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3. URBANISMO

Por EL DEspacHO Juripico Y UrBANisTICO LASO & Asociapos

EL DERECHO DE REVERSION EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD.
COMENTARIOS A LA RESOLUCION DE 29 DE JUNIO DE 2001. (REsoLU-
CION DE 29 DE JUNIO DE 2001, DE LA DIRECCION GENERAL DE LOS REGISTROS Y DEL
NOTARIADO, EN VIRTUD DE RECURSO GUBERNATIVO INTERPUESTO CONTRA LA NEGATIVA
A INSCRIBIR UNA ESCRITURA DE COMPRAVENTA.)

I. CONTENIDO DE LA RESOLUCION

Hechos.—El 12 de febrero de 1998, mediante escritura publica otorgada
ante Notario, dofia A. B. A. vende a don H. T. B. las fincas rusticas descritas
en el expositivo III. En la citada escritura se expone que la totalidad de la
finca rastica descrita en el expositivo I fue expropiada por la Junta de Anda-
lucia, Consejeria de Obras Publicas y Transportes, para la ejecucién de una
carretera, expropiacién que no se reflej6 en el Registro de la Propiedad por
destinarse a dominio publico de acuerdo con lo expuesto en el articulo 62.2
del Reglamento de Expropiacién Forzosa. Con posterioridad, dofia A. B. A.
solicité la reversién parcial de los bienes expropiados de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 54 de la Ley de Expropiacién Forzosa, a lo que acce-
di6 la Delegacién Provincial de Granada de la Consejeria de Obras Publicas
y Transportes, Resolucién de 4 de agosto de 1993, valorando los terrenos
revertidos en determinada cantidad, dinero que fue abonado por dona A. B.
A. Que asi resultan de la manifestacion de los comparecientes, quienes exhi-
ben la certificacién acreditativa de la reversién y carta de pago de la citada
cantidad, que se incorpora a la matriz. En consecuencia, tras la reversién
parcial, segiin manifiestan, la finca descrita queda reducida su superficie y
convertida en cuatro parcelas, tal y como consta en el plano que se adjunta.

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad fue califi-
cada con la siguiente nota: De conformidad con el articulo 18 de la Ley
Hipotecaria y 98 y siguientes del Reglamento Hipotecario, calificado el prece-
dente documento, el Registrador que suscribe suspende la inscripcién del
mismo al observarse los siguientes defectos: 1. No existir concordancia entre
el Registro y la realidad extrarregistral, al no haber tenido acceso a los libros
del Registro el expediente de expropiacién forzosa, y con ello, el derecho de
reversion de que fue objeto la finca objeto de la escritura calificada (art. 20
de la Ley Hipotecaria y Resolucién de 29 de noviembre de 1978). 2. Por no ser
suficientemente clara la escritura, en cuanto a si la finca revertida y objeto de
la venta es una sola entidad formada por cuatro parcelas discontinuas como
consecuencia de la expropiacion o se trata de parcelas independientes y divi-
didas, en cuyo caso no se acompana certificacién correspondiente sobre lici-
tud de dicha divisién. Contra esta nota de calificacién podra interponerse
recurso gubernativo ante el Tribunal Superior de Justicia de Andalucia. No se
ha tomado anotacién preventiva por defecto subsanable por no haberse soli-
citado. A 19 de febrero de 1999. El Registrador.

El Notario autorizante de la escritura interpuso recurso gubernativo con-
tra la anterior calificacién, y alegé: Que no hay quiebra del principio del
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tracto sucesivo del articulo 20 de la Ley Hipotecaria, toda vez que se pretende
no la inscripcién de la reversién de la finca expropiada sino su compraventa.
Que segin la ultima inscripcioén, la titular registral del dominio dispone del
mismo, haciendo constar las transformaciones efectuadas en su finca como
consecuencia de su expropiacién y posterior reversién parcial a su favor,
mediante el supuesto del tracto abreviado. Que la inscripcién de dominio a
favor de la Administracién expropiatoria no es obligatoria, asi lo declara el
articulo 62, parrafo 2 del Reglamento de Expropiacién Forzosa. Que la escri-
tura documenta el expediente de reversién de que cabe deducir la condicién
de expropiado de la disponente. También se declara en el mismo que se trata
de una reversién parcial, por lo que la inscripcién a favor de la Administra-
cién deberia abrir folio registral y subsistir en parte. Que el supuesto de tracto
abreviado que se pretende no es desconocido por la regulacién de la expropia-
cién forzosa que al menos conoce dos supuestos: el del articulo 32.2 del
Reglamento Hipotecario y el articulo 62.5 del Reglamento de Expropiacién
Forzosa, y 32.4 del Reglamento Hipotecario. Que hay que recordar que es
doctrina de la Direccién General: a) La de que la regla del tracto sucesivo no
se da con rigor. b) La de que la calificacion registral se ha de hacer por lo que
resulte de los documentos presentados. ¢) La de que las Resoluciones dictadas
por los Tribunales y Autoridades Administrativas en los asuntos de su com-
petencia, tienen la misma fuerza que los de los Tribunales ordinarios, siempre
que dichos acuerdos tengan el caricter de firmes y ejecutorios. Que no se
puede dudar que dofia A. B. A. fue la expropiada y la reversionaria, tal y como
consta en las certificaciones administrativas, y siendo ella todavia la actual
titular registral, es a ella a quien corresponde determinar a qué finca perte-
necian originariamente las porciones revertidas, sobre si no es ni era duefna
de otra u otras. Asi se hizo constar en el acta complementaria.

