosy fundamentos de derecho

Dada la inusitada extension de esta resolucion —ocupa 27 pdginas del BOE
nim. 89 de 13 de abril de 2016— ,nos limitaremos en este punto a destacar los
extremos méas relevantes de sus hechos y fundamentacion juridica a los efectos
del presente comentario.

Se presenta en el Registro un Proyecto de Compensacidn en el que algunas
de las fincas de resultado son adjudicadas a la Junta de Compensacion en co-
rrespondencia con las fincas de origen que, por no haberse incorporado a dicha
entidad sus propietarios iniciales, habfan quedado inscritasanombre de lamisma
por titulo de expropiacién, constando en dichas inscripciones de las fincas de
origen el eventual derecho de reversion a favor de los expropiados.

En el Proyecto de Compensacion se solicitaba expresamente la cancelacion
de la inscripcion de los derechos de reversion o, dicho de otro modo, que no
se trasladasen a las fincas de resultado aquellos derechos que pesaban sobre las
fincas de origen expropiadas a favor de la Junta de Compensacion.

El registrador inscribe el Proyecto pero califica negativamente la solicitud
de cancelacion «porno resultar acreditadas, a dfa de hoy, las circunstancias que
determinarfan esa cancelacion, o la extincidn de los derechos de reversidn objeto
de la misma». Frente a ello, el recurrente sostiene que al ser intrinsecamente
contradictorio el reconocimiento de la reversion en el caso de las expropiaciones
motivadas por la falta de adhesion a una Junta de Compensacion, el derecho a
instar su declaracion es un derecho vacio de contenido que coherentemente no
tiene por qué quedar reflejado en el Registro de la propiedad.

La resolucion objeto de este comentario fue objeto de andlisis en el nimero
anterior de esta Revista por LASO BAEZAL en el que se examinaba la primera
de las cuestiones suscitadas en el supuesto por ella contemplado, relativa al tra-
tamiento sustantivo y registral del derecho de reversion surgido en el desarrollo
del sistema de compensacion como consecuencia de la expropiacién de los pro-
pietarios no adheridos a la Junta de Compensacion constituida al efecto. En este
caso nos centraremos en otras cuestiones, como son las relativas a la variedad
de modalidades de reversion, a su inscripcién en el Registro de la Propiedad y
a los modos posibles de obtener su cancelacion, para lo cual partiremos de las
consideraciones vertidas por la resolucién, que contiene una interesante expo-
sicidn del derecho de reversién en general, su naturaleza, su régimen juridico y
las posibles formas de su cancelacion registral.

Sobre la naturaleza, régimen juridico e inscripcion registral del derecho de
reversion, se afirma que la expropiacion forzosa es una limitacion del dominio,
y, como dice la doctrina m@s autorizada, la causa de la misma es la utilidad
piblica o el interés social. Dicha causa afecta al objeto expropiado (cfr. art. 9
de la Ley de Expropiacién Forzosa) e incide continuadamente sobre dicho bien,
por lo que la persona expropiada tiene el derecho de resolver la expropiacién
que ha llegado a ser infructuosa. En concreto, este derecho a resolver la expro-
piacion, o derecho de reversion segln la denominacidn acogida por la ley, surge
en los casos de no ejecutarse la obra o no establecerse el servicio que motivé la
expropiacion, asi como en aquellos casos en que hubiera alguna parte sobrante
de los bienes expropiados, o desapareciese la afectacidn, y opera en favor del
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primitivo duefio o sus causahabientes, que son quienes podrdan recobrar en su
virtud la totalidad o la parte sobrante de lo expropiado (cfr. art. 54.1 de la Ley
de Expropiacién Forzosa).

El titulo formal para la practica de la inscripcion en el Registro de la propie-
dad de la expropiacion forzosa esta integrado por el acta de ocupacion y por el
documento que acredite el pago o consignacidn del justiprecio. Sin embargo, con
arreglo a la redaccion originaria del articulo 54 de la Ley de Expropiacién Forzosa,
el derecho de reversion no constituia objeto de inscripcion separada y especialen el
folio registral de la finca como derecho separado o como gravamen realauténomo.

Fue la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion la
que modificé los articulos 54 y 55 de la de Expropiacion Forzosa, estableciendo
desde entonces el primero de ellos que «en las inscripciones en el Registro de la
propiedad del dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles adquiri-
dos por expropiacion forzosa se hard constar el derecho preferente de los rever-
sionistas frente a terceros posibles adquirentes para recuperar el bien o derecho
expropiados de acuerdo con lo dispuesto en este articulo y en el siguiente, sin
cuya constancia registral el derecho de reversion no serd oponible a los terceros
adquirentes que hayan inscrito los titulos de sus respectivos derechos conforme
a lo previsto en la Ley Hipotecaria».

Superando la confusién anterior, no hay duda de que el derecho de reversion,
incluso en ese estado latente, que es el propio del momento en el que adn no se
han producido los eventos determinantes de su ejercicio, debe ser considerado
como un derecho real, un «ius in re aliena» que grava o constrifie el dominio del
adquirente de la finca expropiada, oponible frente a terceros, susceptible de trafico
auténomo (cfr. sentencias del Tribunal Supremo de 28 de noviembre de 1995y
14 de junio de 1997, entre otras), de obligada inscripcion registral —de forma
simultdnea a la inscripcidn de la propia expropiacién—,y sujeta a los principios
hipotecarios de fe pliblica y oponibilidad, y no como una simple causa de inefi-
cacia latente de la titularidad adquirida por la expropiacion.

Finalmente, la resolucidn dedica sus Fundamentos de Derecho 7,8y 9 a la
cancelacién del derecho de reversion, en los términos a los que nos referiremos
mds adelante.

Il. COMENTARIOS
1. Consideraciones previas

El supuesto de hecho de la resolucién que comentamos trata de una mo-
dalidad muy concreta del derecho de reversion: el derivado de la expropiacion
de suelos de los propietarios no adheridos a una Junta de Compensacion. Sin
embargo, se realiza en ella una interesante exposicion de la naturaleza, catego-
rias y régimen juridico de este derecho en general, por lo que vamos a ampliar
nuestro objetivo para examinarlo desde un punto de vista global, sin perjuicio de
descender ocasionalmente al detalle de algunos supuestos concretos.

En términos generales, puede decirse que el derecho de reversién es aquel
que corresponde al titular de un bien que ha sido expropiado, consistente en la
posibilidad de recuperarlo en el caso de que el mismo no haya servido al fin que
justifico la expropiacion.

Pese a la transcendencia de este derecho, que incluso se concibe inicialmente
como una excepcién al principio de fe pablica registral2 lo cierto es que es objeto
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de una regulacidn dispersa, existiendo junto al régimen general de la legislacidn
de expropiacion forzosa normas especificas para algunos supuestos concretos,
como los regulados por la legislacion del suelo.

