3. URBANISMO

Titularidad de suelo en el proceso reparcelatorio:
determinacién y situaciones especiales

Ownership of land in the reparcelling process:
determination and special situations

por

VICENTE LASO BAEZA
Laso & Asociados Despacho Juridico y Urbanistico

RESUMEN: La necesidad de actuar con los propietarios de suelo en el curso
de los procesos reparcelatorios exige, tanto de la Administracién como de las
entidades urbanisticas que tienen legalmente encomendado el desarrollo de los
actos iniciales del proceso, vigilar con especial atencion la realizacion de aquellas
actuaciones previas encaminadas a su identificacion y localizacion, tarea en la
cual cobra una importancia central, en primer lugar, la informacién obtenida de
los asientos del Registro de la Propiedad por la presuncién de titularidad que
de ellos resulta y, sucesivamente, los medios que de modo subsidiario ofrece el
ordenamiento con el mismo fin de tal modo que pueda quedar garantizada la
legalidad formal y material del conjunto de las actuaciones mediante la correcta
definicién del cuadro completo de los titulares de suelo afectados.

ABSTRACT: The need to act with the owners of land in the course of reparcelling
processes requires both the Administration and the urban development bodies legally
entrusted with the development of the initial acts of the process to monitor with
special attention the performance of those preliminary actions aimed at identifying
and locating them, In this task it is important, in the first place, the pronouncements
of the Land Registry due to the presumption of ownership that the registry entries
provide and, subsequently, the alternatives that the system offers in a subsidiary
manner to guarantee the formal and material legality of the actions through the
correct definition of the complete list of affected land owners.
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I. CONSIDERACION INICIAL

La condicién de quienes son propietarios de terrenos afectados por una ac-
tuacion de transformacién urbanistica como parte en los expedientes de reparce-
lacién, en union de los titulares de derechos reales sobre ellos, los arrendatarios
rasticos y urbanos y de quienes fueran interesados en tanto justificaran su derecho
o interés legitimo, condicién a la que se refiere el articulo 76.1.a del Reglamento
de Gestion Urbanistica de 25 de agosto de 1978, lleva consigo la necesidad de su
acreditacion ante la Administraciéon en tanto que llamada a ejercer un control
sobre la legalidad de las actuaciones seguidas durante la elaboracién del respec-
tivo Proyecto de Reparcelacion y en tanto que Administracién actuante a la que
corresponde acordar su aprobacién.

En este sentido la tarea de averiguacién de la condicién de propietario de
suelo incluido en un ambito reparcelatorio se encuentra en cierta medida supedi-
tada a las reglas de tramitacion en cada caso aplicables en funcién principalmente
del sistema de ejecucioén elegido.

Asi resulta cuando, por ejemplo, se trata del sistema méas habitualmente utili-
zado en la practica segtin ocurre con el sistema de compensacién mas alla de las
variantes que sobre el detalle de su régimen propio han venido siendo introducidas
por el legislador autonémico.

En el caso del sistema de compensacion, en efecto, caracterizado por el mayor
protagonismo de los propietarios de suelo al asumir tanto la realizacién de los ins-
trumentos de equidistribucién como la ejecucion de las obras de urbanizacién, existe
un primer filtro a fin de cumplir la tarea indicada que recae sobre los promotores
particulares llamados a realizar los actos preparatorios que sucesivamente han de
dar lugar al inicio del procedimiento reparcelatorio, entendido este en un sentido
amplio que comienza con las actuaciones encaminadas a la constitucién de la Junta
de Compensacién correspondiente y concluye con la redaccion del Proyecto de Re-
parcelacién para su presentacion en la Administraciéon en orden a su tramitacion.

Dicho primer filtro es asi particularmente relevante a la vista de las impor-
tantes consecuencias que el legislador liga a la decisién del propietario sobre
su participacién o no en el proceso reparcelatorio, lo que convierte en tarea
fundamental la realizacién de cuantas pesquisas sean necesarias primero para
su identificacién y después para su emplazamiento en debida forma de tal modo
que se puedan cumplir las condiciones necesarias para que tal decisién se llegue
a adoptar con el alcance que proceda.

Junto al anterior existe un segundo filtro situado en el ambito de la Adminis-
tracién urbanistica a partir del momento en que recibe el Proyecto de Reparce-
lacién déndose asi inicio al procedimiento para su aprobacién, fase en la cual se
impone la fiscalizacion de las actuaciones previas para, en su caso, proceder a la
subsanacion de aquellos defectos formales susceptibles de ocasionar indefension
y con ello ser causa de nulidad del acto final de aprobacion.
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De estas dos fases se ocupa el presente comentario, lo que cobra especial
importancia por la llamada que en alguna legislacién autonémica se efectuia
a los pronunciamientos registrales cuando la tramitacién de los Proyectos de
Reparcelacion se encuentra en la segunda; esto es, cuando una vez redactados y
presentados en la Administracion esta constata la presencia de titulares registrales
no tenidos en cuenta en su elaboracion.

