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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

21732 Resolucion de 24 de junio de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Palma de Mallorca n.° 4, por la que se
suspende la inscripcion de determinado proyecto de compensacion.

En el recurso interpuesto por don F. J. A. R., como administrador Unico de la entidad
«Son Fosquet Real Estate, SLU», contra la nota de calificacion de la registradora de la
Propiedad de Palma de Mallorca nimero 4, dofia Montserrat Bernaldo de Quirds
Fernandez, por la que se suspende la inscripcion de determinado proyecto de
compensacion.

Hechos
[

Con fecha 13 de enero de 2026, se presentd en el registro de la Propiedad de Palma
de Mallorca nimero 4 certificacion administrativa expedida por el secretario del
Ayuntamiento de Llucmajor el dia 22 de diciembre de 2025 comprensiva del Proyecto de
Compensacion del Sector Cam de Son Fosquet de Llucmajor, en unién de escritura de
ratificacion y adhesion integra —junto con copia en formato digital-, otorgada el dia 13 de
noviembre de 2025 ante el notario de Palma de Mallorca, don Alvaro Delgado Truyols,
con el nimero 5.211 de protocolo, y archivo en formato digital de informe de validacion
grafica de fecha 22 de enero de 2019. Dicha documentacion provocé el asiento de
presentacion 84 del Diario 2026. El dia 14 de enero de 2026 fue retirada la mentada
documentacion y vuelta a aportar el 4 de febrero de 2026, acompafiada de escritura de
subsanacion otorgada el dia 2 de febrero de 2026 por el notario de Madrid, don Antonio
Pérez-Coca Crespo, con el numero 447 de protocolo, y de escritura de ratificacion
otorgada el dia 3 de febrero de 2026 ante el notario de Palma de Mallorca, don Alvaro
Delgado Truyols, con el nimero 391 de protocolo 2026.

Presentada dicha documentacién en el Registro de la Propiedad de Palma de
Mallorca nimero 4, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«Antecedentes de hecho:

Primero.—Con fecha 4 de febrero de 2.026 se aporté a este Registro de la Propiedad
el documento de referencia, que consta presentado bajo el asiento 84 del diario 2026,
consistente en Proyecto de Junta de Compensacién emitido por Don J. G. M. J., firmado
digitalmente el dia treinta de abril del afilo dos mil veintiuno, visado por el Colegio de
Ingenieros de Caminos, Canales y Puertos, consistente en el Proyecto de Compensacion
del Sector (...), formulado por la Junta de Compensacion que comprende las fincas
nameros 15372 de Llucmajor, 35975 de Llucmajor, 14404 de Llucmajor, 1669 de
Llucmajor, 7725 de Llucmajor, 14353 de Llucmajor, 16502 de Llucmajor; en union de
Escritura de Ratificacion y Adhesion integra —junto con copia en formato digital—,
otorgada en Palma el 13 de Noviembre de 2025 ante Don Alvaro Delgado Truyols
namero 5211 de su protocolo y archivo en formato digital de Informe de Validacion
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Gréfica de dia 22 de Enero de 2019; y acompafiadas de Escritura de Subsanacion
otorgada por el Notario de Madrid, Don Antonio Pérez-Coca Crespo, numero 447 de su
protocolo, dia 2 de febrero de 2026 y Ratificacion otorgada el 3 de febrero de 2026, en
Madrid, ante Don Lavaro [sic] Delgado Truyols, protocolo nimero 391/2026.
Segundo.—En el dia de la fecha el documento resefiado ha sido calificado por el
Registrador que suscribe, basandose en los siguientes fundamentos juridicos:

1.°- La calificacién citada ha sido realizada al amparo de los arts. 18, 66 y 328 de la
Ley Hipotecaria.

2.°- De la misma resultan los siguientes defectos, que impiden practicar la inscripcién
del titulo calificado:

1. Es necesario que la certificaciéon municipal acredite la aprobacion definitiva del
proyecto, sin poder quedar sujeto el proyecto a ningun tipo de adaptacién o modificacion
posterior.

Articulo 6 del Real Decreto 1093/1997 establece: “Sera titulo idoneo para la
inscripcién de la reorganizacién de la propiedad la certificacién de la Administracion
actuante acreditativa de la aprobacion definitiva del proyecto. Dicha certificacion podréa
protocolizarse mediante el acta a la que se refiere el articulo 211 del Reglamento
notarial, a requerimiento de la Administracion actuante o de la entidad urbanistica
colaboradora a cuya instancia se hubiere tramitado el proyecto. También serd titulo
inscribible la escritura publica otorgada por todos los titulares de las fincas y
aprovechamientos incluidos en la unidad, a la que se acompafie certificacién de la
aprobacion administrativa de las operaciones realizadas.