Ademas, como se ha dicho, la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion
de la Edificacion realizéd una profunda modificacion de los articulos 54 y 55 de la
de Expropiacidn Forzosa. Esta reforma generd un sefialado contraste entre esta
y su Reglamento, ya que este no fue modificado de forma paralela a pesar de lo
establecido por la Disposicion Final 3ade la Ley de Ordenacion de la Edificacion,
segln la cual «el Gobierno, en un plazo de seis meses, adaptard la seccion 4.a
del capitulo IV del Titulo Il del Reglamento de la Ley de Expropiacién Forzosa a
lo dispuesto en esta Ley», mandato que no se llegd a cumplir. En consecuencia,
la aplicacién de este Reglamento debe realizarse de forma muy cautelosa y con
las debidas adaptaciones al nuevo marco legal, al haber resultado tacitamente
derogado en algunos de sus extremos,

Tras la indicada modificacion, la Ley de Expropiacién Forzosa determiné
la necesidad de inscripcion registral del derecho de reversion para que pudiera
surtir efectos contra terceros. Se echa en falta una regulacion adecuada de la
inscripcion del derecho de reversion en la legislacion hipotecaria, ya que se ha
generado cierta nebulosa en torno a diversos aspectos de la misma, como por
ejemplo en lo referente a su cancelacion registral, que es el tema central al que
se enfrenta la resolucidn objeto de comentario y cuya importancia demandaria
el establecimiento de un régimen juridico claro dadas las peculiaridades de este
derecho. No debe perderse de vista que el Real Decreto 1093/1997, por el que
se aprueban las normas complementarias al Reglamento Hipotecario en materia
de inscripcion de actos de naturaleza urbanistica es dos afios anterior a aquella
modificacion y no alude a la reversion.

Portodo ello nos parece de interés tratar de identificar los diferentes supues-
tos del derecho de reversién y las reglas por las que se han de regir su constancia
registral y en particular su cancelacion.

2. Criterios de clasificacién del derecho de reversion

Este derecho presenta diferentes supuestos y modalidades que podrian sis-
tematizarse segidn los criterios que se exponen a continuacion.

A) Por la causa de la reversion

La causa genérica de la reversion es, como se ha visto, la falta sobrevenida
del fin justificativo de la expropiacion. La Ley de Expropiacion forzosa de 16 de
diciembre de 1954, que contempla el derecho de reversion en sus articulos 54 y
553 desdobla esta causa genérica en tres supuestos diferentes:

a) En elcaso de no ejecutarse la obra o no establecerse el servicio que mo-
tive la expropiacion.

b) En el caso de producirse un exceso de expropiacion, es decir, cuando
hubiera alguna parte sobrante de los bienes expropiados.

¢) En el caso de desafectacion del fin que justificé la expropiacién sin que
simultineamente tenga lugar una nueva afectacion a otro fin de utilidad
plblica o interés social.
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B) Porsu regulacion legal

Desde esta perspectiva cabria distinguir dos categorias:

a) El derecho de reversion sujeto al régimen general de la Ley de Expropia-
cion Forzosa y su Reglamento.

b) EI sometido a alglin régimen especial. Esta posibilidad es contempla-
da por la resolucion cuando afirma en su Fundamento 5.° queg «slendo
el derecho de reversion una garantia de configuracion legal ordinaria, no
formando parte del con{unto de ?arantlas que establece elarticulo 33 de la
Constitucion —vid. sentencia del Tribunal Constitucional nimero 67/88—,
es posible que ciertas expropiaciones, en su regulacion sectorial, lo modulen
0 excluyan mediante norma con rango de Ley. Este es el caso de las expro-
piaciones urbanisticas.

Portanto, dentro de esta segunda categorfa se encuentra el derecho de rever-
sion procedente de las expropiaciones urbanisticas, sometido a las especialidades
requladas en la legislacion de esta naturaleza y que en el momento de la califi-
cacion registral objeto de la resolucion comentada se contenian en el articulo 34
del Texto Refundido de la Ley de Suelo de 2008, cuyo contenido es reproducido
hoy por el articulo 47 del vigente Texto Refundido de 2015.

Teniendo en cuenta esta regulacién y prescindiendo de las especialidades
recogidas en la legislacién autonémica, cabe distinguir, a su vez, dentro del de-
recho de reversion urbanistico, entre:

b.1) el motivado por la alteracion del uso que motive la expropiacion de
suelo en virtud de modificacion o revision delinstrumento de ordenacion
territorial y urbanistica, bajo determinadas condiciones,

b.2) yelderivado de la ejecucién de una actuacion de urbanizacién, siempre
que hubieran transcurrido diez afios desde la expropiacién sin que la
urbanizacion se haya concluido.

La resolucion comentada sostiene la procedencia del derecho de reversion
en todos los supuestos de expropiaciones urbanisticas. No obstante, un sector
doctrinal pone en duda la contundencia de esta afirmacion, al entender que hay
modalidades de expropiacion en las que debe entenderse inexistente este derecho
dadas las peculiares caracteristicas que presentan, y entre ellos se encontraria
el supuesto concreto de la expropiacion de los propietarios no adheridos a la
Junta de Compensacidnd.

C) Por lafase o grado de desenvolvimiento del derecho

Lajurisprudenciay ladoctrina de la Direccién General distinguen los siguien-
tes estados, manifestaciones o acepciones conceptuales del derecho de reversionb:

a) Elderecho de reversion en estado latente o expectante. Este derecho nace
directamente con lapropia expropiacionyde forma simultdnea ala misma
y constituye un gravamen o carga sobre cosa ajena que, por el momen-
to, hasta que se produzcan los presupuestos habilitantes del derecho de
reversion como derecho efectivo de adquisicion preferente —o «causas
legitimadoras de la reversion» en la terminologia del articulo 69 del Re-
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glamento de Expropiacion Forzosa— (los ya citados de no afectacion,
sobrantes o exceso de expropiacidon y desafectacion), ha sido considerado
como un derecho condicional o eventual.
Derecho de reversién pleno, activo o actual. Es el que surge una vez pro-
ducido cualquiera de los hechos o presupuestos habilitantes legales antes
citados, en cuyo momento el derecho de reversidn latente deviene en un
derecho de reversion pleno de adquisicion preferente, como derecho po-
testativo, similara un derecho de adquisicion o retracto, de cardcter realy
oponible frente a terceros. A su vez, segln expresa la resolucion de 19 de
abril de 2016, este estado se desdohla en dos fases: la previa a su recono-
cimiento adm inistrativo o judicial y la posterior al mismo, reconocimiento
que requiere la previa reclamacién potestativa por parte del expropiado
0 sus causahabientes, como titulares del derecho (cfr. art. 54, apartado 4,
de la Ley sobre expropiacion forzosa). En este sentido, la sentencia del
Tribunal Supremo de 8 de febrero de 2006 afirma que el reconocimiento
del derecho de reversion por la Administracion «hace que este cobre la
plenitud e integridad de su contenido econémico». Se trata, pues, de un des-
envolvimiento del derecho latente, que deviene ejercitable, efectivo y pleno.
c) Derecho de reversidn consumado. Es aquel en que el derecho reversional
de adquisicion preferente ha sido reconocido y ejercitado de forma com -
pleta mediante el pago o restitucion de la indemnizacion expropiatoria
en los términos previstos en el articulo 55 de la Ley de Expropiacion
Forzosa, dando paso con ello a su consumacién mediante la adquisicion
0 readquisicion del dominio.