La Registradora de la Propiedad, en defensa de la nota informé: 1. Que
lo que se quiso expresar en el primer punto de la nota de calificacién es que
el expediente expropiatorio y con ello el derecho de reversi6n, no habian
tenido reflejo registral, por lo que la realidad del Registro no reflejaba la
realidad extrarregistral. La falta de tracto sucesivo es evidente. Que lo que se
pretende con ello es conectar el Registro de la Propiedad con el expediente
expropiatorio, previo al derecho de reversién, para asf tener la visién comple-
ta de los avatares extrajudiciales de la finca y no una visién parcial al incor-
porarse solo a la escritura el certificado del referido derecho de reversién y
no, como también procederia, el certificado administrativo comprensivo del
expediente expropiatorio. Que el derecho de reversién o recobro de los bienes
o derechos expropiados esta regulado en los articulos 54 y 55 de la Ley de
Expropiacién Forzosa y 63 a 70 de su Reglamento. Que de todo lo expuesto
se pueden hacer las siguientes conclusiones: 1.* Si el expediente de expropia-
cién forzosa no ha tenido reflejo registral, el derecho de reversién no podra
tenerlo tampoco, a menos que ambos queden reflejados como actos conexos
que son. 2.* Que el tracto sucesivo obliga a hacer constar en el asiento de
inscripcion todas las situaciones juridicas que afectan al derecho de propie-
dad y por ello no sélo el derecho de reversion, sino el acto anterior que motivé
el cambio juridico y fisico de finca, esto es, la expropiacién de parte de la
misma. Que el expediente expropiatorio, que se ha llevado con el titular regis-
tral, debe contener una descripcién clara de los bienes expropiados. Por lo
que al no poder identificar la finca expropiada ni por las manifestaciones de
la vendedora ni por el expediente de reversién, lo que provoca dudas sobre su
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identidad, se puede acudir a otros medios de prueba, como el expediente
expropiatorio, que no acttia, por norma general, de espaldas al Registro. Y,
aparte de completar el historial juridico de la finca en cuestién, salvando los
principios de tracto y legitimacién, se podrian disipar las dudas que la docu-
mentacién aportada no soluciona.

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia confirmé la
nota de la Registradora sefialando que se trata de un problema de concordan-
cia registral y el tracto sucesivo no resulta satisfecho. El Notario autorizante
apel6 el Auto Presidencial.

Fundamentos de Derecho.—Vistos los articulos 20 de la Ley Hipotecaria, y
5, 31 y 32 de su Reglamento, 54 y 55 de la Ley de Expropiacién Forzosa, de
16 de diciembre de 1954, y 62.2 y 63 a 70 de su Reglamento de 26 de abril
de 1957.

1. Son hechos relevantes para la resolucién del presente recurso los si-
guientes:

Se presenta en el Registro escritura publica en que la titular registral
de una finca expone que la misma fue afectada por un expediente de expro-
piacién forzosa, y que, como consecuencia de ella, quedaron cuatro parcelas
sobrantes, que describe, respecto de las cuales ejercit6é y obtuvo la reversion
por parte de la Administracién. Acredita la reversién y la existencia de las
cuatro parcelas acompafnando el expediente de dicha reversién y vende dichas
cuatro fincas a otra persona. Presentada la escritura en el Registro, la Regis-
tradora suspende la inscripcién, ademas de otros defectos no recurridos, por
falta de inscripcién de la expropiacion forzosa, y, con ella, del derecho de
reversion.

Recurrida la calificacién, el Presidente del Tribunal Superior desestima el
recurso. El Notario apela el Auto Presidencial.

2. El recurso ha de ser estimado. De la documentacién aportada —que
consta de planos oficiales de las fincas resultantes— resulta la esencia de todo
el expediente expropiatorio —que podra hacerse constar en el Registro me-
diante el mecanismo del tracto abreviado—, asi como las parcelas sobrantes
de la expropiacién y que fueron el objeto de la reversién, y las resoluciones
administrativas que dieron lugar a ésta, por lo que ningtn obstaculo existe
para poder inscribir las parcelas objeto de la venta. Esta Direcciéon General ha
acordado estimar el recurso interpuesto, revocando el Auto Presidencial y la
calificacién del Registrador.