Se incorpora mediante escritura de subsanacién aportada otorgada por el Notario de
Madrid, Don Antonio Pérez-Coca Crespo, numero 447 de su protocolo, dia 2 de febrero
de 2026, el certificado municipal emitido por el Ayuntamiento de Llucmajor en fecha 22
de diciembre de 2025, referente a la solicitud de actuacion de transformacion urbanistica
para el sistema de reparcelacién en la modalidad de compensacion que nos ocupa, y del
cual se desprende que el Ayuntamiento de Llucmajor procede emitir la certificaciéon
haciendo constar que se ha aprobado el Proyecto de Compensacion, sin perjuicio de las
posibles modificaciones/adaptaciones que puedan derivarse de la actual tramitacion de
adaptacién/modificacién del proyecto de urbanizaciéon. El proyecto de compensacién
debe aprobarse definitvamente y no puede sujetarse a una posible posterior
modificacion.

Parte dispositiva:
Vistos los articulos citados y demas de aplicacion, el Registrador calificante acuerda:

1. Suspender la inscripcion del titulo calificado por elllos defecto/s antes
indicado/s.

2.° Proceder a la practica de las notificaciones previstas en el art. 322 de la Ley
Hipotecaria.

3.° Hacer constar en el Libro Diario la prérroga del asiento de presentacion de este
documento conforme al art. 323 de la citada Ley.

Contra la presente nota (...)

Palma de Mallorca, este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada
por Montserrat Bernaldo de Quirés y Fernandez registrador/a titular de Registro de la
Propiedad Palma n.° 4 a dia veinticinco de febrero del dos mil veintiséis».
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Contra la anterior nota de calificacion, don F. J. A. R., como administrador Unico de la
entidad «Son Fosquet Real Estate, SLU», interpuso recurso el dia 24 de marzo de 2026
mediante escrito cuyo tenor era el siguiente:

«Hechos:
Primero.—Aprobacién del Proyecto de Compensacion.

Con fecha 26 de octubre de 2012, el Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de
Llucmajor dictd6 Decreto por el que se aprobd el Proyecto de Compensacion
correspondiente al Plan Parcial del Sector (...), promovido por la Junta de
Compensacion, en su redaccion presentada el 10 de julio de 2012 (R.G.E. n.° 7218), con
visado colegial n.° (...) de 5 de julio de 2012, redactado por D. J. M. J. El Decreto fue
sometido a informacion publica durante un mes, publicado en el BOIB n.° 173 de 22 de
noviembre de 2012 y notificado individualmente a todos los propietarios afectados. No se
presentd alegacion alguna a fecha de 4 de enero de 2013. En consecuencia, de
conformidad con el punto segundo del propio Decreto, el Proyecto de Compensacion
guedd aprobado definitivamente sin necesidad de ulterior acuerdo, adquiriendo firmeza
en via administrativa.

Segundo.—Certificacion administrativa municipal

Con fecha 22 de diciembre de 2025, D. J. M. B. G., Secretario General del
Ayuntamiento de Llucmajor, emitié certificacion administrativa (referencia 2019/4501H)
en cumplimiento del articulo 150 del Reglamento de la LUIB, en la que, tras detallar la
secuencia completa del procedimiento de aprobacién, concluye que “el proyecto de
compensacion resulta firme en via administrativa”. Al final de la certificacion, el
Secretario afiadié la expresion: “sin perjuicio de las posibles modificaciones/
adaptaciones que puedan derivarse de la actual tramitacién de adaptacién/modificacién
del proyecto de urbanizacién”.

Tercero.—Presentacion en el Registro y calificacion negativa

Con fecha 4 de febrero de 2026, se presentd en el Registro de la Propiedad de
Palma de Mallorca n.° 4 el documento calificado, consistente en el Proyecto de
Compensacion firmado digitalmente el 30 de abril de 2021 por D. J. G. M. J., visado por
el Colegio de Ingenieros de Caminos, Canales y Puertos, en unidn de Escritura de
Ratificacion y Adhesién integra otorgada el 13 de noviembre de 2025 ante el Notario de
Palma D. Alvaro Delgado Truyols (protocolo n.° 5211/2025), acompafiada de Informe de
Validacion Gréfica de 22 de enero de 2026, y de Escritura de Subsanacién del Notario de
Madrid D. Antonio Pérez-Coca Crespo (protocolo n.° 447/2026), con Ratificacion de 3 de
febrero de 2026 ante D. Alvaro Delgado Truyols (protocolo n.° 391/2026). El Proyecto
comprende las fincas nimeros 15372, 35975, 14404, 1669, 7725, 14353 y 16502, todas
del término municipal de Llucmajor. Dichas escrituras constan en el Registro de la
Propiedad, de forma que no es necesario aportarlas de nuevo.