II. DETERMINACION DE LA TITULARIDAD DE SUELO EN LOS PROCESOS
REPARCELATORIOS.

1.  MARCO JURIDICO APLICABLE

Partiendo de que todo proceso reparcelatorio exige la intervencién de la
propiedad de los terrenos afectados con caracter general y, particularmente, cuan-
do se actuia a través del sistema de compensacién a fin de poder manifestar
su voluntad de incorporacién a la Junta de Compensacion, la averiguacién de
quién ostente la condicion de propietario dice el articulo 76.2 del Reglamento de
Gestién Urbanistica que ha de efectuarse mediante la aplicacion de «las normas
de la expropiacion forzosa»; es decir, el articulo 3.2 de la Ley de Expropiacién
Forzosa de 16 de diciembre de 1954.

La anterior remisiéon supone por lo tanto que, salvo prueba en contrario,
debera considerarse propietario a quien con tal caracter conste en el Registro
de la Propiedad o, en su defecto, en el Catastro o, por fin, a quien lo fuera
publica y notoriamente. En esta linea y en relacién con la ocupacién por
la via de hecho de unos terrenos por la Administracién para la ejecucién de
una obra publica, la Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Canarias
de 3 de octubre de 2005 (JUR 274375) afirma que, «a falta de titular en el
Registro de la Propiedad, era obligado que el expediente se llevase a cabo con quien
aparecia con el cardcter de propietario en el registro fiscal, esto es, en el Catastro».

2. LA POSICION DEL TRIBUNAL SUPREMO Y DE LA DIRECCION GENERAL DE LOS REGISTROS
Y DEL NOTARIADO

Dejando de lado la salvedad que refleja el anterior articulo 3.2, en relacién
con el papel que corresponde a los pronunciamientos registrales en orden a la
identificacién del propietario de suelo con el que han de seguirse las actuaciones
propias del proceso reparcelatorio, resulta de interés destacar brevemente tanto
la posicion sostenida al respecto por la Sentencia del Tribunal Supremo de 24
de noviembre de 2000 (RJ 9989) de la que nos ocupamos en otro lugar!, como
por la resolucién de la Direcciéon General de los Registros y del Notariado de 13
de enero de 1998 (RJ 272).

Asi, una y otra resolucién revelan una posicién encontrada sobre la nece-
sidad de acudir a los pronunciamientos del Registro de la Propiedad a fin de
conocer las titularidades que recaen sobre los terrenos en los procedimientos
reparcelatorios pues mientras la Sentencia del Tribunal Supremo los considera
como «absolutamente extrarios al expediente reparcelatorio» pues no es su funcién
«velar por el tracto registral, ni hacer cumplir los preceptos que regulan y protegen
dicho principio»?, la resolucion destaca «la presuncion de existencia y pertenencia
del derecho inscrito (...), asi como el principio de la salvaguarda judicial de los
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asientos registrales», lo cual impone, «tanto al Registrador calificante como a la
propia Administracién Publica, la aceptacion de la titularidad dominical que el
Registro proclama, en tanto los Tribunales no declaren su inexactitud»?.

3. LA FASE INICIAL DE IDENTIFICACION DE LOS PROPIETARIOS

La identificacién de los propietarios de suelo que han de participar en los
procesos reparcelatorios tiene un primer momento en el desarrollo del sistema
de compensacién que se corresponde con la tramitacion de las Bases y Estatutos
de la Junta de Compensacion y el otorgamiento de la escritura publica corres-
pondiente a su constitucion.

En cuanto a la tramitacién de las Bases y Estatutos, de los articulos 161 y
162 del Reglamento de Gestion Urbanistica resulta lo siguiente:

a) La redaccién de los proyectos de Bases y Estatutos corresponde a los
propietarios que reunan el porcentaje de superficie de suelo en cada caso re-
querido* para la aplicacién del sistema de compensaciéon del ambito de que se
trate y su aprobacion inicial ha de notificarse individualizadamente a todos los
propietarios afectados para la formulaciéon de alegaciones y la solicitud, en su
caso, de su incorporacién a la Junta.

b) La sucesiva aprobacién definitiva ha de notificarse igualmente a los pro-
pietarios emplazando a los que no hubieran solicitado su incorporacién a la Junta
para hacerlo con la advertencia de la expropiacién si no lo hicieran en el plazo
al efecto concedido, tras lo cual procede el requerimiento por la Administraciéon
a los interesados para la constitucién de la Junta de Compensacion, pudiéndolo
hacer igualmente en fecha posterior al otorgamiento dentro del plazo que ordi-
nariamente se senala en los Estatutos®.