Madrid, 29 de junio de 2001.—La Directora General de los Registros y del
Notariado.

II. REGULACION DEL DERECHO DE REVERSION TRAS LA REFORMA
OPERADA POR LA D. A. 5.* DE LA LEY 38/99 DE EDIFICACION

Con la Ley 38/99, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacién, se
produce un cambio normativo importante en la regulacién del derecho de
reversion.

La Ley de Expropiacién Forzosa, de 16 de diciembre de 1954, en su ar-
ticulo 54, lo configura como un derecho real de adquisicién preferente sobre
los bienes objeto de la expropiacién a favor del reversionista que se materia-
liza a favor de éste cuando no se ejecuta la obra o se establece el servicio que
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motivé la expropiacién, o cuando ejecutada la obra o establecido el servicio
no se destinan los mismos a la causa expropiandi (desaparicién de la afecta-
cién), o si finalmente resta alguna parte sobrante de los bienes expropiados.

Para SanTamaARfA PasTor (1), la reversién surge de manera automética al
desaparecer sobrevenidamente el fin que justifica la expropiacién; se regula
por el derecho vigente al momento de su nacimiento; es un derecho de con-
figuracién legal (2) y constituye un derecho real de adquisicién preferente.
Con esta garantia juridica se pretende compensar la situacién inicial del pro-
pietario expropiado que ve excepcionado su régimen general de titularidad
dominical mediante una privacién singular y coactiva de bienes de su patri-
monio por causas de utilidad publica o interés social; la denominada funcién
social de la propiedad.

Segtin Jost Marfa ALvAREzZ CIENFUEGOS la reversién aparece como un com-
plemento de las garantias constitucionales de la propiedad privada y consti-
tuye, en dltimo término, un instrumento idéneo para evitar situaciones de
abuso o desviacién de poder de las Administraciones Publicas.

Configurado pues el derecho de reversiéon como un derecho real, es evi-
dente que el mismo puede tener acceso al Registro de la Propiedad para gozar
de la inmediatividad y eficacia erga omnes de todo derecho real.

No obstante, antes de la reforma operada por la Disposicién Adicional 5.
de la Ley 38/99, de 5 de noviembre, el derecho de reversién era oponible a
terceros adquirentes de los bienes expropiados, aunque el reversionista no
hubiera inscrito tal derecho en el Registro de la Propiedad, siempre que con-
currieran los requisitos legales para su ejercicio. De esta manera prevalecia el
derecho de recuperar el bien expropiado por su primitivo titular frente a
terceros adquirentes a titulo oneroso y de buena fe protegidos por el articu-
lo 34 de la Ley Hipotecaria.

El derecho del reversionista se anteponia al derecho del tercer hipoteca-
rio, aunque a éste ultimo se le reconocia legalmente accién de repeticién
contra quien procediera por los dafios y perjuicios que hubiere sufrido. Prue-
ba de ello es el articulo 69 del Reglamento de Expropiacién Forzosa, de 26 de
abril de 1957, tacitamente derogado por la Ley 38/99, que establecia que
«cuando se dé alguna de las causas legitimadoras de la reversion, procederd ésta,
aun cuando los bienes o derechos hayan pasado a poder de terceros adquirentes
por la presuncién del articulo 34 de la Ley Hipotecaria, sin perjuicio del derecho
de repeticion de los mismos contra quien proceda por los davios y perjuicios
ocasionados».

Sin embargo, con el cambio operado por la Ley 38/99, que da nueva
redaccién a los articulos 54 y 55 de la Ley de Expropiacién Forzosa, y man-
tiene vigentes los articulos 63 a 70 de su Reglamento en cuanto no se opongan
a la nueva regulacién, vuelve a fortalecerse la posicién del tercer hipotecario
en detrimento del reversionista, ya que si no consta inscrito su derecho no
puede oponerlo frente a terceros adquirentes, y la constancia registral del
mencionado derecho no depende de la voluntad del expropiado sino que queda
en manos Gnica y exclusivamente del actuar diligente de la Administracién, ya

(1) JuaN ALFONSO SANTAMARIA PASTOR, Principios de Derecho Administrativo, Vol. 1I,
pag. 456. Editorial Centro de Estudios Ramén Areces, Madrid, 1999.

(2) La naturaleza del derecho de reversién como derecho de configuracién legal
se aborda sustancialmente por la sentencia del Tribunal Constitucional de 18 de abril
de 1988.
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que es necesario un documento de la misma que acredite la existencia de tal
derecho expectante.