=

El derecho de reversion es susceptible de reflejo registral en cada uno de
los tres estados precedentes, incluido por tanto el primero de ellos, como dere-
cho latente o expectante, lo que se confirmd tras la modificacion de la Ley de
Expropiacion Forzosa por la de Ordenacion de la Edificacion, y asi lo entiende
tam bién el Centro Directivo.

3. La constancia registral del derecho de reversion

Como se ha adelantado, el articulo 54 de la ley de Expropiacién Forzosa,
redactado por la de Ordenacion de la Edificacion de 1999 introdujo la constan-
cia registral del derecho de reversion disponiendo que «en las inscripciones en
el Registro de la propiedad del dominio y demé&s derechos reales sobre bienes
inmuebles adquiridos por expropiacion forzosa se hard constar el derecho prefe-
rente de los reversionistas frente a terceros posibles adquirentes para recuperar
el bien o derecho expropiados de acuerdo con lo dispuesto en este articulo y en
el siguiente, sin cuya constancia registral el derecho de reversion no sera opo-
nible a los terceros adquirentes que hayan inscrito los titulos de sus respectivos
derechos conforme a lo previsto en la Ley Hipotecaria».

Lareforma introduce una norma de gran transcendencia practica, en primer
término porque a partir de ella la constancia registral del derecho de reversion
se extiende a sus tres fases, incluida la latente, en la que tiene lugar igualmente
de forma explicita y auténoma. Como sefiala la Direccion General en sus resolu-
ciones de 28 de julio y 26 de noviembre de 2001, hasta entonces normalmente la
cualidad de expropiado, a la que va asociado el derecho de reversion en su fase
latente, constaba en el Registro solo de manera implicita, pues en la inscripcién
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de la expropiacion consta la persona del anterior titular contra quien se dirigio
el expediente.

En sequndo lugar, la resolucién comentada, reiterando otra de 8 de febrero
de 2012 extrae la siguiente conclusion de la nueva norma: «Ello supone una cla-
rificacion no solo del régimen de la publicidad registral del derecho de reversion
en su fase de latencia, sino también sobre su naturaleza (sobre la que se habian
sostenido distintas tesis: condicion resolutoria del derecho del beneficiario, cau-
sa de invalidez sucesiva sobrevenida, derecho asimilable a un retracto legal, o
derecho real de preferente adquisicion innominado y en formacioén). Superando
la confusion anterior, ahora no hay duda de que el derecho de reversién, inclu-
so en estado latente, debe ser considerado como un derecho real, un «ius in re
aliena» que grava o constrifie el dominio del adquirente de la finca expropiada,
oponible frente a terceros, susceptible de trafico autonomo (cfr. sentencias del
Tribunal Supremo de 28 de noviembre de 1995 [RJ 1995, 8801] y 14 de junio de
1997, entre otras), de obligada inscripcién registral —de forma simultdnea a la
inscripcion de la propia expropiacion—,y sujeta a los principios hipotecarios de
fe piblica y oponibilidad, y no como una simple causa de ineficacia latente de la
titularidad adquirida por la expropiacion. Repdrese, ademas, en que hoy no dehe
considerarse vigente la exclusion de la inscripcidn de las expropiaciones, y por
ende del mismo derecho de reversion, en el caso de que los bienes expropiados
hayan pasado a integrarse en el dominio plGblico de la Administracién expro-
piante, al haber extendido la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de
las Administraciones Pidblicas, la obligatoriedad de la inscripcion también a los
bienes demaniales (cfr. art. 36 nim. 1 de la citada Ley)».

En tercer lugar, y en cuanto a la necesidad de que tenga lugar tal constancia
registral para que el derecho de reversion pueda oponerse a terceros, se supera
con ello la norma contenida en el articulo 69 del Reglamento de Expropiacidn
Forzosa que ya en su dia dio lugar a una viva discusion doctrinal e incluso ju-
risprudencial sobre si se extralimitaba de su rango reglamentario por implicar
0 no que la reversidn no inscrita constitufa una excepcidn al principio de fe
piblica registral6.

En relacion con esta novedad de la Ley sobre la necesaria constancia del
derecho de reversion en el Registro como condicion para que pueda oponerse a
terceros adquirentes, LASO MARTINEZ7 advierte que «tan concluyente circuns-
tancia, gramaticalmente de dudosa correccién, no resiste de manera suficiente su
critica. En este sentido, la introduccidn directa por ministerio de la ley de una
reserva, que adem4as no es constitutiva por si misma de una certeza futura pues,
como veremos, una cosa es que potencialmente se dé el derecho de reversion y
otra que este concurrade hecho en eltiempo hdbil, sin perjuicio de que su omisién
sea causa determinante de responsabilidad del Registrador, no puede decirse de
modo tan terminante que excluya la oponibilidad a terceros de la reversion, como
igualmente, a la inversa, su constancia no serd suficiente para la cancelacion de
los asientos contradictorios como si de una anotacion preventiva de demanda se
tratase. Es decir, la no constancia de la reserva legalno puede impedir la oponibi-
lidad de la reversion siconsta inscrita la causa de la adquisicion porexpropiacion,
dado que la reversidon, segln hemos visto, despliega institucionalmente los efectos
de ella desde el titulo de adquisicién y no desde la reserva (...). Reciprocamente
la mera constancia de la reserva no atribuye al beneficiado por ella un derecho
absoluto frente al tercero, pues si este no es parte en el proceso, salvo la anota-
cion, no podrad cancelarse su derecho por el mero hecho de la oponibilidad sino
que serd imprescindible su audiencia para no causarle indefensidn».
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Encuanto ala forma de practicar la inscripcidn, la Direccion General sefiala
en su resolucion de 8 de febrero de 2012 que, conforme a los articulos 53 de
la Ley de Expropiacion Forzosa, 60 de su Reglamento y 32.4.a del Reglamento
Hipotecario, el titulo formal para la practica de la inscripcion en el Registro de
la Propiedad de la expropiacién forzosa esta integrado porelacta de ocupaciony
poreldocumento que acredite el pago o consignacidn deljustiprecio. A su vez, el
articulo 55.2.¢) del Reglamento de Expropiacion Forzosa establece que en el titulo
de adquisicion del beneficiario de la expropiacion debe figurar la afectacion del
bien al fin pablico (obra o servicio) que justificd la expropiacion, circunstancia
que debera figuraren la propia inscripcion registral, pues, conforme a lo previsto
en los articulos 9, nim. 2 de la Ley Hipotecaria y 51.6.° de su Reglamento, en la
inscripcion deberd constar la naturaleza del derecho inscrito, su extension, asi
como las condiciones suspensivas o resolutorias que le afecten.