Por lo demas, la anterior regulacién se ve a su vez complementada por la
legislacion autonémica en la que, como ocurre por ejemplo con el caso de la Ley
9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid y de conformidad
con el articulo 3.2 de la Ley de Expropiaciéon Forzosa, para la preparacion de la
documentacién correspondiente a la denominada formalizacién de la iniciativa
para la aplicacion del sistema de compensacién se dice en su articulo 106.1.%
que han de expresarse sus titulares «de acuerdo con los datos del Registro de la
Propiedad y, en su caso, del Catastro».

4 . LA DETERMINACION PREVIA DE LAS TITULARIDADES COMO PRESUPUESTO DE LA NOTA MARGINAL
DE INICIACION DEL PROCEDIMIENTO REPARCELATORIO

El articulo 5 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, sobre inscripcién en el
Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica, se ocupa de la llamada
nota marginal de iniciacién del procedimiento reparcelatorio con las consecuencias
que sobre su operatividad se prevén en los articulos 14, 15, 16 y 17 siguientes®.

Por lo que aqui interesa, esto es, cuanto atafie a la labor de identificacién de
los propietarios que han de intervenir en el proceso reparcelatorio, la prevision
reglamentaria del citado articulo 5 consiste, por aplicacion del principio de ro-
gacion, en que la practica de la nota marginal de iniciacién del procedimiento
no tiene lugar a iniciativa del registrador sino «a requerimiento de la Adminis-
tracion o de la entidad urbanistica actuante, asi como de cualquiera otra persona
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o entidad que resulte autorizada por la legislacion autonémica aplicable». Hecho
ese requerimiento dice el mismo articulo que «el Registrador practicard la nota
al margen de cada finca afectada (...) y expedird, haciéndolo constar en la nota,
certificacion de dominio y cargas».

La anterior regulacion viene anunciada en el preambulo del propio Real De-
creto 1093/1997 cuando dice que con la anterior regulacion «se detalla la rogacion
necesaria para la prdctica de la nota marginal, su duracion y la actuacion que ha
de observar el Registrador de la Propiedad».

Por lo demas, el mismo régimen se desprende del articulo 68.2 del texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana de 30 de octubre de 2015
cuando, al referirse a la prérroga de esta concreta nota marginal, especifica
que se practicara «a instancia del érgano o agrupacion de interés urbanistico que
hubiera solicitado su prdctica».

En consecuencia, la definicién del cuadro de estructura de la propiedad de
un ambito urbanistico es un cometido que inicialmente viene atribuido a los
promotores del proceso reparcelatorio, cuadro que, no obstante, no tiene que
culminarse necesariamente de una vez por todas en el momento de la solicitud
de la certificacion de dominio y cargas.

En este sentido debe tenerse presente que la determinacién de quiénes sean
los propietarios de suelo esté estrechamente ligada a la definicién de la estructura
de la propiedad, la cual, si bien puede estar anticipadamente cerrada de modo
pacifico entre todos ellos, no es en absoluto descartable que a falta de un acuerdo
de ese alcance requiera la tramitaciéon de un procedimiento previo de identifica-
cién de titularidades y consiguiente determinacién de cuotas de participacién en
el seno de la Junta de Compensacioén con intervencion de quienes se consideren
propietarios de suelo a fin de poder calificar qué situaciones de titularidad de
suelo son claras y por lo tanto no admiten debate y qué otras situaciones, por el
contrario, participan de algin género de conflictividad o discrepancia apreciada
de modo inequivoco, fundado y no meramente voluntarista’.

Téngase en cuenta a estos efectos la previsién contenida en el articulo 103.4
del Reglamento de Gestion Urbanistica cuando dice, después de afirmar que la
resolucion definitiva de las discrepancias en materia de titularidades corresponde
a los Tribunales ordinarios y no a la Junta de Compensacion, que «el proyecto de
reparcelacion se limitard, en tal caso, a calificar la titularidad de dudosa o litigiosa,
segiin proceda» o, como dice el articulo 10.3 del Real Decreto 1093/1997, como
«titularidad controvertida cuando constare anotacion preventiva de demanda de
propiedad».

A ello se afiade la previsién por el mismo articulo 10 del tratamiento que ha
de darse a las fincas doblemente inmatriculadas, el cual ha de ser considerado
como un supuesto tipico de titularidad dudosa ya se hubiera practicado la nota
correspondiente antes de la iniciacién del procedimiento reparcelatorio, ya se
tratara de un supuesto de doble inmatriculaciéon que hubiera quedado probado
en el curso de las operaciones del propio proyecto de equidistribucién.