Asi, el apartado 5.° del nuevo articulo 54 de la LEF dispone que: «En las
inscripciones en el Registro de la Propiedad del dominio y demds derechos reales
sobre bienes inmuebles adquiridos por expropiacién forzosa se hard constar el
derecho preferente de los reversionistas frente a terceros posibles adquirentes
para recuperar el bien o derechos expropiados de acuerdo con lo dispuesto en
este articulo y 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 lo previsto en la Ley Hipotecaria».

No obstante, con el dnimo de dotar de una mayor seguridad juridica al
derecho expectante del reversionista cuya eficacia queda supeditada a su
constancia registral, hubiera sido deseable que en la redaccién del citado
precepto se hubiera concretado a quien le correspondia el deber de promover
el reflejo registral del citado derecho y las consecuencias derivadas de su
incumplimiento, ya que si el legislador otorga al titular de un derecho (rever-
sionista) una proteccién preferente frente a terceros hipotecarios pero condi-
cionada al cumplimiento de un requisito (inscripcién registral) que no depen-
de de la voluntad del titular del derecho sino del proceder diligente de la
Administracién expropiante (que reconozca tal derecho mediante documento
administrativo y promueva su inscripcién), parece l6gico que se refleje nor-
mativamente que es a esta ultima a quien le corresponde tal obligacion, asi
como las consecuencias derivadas de su incumplimiento, pues de lo contrario
el derecho condicionado del primero queda notablemente debilitado.

BERMEJO VERA (3) sefiala que «la Administracion Publica es garante y res-
ponsable del potencial ejercicio del derecho de reversion por el expropiado o sus
causahabientes».

En opinién de Jost Maria ALvarRez CIENFUEGOS (4): «la nueva redaccion de
este conflicto entre los derechos expectantes del reversionista y los terceros titu-
lares de derechos amparados por el Registro pone de relieve, y esto es lo grave,
que la obligacién de hacer constar en el Registro el derecho preferente de los
reversionistas frente a terceros adquirentes no aparece rodeada de la suficiente
coercibilidad como para que, en todo caso, se garantice el respeto a este derecho
preferente».

Sin embargo, y ante el incumplimiento de la obligacién de dejar constan-
cia registral por parte de la Administracién del derecho de reversién, el par-
ticular expropiado puede ejercitar contra la misma accién de responsabilidad
patrimonial por los dafos y perjuicios causados, pero sin que en modo alguno
pueda recuperar los bienes en su dia expropiados y posteriormente revertidos
si éstos hubieran pasado a manos de terceros adquirentes protegidos por el
articulo 34 de la LH.

Incluso la posicion del reversionista frente al tercer hipotecario queda con
la nueva redaccién mas debilitada que la que tenia este Gltimo anteriormente,
ya que el articulo 69 del REF reconocia expresamente al tercer hipotecario
accién de repeticién por los danos y perjuicios causados, mientras que actual-

(3) Jost BErMEJO VERA, Derecho Administrativo Especial, Editorial Civitas, 1998,
pag. 120.

(4) Revista Actualidad Juridica Aranzadi, num. 425, pags. 1 a 5, febrero de 2000,
«Un ejemplo de oportunismo legislativo: la modificacién del derecho de reversién en la
Ley 38/1999, de Ordenacién de la Edificacion».
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mente al reversionista dicha accién hay que presuponérsela, ya que el articu-
lo 54.5 de la LEF nada menciona al respecto.

Resulta evidente que la modificacién legislativa operada sobre el derecho
de reversién por la Ley de 5 de noviembre de 1999, de Ordenacién de la
Edificacién, debilita la posicién del propietario expropiado reversionista en
favor del tercer hipotecario, ya que sin la constancia registral del derecho del
primero, que no depende del mismo, no serd oponible la reversién frente a
terceros.

Con el fin de flexibilizar la interpretacién tan rigurosa que de la inscribibi-
lidad de la reversi6én hace la Ley, Jost Luis Laso MarTINEZ (5) sefiala que «la no
constancia de la reserva legal no puede impedir la oponibilidad de la reversion si
consta inscrita la causa de adquisicion por expropiacion, dado que la reversion,
de concurrir, despliega institucionalmente los efectos de ella desde el titulo de
adquisicién y no desde la reserva. Por tanto, supone una contradiccién tan mani-
fiesta la reserva legal con el régimen de la causa que, so pena de destruir ésta y
toda la doctrina en que se funda, forzosamente debe tener primacia sobre el con-
tenido meramente formal del asiento, con independencia de que el reversionista
refuerce su posicion tomando anotacion preventiva de su pretensions.

III. PROMOCION DE LA INSCRIPCION DE FINCAS ADQUIRIDAS
POR EXPROPIACION FORZOSA Y DEL DERECHO DE REVERSION

En la Resolucién de 29 de junio de 2001, tanto el Registrador de la Pro-
piedad como el Presidente del Tribunal Superior de Justicia, deniegan la ins-
cripcién de la escritura de compra-venta de las cuatro parcelas revertidas
parcialmente sobre la finca originariamente expropiada y propiedad de la
parte vendedora, que es su titular registral, en base a que no constaban pre-
viamente inscritos en el Registro ni el expediente de expropiacién forzosa
seguido sobre la finca inicialmente expropiada ni la reversién parcial derivada
de esta ultima sobre las cuatro parcelas sobrantes de la expropiacién.