4, La cancelacién registral del derecho de reversién por los medios previstos en
el articulo 82 LH

A) Mediante la aplicacion de las reglas generales del articulo 82.1 LH

La regla general en materia de cancelaciones es la contenida en el pérrafo
primero del articulo 82 de la Ley Hipotecaria, segln el cual «las inscripciones o
anotaciones preventivas hechas en virtud de escritura pdblica, no se cancelaran
sino por sentencia contra la cual no se halle pendiente recurso de casacidn, o
por otra escritura o documento auténtico, en el cual preste su consentimiento
para la cancelacién la persona a cuyo favor se hubiere hecho la inscripcion o
anotacidn, o sus causahabientes o representantes legitimos»,

Al ser esta la regla general, los medios de cancelacion en ella recogidos son
los citados en primer lugar por la resolucién, para luego examinar las posibles
excepciones y reglas especiales.

Portanto, entre los posibles medios para obtener la cancelacion registral del
derecho de reversién se cita en primer lugar esta regla general por la resolucidn
comentada invocando el articulo anterior junto al 1, al 40 y al 220, también de
la Ley Hipotecaria.

Como manifestacion concreta de la regla general de cancelacion con el consen-
timiento del titular registral, la resolucion también considera posible obtener, con
base en la jurisprudencia, la cancelacion del derecho de reversidn en virtud de la
renuncia de su titular, incluso con anterioridad a que se produzcan los supuestos
contemplados por el citado articulo 54 de la Ley de Expropiacion Forzosa, que dan
lugar al nacimiento del mismo. Esta renuncia —afiade— podrd serexpresay aun ta-
cita, pero en todo caso clara, cierta e inequivoca. No obstante, siendo una posibilidad
tedrica, que parte del cardcter de la reversion como derecho subjetivo patrimonial
aun en la fase de latencia. La renuncia pura y simple no serd muy frecuente en la
practicay puede ser fuente de abusos mediante la exigencia de una contraprestacion.

A falta del consentimiento del titular registral, la regla general se contempla
exigiendo la presentacion de una sentencia que redna los requisitos expresados.

B) Mediante la regla especial del articulo 82.2 LH

El parrafo segundo del mismo articulo 82 establece una primera regla es-
pecial al disponer que las inscripciones y anotaciones preventivas «podran,
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no obstante, ser canceladas sin dichos requisitos cuando el derecho inscrito o
anotado quede extinguido por declaracion de la Ley o resulte asi del mismo
titulo en cuya virtud se practicd la inscripcién o anotacién preventiva». Se
prescinde en estos casos, por tanto, del consentimiento del titular y de la re-
solucion judicial firme,

Son dos los supuestos especiales contemplados aquf, respecto de los cuales
la resolucién comentada niega rotundamente la admisibilidad de su aplicacion
como medio de obtener la cancelacion de la reversion.

a) El primero de los supuestos previstos en ese parrafo permite la cance-
lacion prescindiendo de los requisitos generales cuando el derecho inscrito o
anotado quede extinguido pordeclaracion de la Ley. Respecto de este supuesto, la
resolucion sefiala que no resulta aplicable al derecho de reversion, lo que parece
basar en que la prescripcion, como regla general, no puede ser apreciada sino
por via judicial pues, a diferencia de la caducidad, que opera ipso iure, en la
prescripcion pueden existir supuestos de interrupcidn de la misma que escapen
a la calificacion registral por no tener reflejo en el Registro (vid. art. 1973 del
Cddigo Civil).

Estamos de acuerdo en cuanto a la inaplicabilidad de esta regla especial al
derecho de reversién, al menos en principio o de forma directa, pero no por la
raz6n apuntada por la resolucion, ya que, el plazo legalmente establecido para
el ejercicio del derecho de reversion en algunos casos8 no es de prescripcion,
sino de caducidad, como ha reconocido reiteradamente la Direccién General
en otras resoluciones y asi lo ha confirmado el Tribunal Supremo9 EI derecho
de reversion es un derecho potestativo, por lo que el transcurso del plazo legal
sin que se haya ejercitado determina la extincion del derecho, que ya no podra
ejercitarse después; se trata de un plazo preclusivo. Pero esta forma de extincion
del derecho por determinacion legal no significa que pueda cancelarse autom 4ti-
camente el asiento una vez transcurrido aquel plazo, ya que puede darse el caso
de haberse ejercitado a tiempo sin que este hecho haya accedido al Registro de
la propiedad; el registrador carece de medios para constatar un hecho negativo
como es la falta de ejercicio del derecho en plazo.

Ahora bien, en nuestra opinion, si serfa admisible la cancelacion del derecho
de reversion por el transcurso del plazo legal, cuando lo haya, siempre que se
acreditara fehacientemente la falta de ejercicio delderecho de reversion dentro del
mismol0. El articulo 55.3 de la Ley de Expropiacion Forzosa habla expresamente
de la caducidad del derecho de reversion si no se ejercita mediante el pago del
importe correspondiente en el plazo de tres meses desde su determinacidn en
via administrativa.

Lo mismo puede decirse de otros supuestos no sujetos a plazo legal, como
serfan los de reversion por falta de ejecucion de la obra (es el caso de las mo-
dalidades previstas en el primer inciso del articulo 54.1 de la Ley de Expropia-
cién Forzosa y el de la reversion urbanistica del articulo 47.2 del vigente Texto
Refundido de la Ley del Suelo de 2015); en estos casos puede entenderse que la
terminacion de las obras lleva consigo la extincion delpropio derecho de reversidn
tam bién por disposicién de la Ley al no podertener lugar el presupuesto previsto
porella para su ejercicioll, por lo que cabria plantearse la posibilidad de obtener
su cancelacion siempre y cuando se acreditara cumplidamente el fin de las obras
con base en el transcrito inciso primero del parrafo segundo del articulo 82. En
el apartado 6 de este comentario veremos cudal podria serla forma adecuada para
acreditar al registrador los extremos antes apuntados.
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b) El segundo supuesto especial previsto por el mismo articulo 82, parrafo
seqgundo, inciso final, es la posibilidad de cancelacion sin que concurran los
requisitos generales ya vistos cuando el derecho inscrito o anotado quede extin-
guido por resultar asi «del mismo titulo en cuya virtud se practicd la inscripcion
0 anotacidon preventiva». La resolucion niega la posibilidad de su aplicacién ante
la ausencia en el titulo de una cldusula que contenga un plazo convencional para
el ejercicio del derecho de reversién y —afiadimos nosotros— en que se haya
pactado la forma de cancelacion, pues de lo contrario el no ejercicio del derecho
seria un hecho negativo que escapa de la posibilidad de calificacion registral,
como sucedia también en el caso que vimos previamente.

5. Cancelacién conforme al vigente articulo 210 LH, redactado por la ley 13/2015
A) El expediente de liberacion de cargas y gravamenes

La resolucion admite abiertamente la procedencia del expediente de libera-
cion de cargas y gravamenes regulado en el articulo 210 de la Ley Hipotecaria,
que tras la redaccion dada por Ley 13/2015 ha pasado a ser de tramitacidn
registral, como medio para obtener la cancelacion de la constancia del derecho
de reversion en general, ya que su apartado 1 permite acudir a este expediente
para cancelar cualesquiera «cargas o derechos que hayan quedado legalmente
extinguidos por prescripcion, caducidad o no uso».