Asi lo impone, ademas, la necesaria consideracion de los titulares registrales
de la finca doblemente inmatriculada como interesados en el proceso reparcela-
torio y el mantenimiento de esta situacién en la respectiva finca de resultado y
en su inscripcién registral, de la cual se dice en el apartado 1 de dicho articu-
lo 10, en correspondencia con el inciso inicial del articulo 104.4 del Reglamento
de Gestion Urbanistica, que finalmente «se practicard a favor de quien acredite
mejor derecho en el juicio declarativo ordinario que corresponda por su cuantia en
el orden jurisdiccional civil».
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III. LA APARICION SOBREVENIDA DE UN NUEVO TITULAR REGISTRAL

Lo expuesto en el anterior apartado se traduce en que la practica de la nota
marginal del articulo 5 del Real Decreto 1093/1997 no esté limitada a un tnico
momento, el inicial que sigue al otorgamiento de la escritura de constitucién de
la Junta de Compensacién, pues, como no es inusual que ocurra, puede darse el
caso de la identificacion sobrevenida de nuevas titularidades no tenidas antes en
cuenta que, dados los relevantes efectos que estan anudados a este asiento en los
procesos reparcelatorios, demanda su extension sobre las nuevas fincas.

Este supuesto concreto se encuentra contemplado de modo expreso en el ar-
ticulo 88.1 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid cuando se trata de la
aparicion de un nuevo titular registral al tratar del procedimiento de aprobacion
de la reparcelacion, entre cuyas reglas refiere las dos siguientes:

a) De un lado y de conformidad con los articulos 68.2 del texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana y 5 del Real Decreto 1093/1997, la
necesaria acreditacion de la titularidad y situacién de las que identifica como
fincas iniciales mediante certificacion registral de dominio y cargas.

b) De otro, la apertura de un tramite de audiencia en relacién con «los titula-
res registrales no tenidos en cuenta en la elaboracion del proyecto de reparcelacién».

De las dos reglas anteriores la que resulta especialmente relevante es la segunda
pues, si bien incluso sin su previsiéon expresa cabe sostener que se trataria de un tra-
mite obligado a fin de no causar indefension al titular registral previamente ignorado
ante el riesgo cierto que ello supondria para la validez del acto, pone de manifiesto
el caracter eventualmente dinamico de la definicién del cuadro de propietarios de
un ambito y la consiguiente obligacién de actuar con todos los propietarios de suelo,
sean estos identificados en su totalidad desde el inicio del proceso o de modo gradual.

En este sentido la concesién del tramite de audiencia al que se refiere el
apartado 1.3.° del articulo 88 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid
deberia llevar consigo, bajo el presupuesto de estar en presencia de un nuevo
titular registral ignorado durante la redaccién y aprobacién de la reparcelacién
por la Junta, algo mas que el mero ofrecimiento de un cauce procedimental para
conocer su posicion. La cuestion se concreta entonces en que la Administracion
procediera ademads a su emplazamiento a fin de poder ejercer la facultad legal de
adhesion a la Junta de Compensacion, a cuyo fin habria de trasladarsele también
la advertencia de la expropiacién en caso de no formalizarla.

La aparicion por lo tanto de un propietario en un estado avanzado del proceso
reparcelatorio que antes no hubiera sido tenido en cuenta exige actuar segtn lo
indicado, lo que resulta singularmente relevante dado el caracter esencial de su
participacion en el procedimiento.

No abrir el periodo de audiencia con el nuevo titular con el alcance indicado,
cuando todavia resulta posible, supondria inevitablemente incurrir en un grave
vicio de legalidad pues la indefension solo podria ser calificada como de orden
material y no formal teniendo en cuenta que en la confeccién y tramitacion de la
reparcelacién se estaria omitiendo la participacion de aquel. Asi debe entenderse
dado que el reconocimiento del nuevo titular obligaria a una nueva redaccién del
proyecto para darle entrada conforme a la calificaciéon urbanistica que en su caso
procediera, esto es, sin la presencia de situacion alguna de posible conflicto con
otro propietario o, al contrario, de acuerdo con su consideracién como posible ti-
tularidad dudosa, litigiosa, controvertida, situacién de doble inmatriculacién, etc.
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Por lo demas resulta también relevante destacar que el supuesto contemplado
en el apartado 1.3.° del articulo 88 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Ma-
drid cobra sentido respecto de titulares registrales cuya condicién como tales no
hubiera sido conocida con antelacién, lo que no ocurre respecto de aquellos otros
que pese a haber sido conocidos fueron sin embargo ignorados durante la fase
de redaccién del proyecto de reparcelacion. Respecto de estos ultimos es claro,
por lo tanto, que se impone su emplazamiento desde que conste su titularidad.