La resolucién objeto de estudio plantea una serie de cuestiones interesan-
tes. ¢Sobre quién recae la carga de promover la inscripcién de fincas adqui-
ridas en virtud de un procedimiento de expropiacién forzosa?, ¢debe hacerse
constar en dicha inscripcién el posible derecho de reversién a favor del sujeto
expropiado?, ;qué requisitos son necesarios para inscribir el derecho de rever-
sién?, ¢quién puede promover su inscripcién?, ¢pueden reflejarse a posteriori
con ocasién de un acto concreto, hechos no inscritos en su momento en el
Registro pero conexos entre si mediante la aportacién de los documentos
pertinentes? Las respuestas a estas y otras preguntas se desarrollan a conti-
nuacién.

Tradicionalmente las Administraciones Publicas debian inscribir en el
Registro de la Propiedad los bienes inmuebles de carécter privativo integran-
tes de su patrimonio mientras que estaban facultadas, que no obligadas, para
hacerlo con los bienes inmuebles de dominio publico. Asi se desprende del
articulo 2.6 de la Ley Hipotecaria y los articulos 4 y 5 de su Reglamento.

(5) Revista Critica de Derecho Inmobiliario, aiio 2000, nim. 656-657, «El derecho
de reversion en las expropiaciones comunes segin la nueva Ley de Ordenacién de la
Edificacion y sus repercusiones registrales».
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En concreto, el articulo 5 del Reglamento Hipotecario exceptia la inscrip-
cién de bienes de dominio publico senalando que «los bienes inmuebles de
dominio publico también podrdn ser objeto de inscripcion, conforme a su legis-
lacion especial». Ello no implica que las Administraciones Pablicas no puedan
inscribir los bienes demaniales afectos a su patrimonio, ya que lo que el
articulo 5 prescribe es una excepcién a la obligacién de inscripcién de bienes
inmuebles en el Registro de la Propiedad, pero en modo alguno impone una
prohibicidn.

Sin embargo, con la nueva Ley 33/03, de 3 de noviembre, de Patrimonio
de las Administraciones Publicas, la interpretacién del articulo 5 del RH, que
se remite a la propia legislacion especial, queda mucho mas restringida, ya
que el articulo 36 de la misma impone la obligatoriedad de la inscripcién de
todos los bienes de las Administraciones Publicas independientemente de su
caracter patrimonial o publico. Asi el articulo 36 in inicio dispone que «las
Administraciones Publicas deben inscribir en los correspondientes Registros los
bienes y derechos 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».

Con ello, si antes de la Ley 33/03 las Administraciones Publicas tenian la
posibilidad de inscribir bienes demaniales en el Registro, con la entrada en
vigor de la nueva ley, dicha posibilidad se convierte en obligacién.

El caso que nos ocupa, al ser la finca expropiada destinada para la ejecu-
cién de una carretera y la Resolucion objeto de estudio de junio de 2001, y por
lo tanto de fecha anterior a la entrada en vigor de la Ley 33/03, la Adminis-
tracién expropiante no estaria obligada, aunque si facultada, a inscribir la
finca adquirida por expropiacién para un uso o servicio publico (carretera),
ya que quedaria dispensada de tal deber en virtud del articulo 5 del RH. No
obstante, tal y como se desprende de la Resolucién, aun pudiendo en su
momento la Administracién promover la inscripcién de la finca expropiada
no lo hizo.

Tampoco lo hizo el particular expropiado, estando legitimado para ello en
virtud del articulo 6 de la Ley Hipotecaria, ya que puede promoverse la ins-
cripcién tanto por el que adquiere el derecho (sujeto expropiante) como por
el que lo transmite (sujeto expropiado), si bien es cierto que la transmisién en
este caso no surge espontaneamente de la voluntad del tradens, ya que viene
impuesta coactivamente por el accipiens, la Admistracién expropiante. La no
inscripcién de la expropiacion no implica que tal constancia registral no pueda
realizarse posteriormente con ocasiéon de hechos y actos distintos, pero que
traen causa de la misma, conexos entre si, en virtud del tracto abreviado.

Asimismo en la inscripcién de la expropiacién implicitamente debe cons-
tar la persona del anterior titular, contra quien se dirigi6 el expediente expro-
piatorio, es decir, el que figure como expropiado, asi como el posible futuro
derecho de reversién a favor del mismo o sus causahabientes en caso de
concurrir los requisitos necesarios.