Ninguna especialidad resefiable se produce a estos efectos en el caso del
derecho de reversién, por lo que para obtener la cancelacion se seguirian las
reglas normales de tramitacién del expediente contenidase en aquel precepto.

B) Elprocedimiento «directo» previsto en el articulo 210.1.8aLH

A partirde lo hasta aquiexpuesto, la resolucion parece tomarconciencia de la
inexistencia de normas especificas de cancelacion del derecho de reversiony hace
un esfuerzo para tratar de Ilenar la laguna legislativa, con soluciones innovadoras
pero que en nuestra opinién son discutibles en algdn extremo e insuficientes en
otros, como veremos en este apartado y en el siguiente.

En primer lugar, se plantea la posibilidad de aplicar al derecho de reversion la
regla octava del citado articulo 210.1 de la Ley Hipotecaria. Esta regla establece en
suprimerpdrrafo que «no obstante lo dispuesto en los apartados anteriores, podrén
cancelarse directamente, a instancia de cualquier interesado y sin necesidad de tra-
mitacion del expediente, las inscripciones relativas a derechos de opcidn, retractos
convencionales y cualesquiera otros derechos o facultades de configuracién juridi-
ca, cuando hayan transcurrido cinco afios desde el dfa en que vencié el término
en que, segin el Registro, pudieron ejercitarse, siempre que no conste anotacion
preventiva de demanda u otro asiento que indique haberse ejercitado el derecho,
modificado el titulo o formulado reclamacion judicial sobre su cumplimiento».

Respecto de esta forma de cancelacidn «directa», la resolucion distingue
varios supuestos, considerando aplicable la regla solo en algunos de ellos pero
no en 0tros, como pasamos a exponer:

a) El primer supuesto es la cancelacion del derecho de reversion en los
casos en que «pueda afirmarse la existencia de un plazo preclusivo de ejercicio
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del derecho, a partir del cual puedan computarse los cinco afios exigidos por el
precepto», casos en los que considera que «debe estimarse procedente su aplica-
cion». Con ello estd pensando, por ejemplo, en el plazo de 20 afios establecido
en el articulo 54.3.a) de la Ley de Expropiacion Forzosa, a contar desde la toma
de posesion de la finca expropiada, para los supuestos de reversion por desafec-
tacion o por resultar un exceso o terreno sobrante, pues no cabe su ejercicio si
hubiera transcurrido el expresado plazo. Lo mismo cabria entender reSpecto del
transcurso del plazo de tres meses desde la notificacion por la Administracion
del exceso de expropiacion, la desafectacion del bien expropiado o su propésito
de no ejecutar la obra (en cuyo caso no puede ejercitarse la reversion pasados
tres meses desde dicha notificacion (art. 54.3, parrafo primero, de la Ley de
Expropiacion Forzosa), y _ ) N

Con esta generosa interpretacion de la citada regla octava se estd admitiendo
la cancelacion de la reversion cuando hayan transcurrido cinco afios desde la
expiracion del Plazo «legal» de su ejercicio si no consta ninguno de los asientos
previstos por el preceptd. _ y L

Sin embargo, no compartimos esta interpretacion de la Direccion General
por las siguientes razones: la— EI precepto se refiere al plazo de ejercicio del
derecho «segun el Registro» y no al previsto por la Ley, como seria el caso del
derecho de reversion en_los Supuestos en que asi se haya establecido. 2a— La
citada regla octava constltu¥e una excepcion a la regla general del articulo 82.1 de
la Ley Hipotecaria y, como tal norma excepcional, o puede aplicarse a supuestos
diferéntes «de los comprendidos expresamente en ella», conforme al articulo 4.2
del Cadigo Civil, por lo que solo se extiende al término en que, «segln el Regis-
tro», pudo ejercitarse el derecho, segun literalmente expresa dicha regla, como
acabamos de ver, pero no a los plazos legales. 3a— Esta norma legal reproduce,
tras la reforma de 2015, la que Ya conteia el Reglamento Hipotecario en su ar-
ticulo 177,1, que igualmente restringe su aplicacion a los «derechos que tuviesen
un plazo de V|Pen0|a para su ejercicio convenido por las partes», por lo que no
resulta aplicable a los plazos legales, los cuales no constan en el Registro. 4a.— Si
el transcurso del plazo legal determina la extincion del derecho por caducidad,
el cauce apropiado para obtener la cancelacion seria otro: el del expedijente de
liberacion de cargas y gravamenes, cuyo ambito de aplicacion, como vimaos, es
ese: la extincion del derecho por caducidad (a la que cita expresamente junto
a la_prescripcion y el no uso como presupuesto para su aplicacion), o bien
mediante su acreditacion mediante certificacion administrativa en los términos
que luego veremos. . »

b El segundo supuesto que contempla la resolucion es el especifico del
derecho de reversion procedente de una expropiacion urbanistica dentro de un
proceso de equidistribucion por compensacion, que es el supuesto de hecho al que
se refiere el caso por ella contemplado. Para este supuesto, la resolucion niega la
aplicabilidad de esta cancelacion «directa» apoyandose en la jurisprudencia que
viene reiterando que en los supuestos de reversion basados en la inejecucion de
la obra o la implantacion del servicio, supuesto que podemos equiparar al de
inejecucion de la urbanizacion, en los que no haya mediado notificacion alguna
Eor parte de la Administracion al expropiado, el articulo 54.3.h) de_la Ley de