IV. SITUACIONES ESPECIALES SOBRE LA ID}ENTIFICACION DE LOS TITU-
LARES DE SUELO EN LA REPARCELACION

Fuera de los supuestos de propietarios debidamente identificados, localizados
y emplazados en forma a los efectos de su incorporacién a la Junta de Compen-
sacién cuando asi lo decidieran, la apariciéon de una nueva titularidad de modo
sobrevenido y las consecuencias ligadas a su posicion por la eventual expropiacion
de sus suelos si es que se optara por la no adhesién entronca directamente con
la necesaria aplicacién de lo dispuesto en la Circular 6/2019, de 18 de marzo,
de la Fiscalia General del Estado, sobre la intervencién del Ministerio Fiscal en
los procedimientos de expropiacion forzosa®.

A tal fin debe diferenciarse, en primer lugar, el supuesto del titular identi-
ficado pero no localizado, en cuyo caso la falta de constancia en los registros
consultados de un domicilio o la frustracién de las notificaciones por falta de
residencia del interesado en el que conste determinan la procedente intervencién
del Ministerio Fiscal en los siguientes términos:

a) Para verificar que la actuacién administrativa tanto de la Junta de Com-
pensaciéon como de la Administracién dirigida a la busqueda del interesado ha
sido razonablemente proporcionada para considerarle como ilocalizable.

b) Para verificar, en caso de que el titular fuera efectivamente ilocalizable, la
correcta actuaciéon administrativa en el tratamiento del titular bajo su condicién
como no adherido con las consecuencias que le son inherentes.

Por otro lado, en el caso de titular identificado pero fallecido, corresponde a
la Junta de Compensacion realizar las actuaciones pertinentes para la localiza-
cién de los herederos, teniendo presente, a estos efectos, que en el Ministerio de
Justicia se lleva un Registro General de Actos de Ultima Voluntad y un Registro
de Actas de Notoriedad de Declaracién de Herederos Abintestato.

Cuando, pese a las pesquisas realizadas, no aparecieran los herederos es
cuando procederia ponerlo en conocimiento del Ministerio Fiscal a fin de verificar,
de un lado, que se han realizado las actuaciones correctas para la identificacion
del titular y, de otro, que, efectivamente realizadas tales actuaciones, procede la
aplicacién de lo dispuesto en el articulo 17 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre,
del Patrimonio de las Administraciones Publicas, respecto de los inmuebles va-
cantes y su adquisicién por la Administracién General del Estado por ministerio
de la ley sin necesidad de que medie acto o declaraciéon alguna por su parte.

Por fin, la confirmacién en dltimo término de la condicién del titular como
desconocido determinaria el emplazamiento de la Administracién General del
Estado para proceder, en su caso, a su adhesién que habra de ser expresa segin
dispone el articulo 139.1 de la referida Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Pa-
trimonio de las Administraciones Publicas.
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V. CONCLUSIONES

I. La definicién cerrada del cuadro de estructura de la propiedad en los
procesos reparcelatorios constituye una tarea necesaria inicialmente atribuida
a los promotores a partir de los pronunciamientos registrales de acuerdo con
lo dispuesto en la legislaciéon expropiatoria en orden a la identificacién de los
titulares de suelo, tarea que en todo caso queda sujeta a la fiscalizaciéon de la
Administracién urbanistica.

II. A tal efecto la expedicién de la certificaciéon de dominio y cargas de
las fincas incluidas en el ambito respectivo y la practica de la nota marginal
a que se refiere el articulo 5 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, sobre
inscripcién en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanis-
tica, es el primer paso que necesariamente ha de seguirse para alcanzar el
propésito indicado sin perjuicio de las incidencias que en su caso pudieran
darse en relacion con la titularidad de las fincas aportadas cuya apreciacion
corresponde efectuar tanto a la entidad urbanistica que redacta el instrumento
reparcelatorio como, en la fase administrativa de su tramitacién, a la Admi-
nistraciéon urbanistica.

III. A su vez y ante la aparicién de nuevos titulares no tenidos en cuenta
en el inicio del proceso reparcelatorio, la Administraciéon habria de garantizar
su participacién en él dandoles audiencia especialmente cuando se tratara de
titulares registrales a fin de no incurrir en un grave vicio de legalidad por la
indefension que se desprenderia en el caso de ser ignorados.

IV. Finalmente, debe tenerse en cuenta que la necesidad de actuar con los
propietarios de suelo dentro del ambito puede igualmente hacer necesaria la
intervencién del Ministerio Fiscal a fin de controlar el alcance de la labor de
investigaciéon tanto de la Junta de Compensaciéon como de la Administracién en
orden a su identificacién y localizacion en aquellos casos en los que se conclu-
yera con su condicién como propietarios desconocidos o en ignorado paradero.
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NOTAS

! LASO BAEZA, V., Titularidad registral y extrarregistral en los procedimientos repar-
celatorios. A propésito de la Sentencia del Tribunal Supremo de 24 de noviembre de 2000,
Revista de Derecho Urbanistico num. 186, 2001, 61 a 85.