Maxime cuando en un primer momento, con la reforma operada por la
Ley 38/99, de Edificacidn, es necesaria la constancia registral del derecho de
reversién para su oponibilidad a terceras personas. Y posteriormente, tras la
Ley 33/03, segun su articulo 36.1, son obligatoriamente inscribibles también
todos los actos y contratos que se refieran a bienes inmuebles publicos y que
puedan tener acceso al Registro. Por ello los actos (certificaciones administra-
tivas) por los que se declara la existencia del hipotético derecho de reversion
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sobre dichos bienes deberian también tener acceso al Registro. No obstante,
aunque la Administracién expropiante, obligada a ello (6), no promoviera su
inscripcién, podria instarse por el particular expropiado, en virtud del articu-
lo 6 de la LH, que sefiala como legitimados para pedir la inscripcion «los que
tengan interés en asegurar el derecho que se deba de inscribir».

Sin embargo, para procederse a su inscripcién y dado que en el Registro
de la Propiedad impera el principio de rogacién, con lo que el Registrador
no puede actuar de oficio, seria necesaria la presentacién de un documento
publico (certificacién administrativa) donde quedase reconocida por la Admi-
nistracién la existencia de la expectativa del mencionado derecho a favor del
expropiado; tal circunstancia podria quedar reflejada en el mismo expediente
de expropiacién que también debe inscribirse, donde a la cualidad de expro-
piado se reconoce expresamente su posible derecho de reversién, aunque
normalmente tal circunstancia es inherente a la condicién de expropiado.

Para algunos autores como Garcia GOMEz DE MERcADO (7), que consideran
el derecho de reversién como un derecho exclusivamente de configuracion
legal, pero sin rango constitucional, es decir, no incluido implicitamente en el
articulo 33.3 de la CE, que alude a la expropiacién, no hay una norma en
nuestro ordenamiento juridico que imponga para todos los tipos y casos de
expropiaciones el derecho de reversién. Asimismo, la sentencia del Tribunal
Supremo, de 9 de abril de 1996, sostiene que no toda expropiacién conlleva
el derecho de reversién en su normal intensidad, pudiendo ser eliminado o
modulado por el legislador en supuestos especificos, atendiendo de modo
razonable y no arbitrario a la finalidad de la expropiacién.

IV. DISTINCION ENTRE EL DERECHO EXPECTANTE DE REVERSION
Y LA REVERSION EFECTIVA

Como se puede apreciar, hay que distinguir entre el derecho a una hipo-
tética reversién y que deriva de la cualidad misma de expropiado y la rever-
sién efectiva, que se produce cuando concurre alguno de los tres supuestos de
hecho contemplados en el articulo 54 de la LEF (no ejecutarse la obra o
establecerse el servicio, desaparecer la afectacién de los bienes expropiados a
tal fin y quedar alguna parte sobrante de los mismos). Es evidente que la
reversion efectiva es perfectamente inscribible en el Registro de la Propiedad
mediante la presentacién de la decisién administrativa o judicial donde se
acredite que se ha consumado uno de los tres supuestos de hecho que dan
lugar a la misma.

Pero también el posible derecho de reversién que se reconoce a favor del
expropiado y de sus causahabientes es inscribible por ser andlogo a un dere-

(6) El articulo 24.4 de la Ley 33/03, de 3 de noviembre, de Patrimonio de las
Administraciones Publicas relativo a las «Adquisiciones derivadas del ejercicio de la
potestad expropiatoria» sefiala que el ofrecimiento y tramitacién de los derechos de
reversién seran efectuados por el Ministerio u Organismo que hubiera instado la expro-
piacién, es decir, la Administracién Expropiante. Debe entenderse que la tramitacién de
los mismos impone a las Administraciones Publicas, como consecuencia de la nueva
regulacion, el deber de dejar constancia registral de éstos.

(7) Actualidad Juridica Aranzadi, nim. 417, «El nuevo régimen del derecho de
reversién de los bienes expropiados».
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cho real de adquisiciéon, oponible a terceros, transmisible y perfectamente
digno de proteccién registral.

Asi lo reconocen las Resoluciones de la DGRN de 28 de julio y 26 de
noviembre de 2001.

En la primera de ellas se supedita la inscribibilidad del mencionado de-
recho a dos requisitos de caracter registral (exigencias de documentacion
publica y tracto sucesivo) y uno de caracter fiscal (previa liquidacion del
impuesto de sucesiones o transmisiones patrimoniales y actos juridicos docu-
mentados). Al final se deniega la inscripcion porque la solicitud de inscripcién
del latente derecho de reversién se realiza por una sociedad en base a una
escritura de constitucién a la que se aportaban los derechos en cuestién por
personas que no fueron las expropiadas. Es decir, teéricamente reconoce la
inscribibilidad del derecho aunque en la practica lo deniega al haberse que-
brantado el principio de tracto sucesivo.