xpropiacion Forzosa establece un plazo minimo_de cinco afios, diez afios para la

urbanistica del articulo 47.2.a) del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 2015,
para Poder ejercer la accion pero, a diferencia de otros supuestos de reversion, no
establece un plazo méaximg para su ejercicio, estableciéndose, a diferencia de los
otros supuestos de reversion, Unicamente el término inicial para el ejercicio del
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derecho y no un término final, mientras que en los demas casos de reversion, si
bien se parte igualmente de la toma de posesion de los bienes o derechos expro-
piados, se fija un término final, mas alla del cual no puede ejercitarse el derecho.
(Esto indica que e] legislador valora de forma distinta los supuestos en los que
el fin de la expropiacion;se ha cumplido, en cuyo caso entiende que el transcurso
de un considerable periodo de tiempo justifica la expropiacion y consolida la
privacion del bien o derecho expropiados haciéndola irreversible, ‘mientras que,
no habiéndose cumplido el fin de |a expropiacion a la que se destinaba el bien
esta pierde su justificacion y permite la recuperacion por su primitivo duefio del
bien o derecho expropiado, sin esa limitacion temporal; «.sin que ello suponga
que la accion de reversion quede a_la omnimoda |ibertad de los expropiados o
sus causahahbientes, con la consiguiente indefinicion respecto de la titularidad
destino del bien o derecho sujeto a retrocesion, pues, en todo caso, estd en
manos de la Administracion pongr fin a tal estado de cosas mediante la notifica-
cion directa a aquellos de la inejecucion, terminacion o desaparicion de la obra
0 servicio publico para asi emplazarles a que insten la reversion en el término
legal de tres meses previsto en la Ley de Expropiacion Forzosa, transcurrido el
cual sin haberlo ejercitado decaera tal derecho.» —cfr. sentencias del Tribunal
Supremo de 3 de julio de 2007, 25 de enero de 2012, y 3 de junio de 2013.
Por lo expuesto, para el concreto supuesto de derecho de reversion procedente
de una expropiacion en un sistema de actuacion urbanistica_por compensacion,
al no poder vocar la existencia de un término final de ejercicio, no resulta-
ria de aplicacion, al caso particular de ejecucion de urbanizacion, la norma de
cancelacion de la citada regla octava. En el apartado siguiente veremos que la
resolucion no cierra del todo la puerta para este caso concreto, Si bien exige un
requisito adicional. y » o .
¢) En fin, la resolucion contempla también una_ hip6tesis concreta, consis-
tente en una variante de la anterior, referida a la reversion en la expropiacion
urbanistica de propietarios no adheridos a una Junta de Compensacion, que se
encuadraria dentro del citado articulo 47.2.a) del vigente Texto Refundido de la
Ley del Suelo, como reversién urbanistica causada por la falta de conclusion de
las” obras de urbanizacign cuando el suelo fuera expropiado para ejecutar una
actuacion de urbanizacion. Para este caso, la resolucion «inventa» un modo un
tanto forzado a nuestro entender para obtener la cancelacion mediante una suerte
de aplicacion analogica o combinada de la regla octava del articulo 210.1 de la
ley Hipotecaria, antes citada, al afirmar que «si puede estimarse procedente la
cancelacion —vid. también el art. 82.2 de la Ley Hipotecaria—, del derecho de
reversion derivado de esta singular expropiacion, una vez transcurridos cinco
afios contados desde la fecha de recepcion de las obras de urbanizacion For la
Administracion, sequn se acredite mediante certificacion administrativa del acta,
siempre que no conste anotacién preventiva de demanda u_otro asiento que
indique haberse ejercitado el derecho o formulado reclamacion judicial sobre
sucumplimiento. = . . y .
. lgualdad de razon existe —continua afirmando la resolucion— en la aplica-
cion de un término final que permita considerar no ejercitado el derecho, que
en la invocacion del hecho acreditado que impide el nacimiento de la accion de
reversion, y del propio derecho con plena virtualidad, esto es, su término inicial
de ejercici; en este sentido, debe recordarse que, conforme al articulo 18.6 de
la Ley del Suelo, los deberes vinculados a la promocion de las actuaciones
de transformacion urbanistica se presumen cumplidos con la recepcion por la
Administracion competente de las obras de urbanizacion, recepcion que debera
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ser a estos efectos cancelatorios, definitiva, total y expresa, o tacita, que resulte
oportunamente acreditada —cfr. art. 135 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del
Suelo de la Comunidad de Madrid—». N o

Por lo tanto, la resolucion considera admisible esta solucion inventada para
la reversion a favor de quien fue expropiado Por no adherirse a una Junta de
Compensacion en general, si bien, atendidas las circunstancias concretas con-
currentes en el caso enjuiciado, concluye para este que «en el presente recurso
tampoco por esta via procede la cancelacion del derecho de reversion, por cuanto
no consta en el expediente que hayan transcurrido cinco afios contados desde la
fecha de recepcion de las obras de urbanizacion por la Administracion, acreditada
mediante certificacion administrativa del acta. y .

. Nos apartamos también en este punto de la solucion ofrecida por la resolu-
cion, por varias razones: la— Por suponer igualmente una interpretacion exten-
siva de la reiterada regla octava del articulo 210.1, frente al cardcter claramente
excepcional de la misma, ya aludjda, incluyendo nuevas fechas de inicio del plazo
de cinco afigs completamente, a_{enas,a su redaccion. 2a— Porque para admitir
la cancelacion afiade un requisito més, también extrafio al precepto, consisten-
te en la aportacion de una certificacion administrativa acreditativa del acta de
recepcion de las obras, de la que, por cierto, no exige firmeza ni siquiera en via
administrativa. 3a— Porque i esta certificacion administrativa no fuera firme,
no acreditaria la extincion del derecho, mientras que si lo fuera, ya la acreditaria
por si sola, por lo que no seria necesario esperar al plazo de cinCo afios previsto
en la regla octava, segln justificamos en el siguiente apartado.

6. Cancelacion mediante certificacion administrativa

Por Ultimo, la resolucion introduce una forma mas de cancelacion de la
mencion de reversion, consistente en la presentacion de la «certificacion del acto
administrativo firme que, con audiencia del interesado, declare la extincion del
derecho de reversion, siempre y cuando tal decision haya adquirido firmeza, tam-
bién en via jurisdiccional, por-sentencia judicial confirmatoria o por transcurso
de los plazos de impugnacion ante la jurisdiccion contencioso administrativa, lo
cual podra acreditarse por la propia certificacion administrativar.

A) Fundamento y supuestos de aplicacion

_ El fundamento de esta forma_de cancelacion se encuentra en que la acre-
ditacion fehaciente de la desaparicion de los presupuestos necesarios para el
gjercicio de la reversion determina su extincion por imposibilidad y debe tener
igualmente acceso al Registro mediante la oportuna cancelacion para mantener
la concordancia entre el re?lstro y la r,e,alldad(iurldlca extrarregistral.

Se trata, por tanto, de Ja cancelacion del derecho de reversion en virtud de
una_ resolucion administrativa, documentada por medio de la correspondiente
certificacion, con los requisitos que enseguida veremos, acreditativa de la inexis-
tencia o extincion del derecho por falta de los presupuestos establecidos por la
ley para su ejerciciol2 S y

La resolucion objeto de este comentario refiere esta forma de cancelacion al
suFuesto concreto por ella contemplado: el de los propietarios de los no adheridos
a la Junta de Compensacion. Sin embargo, nosotroS consideramos que esta via
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seria aplicable en Frlnmpl_o a cualquier otro supuesto o modalidad de reversion,
siempre y cuando la certificacion declarara la imposibilidad objetiva del ejercicio
del derecho de reversion por no concurrir los requisitos legales exigidos para ello
en cada uno de tales supuestos o modalidades concretas. o

La razon de ser de esta cancelacion puede ser tanto la falta de nacimiento del
derecho de reversion (como sucederia en los casos antes citados de expropiacion
que, segun algunos autores, no generan derecho de reversion) como la posterior
extincion_del mismo, lo que puede suceder, a su vez, por el transcurso del plazo
para su ejercicio o por imposibilidad sobrevenida de que se den sus presupuestos
como el de la terminacion y recepcion de la urbanizacion en los términos del
citado articulo 47.2 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, o el transcurso de
los plazos establecidos para algunas de las modalidades de la reversion, como
ya se ha indicado. y o o o