2 La sentencia de 24 de noviembre de 2000 dice al respecto lo siguiente: «El principio
cardinal que rige la reparcelacion, en materia de titularidades, es el de que los expedientes han
de tramitarse con quien sea el propietario. Por tanto, es el propietario del terreno la persona
con quien han de entenderse las diligencias propias de todo expediente reparcelatorio. A efectos
de averiguar quién es el propietario, el articulo tercero de la Ley de Expropiacion establece
unos principios que han de servir como guia para la resolucion de eventuales conflictos. Tales
principios vienen precedidos de una clausula que no resulta baladi en este caso: «Salvo prueba
en contrario...». Eso es precisamente lo que aqui sucede, pues en virtud de un documento
privado de venta, parece que firmado por la titular registral, las fincas objeto de discusion han
sido transmitidas a un tercero, a quien la Administracion reconoce tal cualidad, como también
se la reconoce al sucesor de quien es titular registral. En estas condiciones es evidente que
la propiedad de la finca sobre la que recae la controversia no resulta discutida, por lo que es
innecesario acudir a los criterios que la ley establece para la hipdtesis en que tal titularidad
es dudosa. (...) En definitiva, y por un respeto de formalidades juridicas, irrelevantes en el
expediente de reparcelacion, se ha creado un problema inexistente. (...) Finalmente, y para dar
respuesta a las alegaciones sobre transgresion de preceptos hipotecarios, no es funcion de un
expediente reparcelatorio velar por el tracto registral, ni hacer cumplir los preceptos que regulan
y protegen dicho principio. De ello se deriva que, siendo tales preceptos absolutamente extraiios
al expediente reparcelatorio, no han podido ser infringidos por la sentencia de instancia, que
se ha limitado, dentro de sus facultades legales, a ordenar las modificaciones pertinentes y
necesarias en el acto de reparcelacion que habia sido objeto de impugnacion».

3 La resolucién de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 13 de enero
de 1998 dice lo siguiente: «<SEGUNDO. No ha de discutirse ahora si la titularidad registral
de la finca cuestionada es exacta, en funcién del contenido de los contratos de compraventa de
otros terrenos que el titular registral de aquella realizara en favor del pretendido propietario tinico
de la unidad de actuacion urbanistica; la presuncién de existencia y pertenencia del derecho
inscrito, que opera a todos los efectos legales (cfr. articulo 38 de la Ley Hipotecaria), asi como
el principio de la salvaguarda judicial de los asientos registrales, imponen, tanto al Registrador
calificante como a la propia Administracion Publica, la aceptacion de la titularidad dominical
que el Registro proclama, en tanto los Tribunales no declaren su inexactitud, lo que excluye
la concurrencia del presupuesto de propietario tinico, y, consecuentemente, la inscripcion del
proyecto de compensacion aprobado, pues, por una parte, se vulnera el requisito registral del
tracto (cfr. articulo 20 de la Ley Hipotecaria) y, por otra, se pone de manifiesto la nulidad
de pleno derecho en que incide el proyecto aprobado al prescindir en su elaboracion, total y
absolutamente, del procedimiento legalmente establecido, produciéndose con ello una verdadera
indefension de aquel titular registral [cfr. articulo 62, a) y e) de la Ley de Régimen Juridico
de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comiin, articulos 157 y
siguientes de la Ley del Suelo, 157 y siguientes del Reglamento de Gestion Urbanistica y 126
vy siguientes de la Ley del Suelo de 1976. TERCERO. rente a lo anterior, no puede estimarse
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la alegacion de la asuncion por la entidad local que aprobé el proyecto, de la representacion
de los derechos o intereses correspondientes a la titularidad de la finca cuestionada, en base a
la prevision contenida en el articulo 103.4 del Reglamento de Gestion Urbanistica, pues, sobre
concretarse esa prevision reglamentaria a un supuesto de actuacion urbanistica radicalmente
distinto como es el de cooperacion, la ya referida presuncion legal de existencia y pertenencia
del derecho inscrito, obliga a considerar la titularidad cuestionada no como dudosa o litigiosa
sino como exacta y vdlida en tanto los Tribunales no declaren su inexactitud; de modo que
su actuacion y defensa corresponde en exclusiva al respectivo titular segiin el Registro, o a
aquellos a quienes este encomiende tal cometido (cfr. articulos 1259, 1709 y siguientes CC).
Por lo demds, tampoco cabe estimar la alegacion de que escapa a la potestad calificadora del
Registrador la validez intrinseca de los actos administrativos, en funcion de lo dispuesto en el
articulo 57 de la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones Piiblicas y del Procedimiento
Administrativo Comuin, pues siendo ello cierto (cfr. articulo 99 del Reglamento Hipotecario),
no se cuestiona ahora esa validez intrinseca del acto administrativo de aprobacion del proyecto
de compensacion sino la congruencia de dicha resolucion con el procedimiento seguido y el
desconocimiento de los pronunciamientos registrales, aspectos estos que claramente se integran
en el dmbito de aquella funcion calificadora (cfr. articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 99 del
Reglamento Hipotecario)».