Mas palmario resulta el supuesto de la Resolucién de 26 de noviembre de
2001, que conjuga los principios de tracto sucesivo y tracto abreviado para
confirmar la constancia registral del hipotético derecho. Segiin esta Resolu-
cién, la cualidad de expropiado y su derecho a una hipotética reversion es
susceptible de reflejarse en el Registro si existe el documento administrativo
que la reconoce; de esta manera puede solicitarse la inscripcién del derecho
de reversién a favor de los herederos del expropiado, ya que tal derecho fue
reconocido por la propia Administracién mediante la presentacién del docu-
mento administrativo en unién de una escritura publica por la que aquellos
transmitian su derecho a terceras personas. Como se puede apreciar no sélo
reconoce la inscribibilidad del potencial derecho a favor del expropiado y sus
causahabientes, sino la de su transmisibilidad a terceras personas. No obstan-
te, para Jost Luis Laso MARTINEzZ, «el hecho de que la Ley exija la consignacion
de la reserva en el Registro no equivale a que se abra la vida registral para un
derecho que aiin incorporado a los derechos de preferente adquisicion realmente
es un derecho potencial... por tanto, la cadena de transmisiones de este derecho
eventual sigue viviendo fuera del Registro, ajena a su control por el Registrador
v, con ello, de las exigencias del tracto en sede registral».

En consecuencia, de conformidad con la Resolucién de 26 de noviembre
de 2001, son tres los hitos de la reversién que pueden tener acceso al Registro:
la cualidad de expropiado, la existencia del derecho de reversién declarada
por la Administracién o por los Tribunales de Justicia y la consumaciéon del
derecho de reversi6én mediante la transferencia del derecho de propiedad al
reversionista. Nada obsta, reconocida la inscribibilidad del primer y el altimo
paso de tal procedimiento, a la inscripcién del segundo, que es analogo a un
derecho real de adquisicién, oponible a terceros, transmisible y perfectamente
digno de proteccién registral.

Una vez diferenciado el hipotético derecho de reversién del sujeto expro-
piado de la reversién efectivamente materializada, habria que precisar a cual
de los dos derechos hace referencia la nueva redaccién del articulo 54.5 de la
LEF. Este, seguin hemos indicado, declara que «...se hard constar el derecho
preferente de los reversionistas frente a terceros posibles adquirentes para recu-
perar el bien o derecho expropiados... 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».

Parece entenderse que el derecho al que alude el precepto resefiado es la
reversiéon que va implicitamente unida a la cualidad de expropiado; es decir,
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el hipotético derecho de reversién cuya eficacia queda pendiente de que con-
curra alguno de los supuestos referidos en el 54.1 de la LEF.

No obstante, al igual que hemos contemplado la constancia registral, tan-
to de la expectativa del derecho de reversién como de la reversiéon efectiva-
mente consumada, también debe preverse como contrapartida de lo anterior
que una vez materializada la reversién por haber concurrido alguno de los
requisitos del articulo 54.1 de la LEF, si el reversionista no ejercita su derecho
en el plazo legalmente previsto (tres meses desde la notificacién por la Admi-
nistracién) pueda cancelarse el asiento donde consta el derecho por extincién
del mismo. La concordancia entre la realidad juridica registral y extrarregis-
tral aconseja que una vez extinguido un derecho fuera del Registro proceda
a cancelarse la constancia registral del mismo. Del mismo modo procederia
la cancelacién del asiento cuando se desestimara definitivamente en via admi-
nistrativa o jurisdiccional la existencia efectiva del mismo.

V. POSIBILIDAD DE INSCRIBIR HECHOS SUCESIVAMENTE
PRODUCIDOS Y CONEXOS ENTRE S MEDIANTE APORTACION
DE TITULOS SUFICIENTES

Finalmente, y tras comentar las incidencias registrales de la nueva regu-
lacién del derecho de reversion, cabe plantearse, en relacién con la Resolu-
ci6n de 29 de junio de 2001 de la DGRN, si de los documentos presentados
por la titular registral de la finca en su dia expropiada y posteriormente
revertida parcialmente a la misma mediante las cuatro parcelas sobrantes de
la expropiacién, cabe proceder a la inscripcién de la escritura de compraventa
otorgada por la primera a favor de tercera persona.

Como hemos sefialado anteriormente, tanto el Registrador como el Presi-
dente del Tribunal Superior de Justicia deniegan la inscripcién en base a que
previamente no se habia hecho constar en el Registro ni el expediente de
expropiacion forzosa ni el derecho de reversién, con lo que se quebrantaba el
principio de tracto sucesivo. Sin embargo la DGRN estima que de la docu-
mentacién aportada por la solicitante resulta suficientemente acreditada la
esencia misma del expediente expropiatorio, asi como reconocido su derecho
de reversién, por lo que nada obsta a la inscripcién de la compraventa.