Esta forma de cancelacion no supone una aplicacion extensiva ni analdgica
de una norma excepcional, ya que se enmarca de manera directa dentro de la
prevision del articulo 82.2 dé la Ley Hipotecaria cuando regula la posibilidad de
cancelacion de derechos sin los requisitos generales del parrafo primero, «cuando
el derecho inscrito o anotado quede extinguido por declaracion de la Ley», ya que
es la propia Ley la que determina la extincién del derecho de reversion cuando
se den determinadas condiciones, como las ya aludidas del transcurso del plazo
Ie%almerjte establecido en algunos casos para su ejercicio o, en las expropiaciones
urbanisticas, la recepcion de las obras de urbanizacion, la cual, sequn el articulo
7.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 2015, presupone la conclusign
de las obras urbanizadoras de conformidad con los instrumentos que Ias_Ie(im-
man, habiéndose cumplido los deberes y levantado las cargas correspondientes,
y determina la terminacion de las actuaciones de urbanizacion. En_tal caso se
produce por determinacion IegTaI la extincion del derecho de reversion previsto
en el articulo 47.2 del mismo Texto, referido a «los casos en que el suelo haya
sido expropiado para ejecutar una actuacion de urbanizacion», en los cuales
«procede la reversion, cuando hayan transcurrido diez afios desde la expropiacion
sin que la urbanizacion se haya concluido», por lo (1ue, una vez concluida, ya no
procedera la reversion. Logicamente, [a realidad de la extincion del derecho debe
acreditarse ante el Registrador, para lo que es suficiente la certificacion del acto
3ue asi lo determine Por,apllcacmn de la Ley (por eg)emplo, por el transcurso
el plazo_legal aplicable sin haberse ejercitado, por haberse terminado las obras
de urbanizacion, .). g )

Otro precepto en el que se fundamenta esta forma de cancelacion es el articulo
79.2 de la Ley Hipotecaria, conforme al cual podra pedirse y deberd ordenarse
la cancelacion «cuando se extinga también por completo el"derecho inscrito o
anotado». Y el articulo 173 del Reglamento Hipotecario afiade que «Para Practlcar
la cancelacign total de las inscripciones y anotaciones preventivas, en los casos
a que se refiere el articulo 79 de la_Ley, sera necesario f)resentar en el Registro
los titulos o documentos que acrediten la extincion de la finca o derecho, o en
que se declare la nulidad del titulo inscrito o de la inscripcion».

B) Requisitos del titulo para la cancelacion; la excesiva exigencia de su doble firmeza
El titulo para la cancelacion seria, pues, la certificacion administrativa del

acto adminjstrativo_por el que se declare la mexistencia o la extincion o, en de-
finitiva, la imposibilidad de ejercicio del derecho de reversién por no concurrir
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los requisitos legales emPld,o,s para ello en cada supuesto concreto. En el caso
contemplado por |a resofucion objeto de este comentario, el de los propietarios
no adheridos a la Junta de Compensacion, el supuesto de hecho estaria constitui-
do por la falta de conclusion de la urbanizacion en el plazo de diez afios desde
la expropiacion, como se deduce del citado articulo 47.2.a del Texto Refundido
de la Ley del Suelo, de tal modo que, una vez terminadas las obras, careceria
de fund@mentacion legal el reconocimiento del derecho y no tendria sentido el
mantenimiento de su constancia registral.

~La certificacion administrativa ‘expresiva de los extremos expuestos es su-
ficiente para considerar extinguido el derecho, como se desprende de la Bro-
pia resolucion comentada (Fundamento 7) y en la de 5 de septiembre de 2013,
siempre. «3ue la extincion del derecho inscrito resulte de manera clara, precisa
eindubitaday. . o

La certificacion administrativa ha de reunir todos los requisitos exigidos por
la legislacion hipotecaria para la practica de los asientos, como los formales es-
tablecidos en el articulo 3'de la Leyy 33y 34 de su Reglamento, identificandose
las fincas registrales concretas sobré las que debe practicarse la cancelacion de
acuerdo con el articulo 21 de la misma Le{._ _ ,
_ Porsu parte, el acto administrativo certificado debe cumplir todas las condi-
ciones ,establemda,s para este tipo de actos por la Ley 30/1992, de 26 de noviembre,
de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Prpcedlmlento Admi-
nistrafivo ComUn para su ejecutividad, concretamente en su Titulo V, destacando
entre ellos la necesidad de su notificacion a los interesados en los términos de
sus articulos 58 y 59. , o

_La resolucion afirma gue «cabe confirmar la calificacion en cuanto a la
exigencia de certificacion del acto administrativo firme que, con audiencia del
interesado, declare la extincion del derecho de reversjon, siempre y cuando tal
decision haya adquirido firmeza, también en via jurisdiccional, por sentencia
judicial confirmatoria o por transcurso de los plazos de impugnacion ante |a
jurisdiccion contencioso administrativa, lo cual podra acreditarse por la f)ropla
certificacion administrativa». Con ello afiade a los requisitos generales el de la
firmeza del acto, tanto en via administrativa como en la jurisdiccional.

El requisito de la firmeza en via administrativai3de las certificaciones de esta
naturaleza en cuanto titulo inscribible es ldgico porque evita causar indefension.
Porello se exige dicha firmeza por el Real Decreto 1093/1997 en su articulo 2.1.bu
para la practica de asientos mediante certificacion administrativa.
_Sin embargo, la resolucion exige su firmeza no solo en via administrativa,
sino también en via jurisdiccional,” por sentencia judicial confirmatoria o por
transcurso de los E)Iaz,os de impugnacion ante la jurisdiccion contencioso admi-
nistrativa. La resolucion afirma qUe este requisito es e,mqlble «de modo analogo
al régimen re[mstral de cesiones obligatorias de los articulos 31.4 y 63.1 del Real
Decreto 1093/1997». o . . _ .