4 El Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén de 29 de enero de 2004 remite la
determinacion del porcentaje para la aplicacion del sistema de compensacién al aprovecha-
miento total de la unidad de ejecucién y no a su superficie de suelo, previsiéon no exenta de
dificultades practicas al estar condicionada por la eventual presencia de suclos demaniales
cuya participacion en el proceso reparcelatorio esta supeditada a la acreditacién del caracter
oneroso de su titulo de adquisicién segun dispone el articulo 190 bis de la Ley 33/2003,
de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas, el cual dispone lo
siguiente: «Cuando los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica incluyan en el
dmbito de las actuaciones de urbanizacion o adscriban a ellas terrenos afectados o destinados
a usos o servicios ptiblicos de competencia estatal, la Administracion General del Estado o
los organismos publicos titulares de los mismos que los hayan adquirido por expropiacion u
otra forma onerosa participardn en la equidistribucion de beneficios y cargas en los términos
que establezca la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica».

El articulo del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén que regula los términos de
la determinacién del porcentaje para la aplicacion del sistema de compensacion es el 259 y
dice lo siguiente: «El sistema de compensacion tiene por objeto la gestion urbanistica de una
actuacion integrada actuando como urbanizador el propietario o los propietarios a los que co-
rresponda al menos el 50 por ciento del aprovechamiento lucrativo de la unidad de actuacion,
constituida en Junta de Compensacion».

5 A este respecto no deja de llamar la atencion la regulacion del articulo 108.3.b de la
Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid al decir que «los propie-
tarios que no hubieran participado en la iniciativa deberdn incorporarse a la Junta, si no lo
hubieran hecho ya antes, dentro del mes siguiente a la aprobacion definitiva de los estatutos
v las bases de actuacién de aquella. Transcurrido este plazo serdn expropiados a favor de la
Junta todos los propietarios que no se hubieran incorporado a ella», lo cual es dificilmente
inteligible pues, en el supuesto de la incorporacién anticipada, resulta imposible que tenga
lugar respecto de una Junta inexistente y claramente improcedente aplicar la expropiacién
por el mero transcurso del plazo de un mes desde la aprobacién de las Bases y Estatutos
sin dicha incorporacién.

Es por ello que la tnica manera de dar sentido al referido articulo 108.3.b pasa por
entender que donde se refiere a que los propietarios «deberdn incorporarse a la Junta» ha de
considerarse que deberan solicitar la incorporacion a la Junta. Y ello sin que la expropiacion
sea valida en tanto no se hubiera otorgado la escritura de constitucién de la Junta y hubiera
transcurrido el plazo para formalizar la incorporacién mediante escritura de adhesion.

¢ Sobre la nota marginal, LASO BAEZA, V., El régimen temporal de la nota marginal de
la iniciacién de los procedimientos reparcelatorios, Revista Critica de Derecho Inmobiliario,
nim. 710, 2569 a 2578. LANZAS MARTIN, E., La inscripcién de un proyecto de equidistri-
bucién tras la caducidad de la nota marginal de inicio del procedimiento, Revista Critica de
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Derecho Inmobiliario, num. 753, 620 a 631; Sobre la caducidad y posibilidad de prérroga de la
nota marginal de inicio del expediente de equidistribucién y de la afeccién real de las fincas
de resultado al pago de los gastos de urbanizacion, Revista Critica de Derecho Inmobiliario,
num. 745, 2630 a 2642; La nota marginal de inicio del expediente de equidistribucién y su
prorroga, Revista Critica de Derecho Inmobiliario, num. 740, 4293 a 4303.