Al ser la Resolucién de la Direccién General de 2001, no era aplicable a
las Administraciones Publicas el articulo 36 de la Ley 33/2003, de 3 de no-
viembre, de Patrimonio de las Administraciones Publicas, que fija la inscrip-
cién obligatoria en el Registro de todos los bienes integrantes de su patrimo-
nio, incluidos los adquiridos en virtud de expropiacién forzosa.

Asimismo, si el Registrador suspende la inscripcién de la compraventa,
como consta en la Resolucién, el 19 de febrero de 1999, tampoco estaba
vigente a fecha de su solicitud (anterior en todo caso a febrero de 1999) la
D. A. 5.2 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenaci6n de la Edifica-
ci6én, que impone la constancia registral obligatoria del derecho a la reversion.
Por ello, no siendo obligatoria a fecha de la solicitud ni la inscripcién del
expediente de expropiacién forzosa ni el derecho de reversién, nada obsta a
la incripcién de la compraventa solicitada.

La titular registral, partiendo de la dltima inscripcién de dominio en el
Registro, donde figura como propietaria de la parcela que pretende vender,
enajena la finca a una tercera persona. De la documentacién presentada por
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la vendedora se hace constar en el Registro una serie de avatares extrarregis-
trales de la finca inscrita, cuya constancia registral, segiin hemos visto, no era
obligatorio reflejar en su momento para lograr la concordancia entre una
realidad y otra, la registral y la extraregistral.

Asi, de los planos oficiales de las fincas resultantes y de las certificaciones
administrativas presentadas, resulta acreditada respectivamente la esencia de
todo el expediente expropiatorio, asi como las cuatro parcelas sobrantes de la
expropiacién y la reversion efectivamente materializada sobre las mismas. Por
ello se cumplen los requisitos de documentacién publica y tracto sucesivo
exigidos para que, como consecuencia de la consumacién del derecho de
reversion, el titular del mismo pueda vender la finca revertida parcialmente
(comprensiva de las cuatro parcelas no afectadas finalmente por la expropia-
cién) a terceras personas, no existiendo impedimento para la inscripcién de
la referida compraventa. Los documentos resenados, més la escritura de com-
praventa, son titulos suficientes en virtud del tracto abreviado para autorizar
dicha inscripcién.

Sin embargo, José MANUEL GARrcia GARciA (8), en una critica a la Resolucién
de 29 de junio de 2001, sostiene radicalmente la negativa de la inscripcion so-
licitada por haberse conculcado los principios de tracto abreviado, de titulo
inscribible y de legalidad o calificacién, ya que «...no puede considerarse una
escritura publica de compraventa el titulo suficiente para reunir en ella todos
los actos sucesivamente producidos —expropiacion, reversién y venta— por-
que entonces la escritura publica no sélo aumenta de tamarfio sino que cambia
de naturaleza...». No obstante, si concurren, como es el caso presente, docu-
mentos publicos que acreditan la expropiacién y la consumacién de la rever-
si6n (como son los planos oficiales y las certificaciones administrativas) junto
con la escritura de compraventa, todos ellos son titulos suficientes para pro-
ceder a la inscripcién por el mecanismo del tracto abreviado de los actos
sucesivamente producidos pero conexos entre si.

VI. CONCLUSION

Con ocasién de la reforma operada por la D. A. 5. de la Ley 38/99, de 5
de noviembre, el derecho de reversién debe constar inscrito en el Registro de
la Propiedad para su oponibilidad a terceros hipotecarios protegidos por el
articulo 34 de la LH, mientras que tradicionalmente no era necesaria su cons-
tancia registral para que el propietario originario, una vez consumada la re-
version, pudiera ejercitarlo frente a terceros.

El deber de hacer constar el derecho de reversiéon depende de la Admi-
nistracién expropiante, ya que sin la presentacién ante el Registro de docu-
mento publico, reconociendo la existencia del mismo a favor del propietario
primitivo o sus causahabientes, la reversién de una manera explicita no puede
tener acceso al mismo, pues el caricter rogado que impera en el sistema
hipotecario impide que el Registrador pueda actuar de oficio, aunque impli-
citamente pueda quedar reconocida en el expediente expropiatorio que ya
conste inscrito.

(8) Boletin del Colegio Oficial de Registradores, nim. 76, «El tracto abreviado exten-
sible o por estiramiento de la Resolucién de 29 de junio de 2001».
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La inscripcién del derecho de reversién también puede promoverse por el
particular expropiado, aunque parece l6gico que sea la Administracién, que
debe reconocer la existencia del mismo, la que promueva su reflejo registral.

Son requisitos para su inscripcién que conste en documento publico y que
la persona a cuyo favor se inscriba sea titular registral de la finca originaria-
mente expropiada, es decir, que se cumpla con el principio de tracto sucesivo.

LorRENZO GOMEZ PARRA