A nuestro juicio, esta eX|g|enC|a es infundada y excesiva por varios motivos:
1°’— El articulo 2,1.b del Real Decreto 1093/1997 establece que «salvo los casos
en que la legislacion establezca otra cosa, los actos administrativos se inscribi-
ran mediante certificacion de la misma naturaleza ?_ue cumpla los siguientes
requisitos; (.) b) Que exprese que el acto ha puesto fin a la via administrativa,
salvo lo, dispuesto en este RePIamento para acuerdos determinados (.)». Por
tanto, sienta una regla genera (%ue el acto onPa fin a la via administrativa) y
una excepcion («salvo lo dispuesto en este Reglamento para acuerdos determi-
nados»), sin que pueda como pretende la resolucion generalizar la excepcion ni
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S|qfu|era por él camino de la analogia, 2°— La firmeza en via administrativa es
suficiente a estos efectos dado el cardcter ejecutivo de los actos administrativos
y la_presuncion de validez y eficacia de los mismos_conforme a los articulos 56
%,571 respectivamente,de |a_Ley de Régimen Juridico de las Administraciones
Piblicas. 3°.— De ser admisible’ acudir a la analogla, el mejor candidato para su
invocacion seria el articulo 20 del Real Decreto 1093/1997; en cuanto se refiere
a la cancelacion de la afeccion urbanistica recayente sobre las fincas resultantes
de un Proyecto de Reparcelacion, contemplando como titulo al efecto la certi-
ficacion administrativa sin constituir ninguna excepcion a la regla general del
articulo 2.1.b) del mismo cuerpo reglamentario, por lo que le es plenamente
aplicable dicha regla general y basta por tanto con la firmeza en via administra-
tiva, 4°— Si se interpusiera recurso contencioso-administrativo contra_ el acto
declarativo de la extincion del derecho, no por ello s¢ suspenderia la ejecutivi-
dad del mismo, que sequiria a pesar del recurso surtiendo sus efectos y siendo
ejecutivo, No obstante, podria solicitarse y obtenerse del juez la declaracion de
suspension como medida cautelar. 5°.— En el mismo caso de interposicion de
recurso contencioso-administrativo tras la cancelacion del derecho de reversion,
godrla evitarse la aparicion de un tercer adquirente que por aplicacion del articulo
4 de la Ley Hipotecaria quedara a salvo de una eventual sentencia estimatoria
mediante la oportuna anotacion preventiva. 6°— La exigencia de la firmeza en via
jurisdiccional lo que determinaria es la imposibilidad de obtener la cancelacion
por esta via de la certificacion administrativa, pese a ser expresamente aceptada
en varias resoluciones como via alternativa a la regla general del articulo 82,1 de
la Ley Hipotecaria: en efecto, esta exigencia supone reconducir |a cancelacion a
dicha via general, al resultar en tal caso |a extincion del derecho de una sentencia
judicial firme, dejando vacia de contenido esta otra forma de cancelacion me-
diante certificacion administrativa (basada en el articulo 82.2 y 79 de la misma
y 173 de su Reglamento); es un contrasentido admitir una via de cancelacion al
mismo tiempo que imposibilitar su aplicacion, al ser necesario acudir a otra via
diferente como es la de la resolucion judicial, alue_gonsnuye la expresada reqla
general. 7°.— Frente a ello, esta forma de cancelacion mediante certificacion ha
Sido admitida por la Direccion General en otras resoluciones, como las de 11 de
enero de 1999, la de 12 de noviembre de 1999, o la reciente de 19 de abril de
2016, en las que, por cierto, el acto era firme en via adm |.n|s,tra_t|va|y en ningln
momento se alude a la necesidad de la firmeza en via jurisdiccional. .

En suma, nos parece m(;ustn‘wada la exigencia dela firmeza jurisdiccional
que fue meramente insinuada por el registrador en su nota de calificacion pero
taxativamente |m|puesta por la resolucion sin justificacion alguna a nuestro jui-
cio. Basta, por ello, en nuestra ogmlon,con que el acto haya alcanzado firmeza
en via administrativa por no haberse mter?uesto los recdrsos administrativos
procedentes o, cuando hahiéndose interpuesto, hayan sido desestimados o inad-
mitidos, procediendo en tales casos la cancelacion con mde?endenc,la de que se
hubiera Interpuesto recurso contencioso-administrativo, interposicion que por
si no suspende la eficacia y ejecutividad del acto, sin perjuicio de que pueda
solicitarse ante el organo judicial como medida cautelar la’propia suspension o
la anotacion preventiva correspondiente.
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NOTAS

1 LASO BAEZA, Vicente, La doctrina de |a Djreccion General sobre la reversjon en |
expropla‘%lon de suelos f?e propietarios no adLerldos a unaJunta dSe Compensamclm RCD

2En los términos del articulo 69 del Reglamento de Expropiacion Forzosa, cuya Ie(r]a-
lidad, f EPuesta en entredicho por la doctrl a, dado el caracter meramente reglanientario

que formalmente revestla sta xcec
n sy, redaccion dada por la Ley 38/1999, de 5 de nowembre dd Ord nacion ge
?es %or 'los articulos 63 e me to e

la EdEﬁcaclon Se encuentra dg ﬁrroﬁ%d 3
Expropiacion Forzosa algunos de los cuales han quedado superados tras Ia| Icada mo-

diticacion de la
¥NEZ J. L., Reversion de exproplam?nes Transmision deI derecho de

a
|

4 LASO MART
eversmn OBDOHIbIhdad atercero groteccwn reglstra RCDI nym. 8 P
395 LASO en el ¢jtado’comentario a 13 resolucion ob{eto e s as EPa nas en
la RCDI ngm, 754'y en el articulo Matizaciones a la constancia eglstra versmn
en |a Inscripcion de’las expropiaciones urbanisticas, RCDI pum. 700; 2007 A]Z
FRAILE, J. M.. El derecho de reversmn exooroplatorlaysu Inscripcion en eI Reglstro de la
Propi ed%d RCDT nam. 727, 20
Cabe citar_en este sentl 0 1as sentgnmas del Trlbunal SuBremo de 29 de mn¥o de
196% 7 de april de 1 X [ de mayo de 1971y engwem re de 21 , asl como _las
resolucjones de la leecuo General de 26 en?wem e20013/30 e marzo ef016
6 El precepto establecia que «Cuan o se déa una g as causa Iegltlma oras de [a re-
version, procede(a esta, aun ({ar] 0 |os mneaoderec 0S hayan gasa a poder de terceros
3d unentes#orfl restincion del articylo 34 cflLeg/Hl o(] caria, sin perjuicio deJ derecho
eregetlelo F 0s mlsmos contra?men ceda por | g Mer umos Qcasmnados»
sefala [a resol ucmn de 8 de febrero. e201 «parte de 1a doctrina mas ay orlzaﬁd
entendio que ¢ Reg amento de Expropiacion Forzosa no constityia upa, excepcion a los
principios Te |eraIe ya que la exp [ Pl E\on(fo(fsaene tmgo del beeficiario, r?/loortanto
sU mscrlgcm etermmatam ien icida gro 10 derecho de reversion [atente»
, Previsi nes%/ conjetur s en las relaciones del urbanismo con
¢l 5|stema reglstrl RCD I'n S.

8 Como fuce e cuando T Agmlmstracmn n8t|f|ca|eq exceso de exg) E)n|a0|on la desa-

I_

fectgcmn de blen| expropiado o sg proposito de no eg 8utar a ohr uyo caso no
pue e eercnarse a r ve swn pasa os tres_meses desde dicha not| icacion 3, pa-
pro 1ac og Forzog EecSI como en os su es os de exceso

ien

rrafo nmerq % e
e exprop |aC|on 0 de desafectacio 0 ex rggla 0s, . dos que no cah
a reversmn s‘ han transcu rido vemte anos desde la tom posesion de aquellos cfr
43a de amlsma e)(
Por e&em]po Ias reso ciones de 8 de febrero de 2012 y 19 de abril de 2016 yen la
sentenua el Tribupa B Pd e? em%rzo 0,
1OSSI to ennejnleTtam 1en la reso u8|0r213 8 19 de a é|l§1e05016
1 Sentencia del Tribun emo_de 23 de marzo
2 La resolucion de 19 3e abH de 2016 admite como tltu?o un oficioadministrativo del

que resulte la extipcion.

BUn afto £s wme en via, a,dmmjstratlv% cyando contra el mismg ya no cabe recurso
ordmano alguno ante la Administracion, es decir de alzada o rep?smlo a sea porqﬁje no
exista |aROSIbI|Idfld de recursP ya p(gque ha atransaumgo el plazo Rar Interponer ?)

1 Aunhgue no oemggn ni [a"Ley de Régimen Juridico de las’Admihistraciones publicas

ni la legislacion estatal del suefl
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