7 Asi lo considera una relevante sentencia del Tribunal Superior de Justicia de la Co-
munidad Valenciana de 11 de marzo de 2011 (RJ 538), la cual se remite a su vez a la
siguiente recopilacion que de los pronunciamientos sobre la cuestiéon tratada efectia el
Tribunal Supremo en su sentencia de 19 de abril de 2005 (RJ 4447): «(i) La STS de 23 de
abril de 1992 segiin la cual “tratdndose por tanto no de una discrepancia entre los titulos y
la realidad fisica ante la que deba prevalecer esta conforme al articulo 103.3 del citado Regla-
mento, sino de una discrepancia en orden a la titularidad de los derechos en que la solucion
debe pasar por la aplicacion del aplicado articulo 103.4. En segundo término, este precepto
no exige el que la titularidad discrepante se encuentre sometida al conocimiento de los Tri-
bunales civiles para que pueda tenerse en cuenta y actuar en consecuencia, siendo suficiente
con su existencia, cual la alternativa dudosa o litigiosa que el articulo utiliza da claramente a
entender, independientemente de que la intervencion de tales Tribunales se haya ya producido
o vaya a producirse”. (ii) La STS de 6 de julio de 1999 en la que se plasmd que “cuando las
titularidades implicadas se plantean como dudosas, esa declaracion es la que debe formular
la Administracion, reservando a las partes el derecho a acudir ante la jurisdiccion competente,
absteniéndose de discutir o negar las titularidades dudosas, cuya representacion y defensa
corresponde a la Administracion. Si las titularidades son dudosas la Administracion ha de
formular ese pronunciamiento, el cual determinard el alcance y extension de la duda, resolucion
que, en lo que atavie a la duda, serd susceptible de control jurisdiccional. No es funcién de la
Administracion decidir, con ocasion de la Aprobacion de Bases y Estatutos de una Unidad de
Actuacion, la persona que resulte titular de terrenos comprendidos en la Unidad de Actuacion.
Del mismo modo, no es competencia de los Tribunales contencioso-administrativos decidir
sobre la existencia de titularidades dominicales en el dmbito de la Unidad de Actuacion, pro-
nunciamiento que es de la exclusiva incumbencia de los tribunales civiles”. (iii) La STS de
24 de noviembre de 2000 que puso de manifiesto que “el principio cardinal que rige la repar-
celacion, en materia de titularidades, es el de que los expedientes han de tramitarse con quien
sea el propietario... en materia reparcelatoria, si la propiedad se discutiese, lo que no sucede
en el asunto litigioso, el criterio al que ha de atenerse la Administracion es el que suministra
el apartado cuarto del articulo 103 del Reglamento de Gestion (RCL 1979, 319)... si hubiera
discusion sobre la verdadera titularidad habria de acudirse en el expediente reparcelatorio a
los mecanismos previstos en el citado articulo 103.4 del Reglamento de Gestion, mds arriba
transcrito, pero en ninguin caso, otorgar la propiedad a una de las partes en conflicto”. (iv) La
STS de 8 de junio de 2004 en la que se recogié que “cuando existe un pleito civil pendiente
sobre la titularidad dominical de una finca, no se puede negar que la titularidad es litigiosa,
en cuyo caso el articulo 103.4 del RGU establece que el proyecto de reparcelacion se limitard a
calificar la titularidad de litigiosa, asumiendo la Administracion actuante la representacion de
los derechos e intereses de esas titularidades a efectos de la tramitacion del expediente, y ast lo
ha declarado la doctrina jurisprudencial recogida en las Sentencias de esta Sala citadas en la
propia sentencia recurrida, aunque, inexplicablemente, el Tribunal a quo deduce de ellas una
conclusion contraria, ya que la presuncion establecida en el articulo 38 de la Ley Hipotecaria
(RCL 1946, 886) a favor del titular inscrito no impide que esa titularidad sea cuestionada
ante los tribunales del orden jurisdiccional civil, y, cuando ello sucede, como en este caso, la
titularidad debe calificarse de litigiosa, y asi ha de constar en el proyecto de reparcelacion con
las consecuencias que el precepto contenido en el apartado 4 del articulo 103 del Reglamento
de Gestion Urbanistica determina”. Y, (v) La STS de 27 de enero de 2004 segiin la cual “aque-
llos dos datos de que da cuenta la sentencia recurrida, reflejados en el fundamento de derecho
segundo de esta, son suficientes para obligar a la aplicacion del régimen de titularidad dudosa
al que se refiere el articulo 103.4 del RGU. En efecto, aun siendo muy escasos los elementos
de juicio de los que ahora puede disponer este Tribunal, la dudosa titularidad es una hipdtesis
a la que prestan amparo, en principio y sin perjuicio de lo que en definitiva resulte a la luz
de todos los elementos de juicio necesarios, tanto lo dispuesto en el articulo 1959 del Cédigo
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Civil (LEG 1889, 27), relativo a la usucapién extraordinaria sobre bienes inmuebles, como
en el articulo 36 de la Ley Hipotecaria, en la medida en que contempla las posibilidades de
usucapion contra tabulas”».

8 LASO BAEZA, V., La intervencién del Ministerio Fiscal en los procedimientos de ex-
propiacién forzosa a proposito de la Circular 6/2019, de 18 de marzo de la Fiscalia General
del Estado, Revista Critica de Derecho Inmobiliario, num. 775, 2677 a 2694.
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