La Registradora emitié nota de calificacion de fecha 25 de febrero de 2026 por la que
suspendid la inscripcién. Invocando el articulo 6 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de
julio, sefiala como Unico defecto que “es necesario que la certificacion municipal acredite
la aprobacion definitiva del proyecto, sin poder quedar sujeto el proyecto a ningun tipo de
adaptacién o modificacion posterior”. La Registradora interpreta que el inciso final del
certificado municipal impide considerar acreditada una aprobacién definitiva del proyecto
de compensacion.
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Contra dicha calificacién se interpone el presente recurso con base en los siguientes
Fundamentos de Derecho:
Primero.—Competencia, legitimacion y procedimiento.

El presente recurso se interpone al amparo de los articulos 324 y siguientes de la
Ley Hipotecaria, ante la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, érgano
competente conforme al articulo 324 LH. La legitimacién activa resulta del articulo 325.a)
LH, por tratarse de la entidad a cuyo favor se habria de practicar la inscripcion. El
recurso se interpone dentro del plazo de un mes del articulo 326 LH.

Segundo.—Marco normativo: el articulo 6 del RD 1093/1997.

El articulo 6 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, dispone: 'Sera titulo idoneo
para la inscripcion de la reorganizacién de la propiedad la certificaciéon de la
Administracion actuante acreditativa de la aprobacion definitiva del proyecto.”. Por su
parte, el articulo 1 del mismo Real Decreto establece como actos inscribibles los actos
firmes de aprobacién de los expedientes de ejecucion del planeamiento. La exigencia es,
por tanto, doble y precisa: que el titulo sea una certificacion de la Administracion
actuante y que dicha certificacion acredite la aprobacion definitiva del proyecto. La norma
no exige que la certificacién garantice la inmutabilidad futura del instrumento aprobado.

Tercero.—La certificacion municipal acredita la aprobacién definitiva.

El certificado del Secretario General del Ayuntamiento de Llucmajor de 22 de
diciembre de 2025 acredita de forma completa e inequivoca la aprobacion definitiva del
Proyecto de Compensacion. Describe el iter procedimiental seguido: Decreto del Alcalde
de 26 de octubre de 2012, informacion publica por un mes, publicacién en el BOIB
n.° 173 de 22 de noviembre de 2012, notificacion individual a todos los propietarios
afectados, ausencia de alegaciones a 4 de enero de 2013 y declaracién expresa e
inequivoca de que “el proyecto de compensacion resulta firme en via administrativa”.

La aprobacion definitiva resulta, ademas, de la propia publicacion en el BOIB n.° 173
de 22 de noviembre de 2012, donde consta integramente el Decreto del Alcalde, cuyo
punto segundo disponia que, transcurrido el plazo de informacion publica sin
alegaciones, el proyecto se entenderia “aprobado definitivamente sin necesidad de
ulterior acuerdo”. Constatada la ausencia de alegaciones, la aprobacion definitiva se
produjo por ministerio de la ley.

Cuarto.—La clausula “sin perjuicio” no condiciona la firmeza del acto aprobatorio.

La calificacion negativa descansa en la interpretacion de que la coletilla final del
certificado (“sin perjuicio de las posibles modificaciones/adaptaciones que puedan
derivarse de la actual tramitacion de adaptacion/modificacion del proyecto de
urbanizacién”) impide considerar acreditada la aprobacion definitiva. La Registradora le
atribuye el significado de que la firmeza del Proyecto de Compensacion esta
comprometida por la tramitacion de otro instrumento urbanistico. Dicha interpretacion es
erronea. Nos explicamos:

La expresion “sin perjuicio” no introduce una condicidn suspensiva ni resolutoria. El
Secretario no subordina la eficacia de la aprobacion definitiva a la resolucién de ningan
otro procedimiento; informa de la existencia de una tramitaciobn paralela sobre un
instrumento distinto. Como se puede comprobar, el Secretario declara la firmeza sin que
sea obstaculo para ello dicha tramitacion. La Registradora invierte el significado: donde
el Secretario dice “la aprobacién es firme, sin perjuicio de posibles adaptaciones futuras”,
la Registradora entiende “la aprobacion esta condicionada a que no haya adaptaciones”.
Esta lectura es contraria al tenor literal del certificado e incoherente con la declaracion
expresa de firmeza que contiene.
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Ademads, no puede olvidarse que el proyecto de compensaciéon y el proyecto de
urbanizacién son instrumentos urbanisticos autdnomos. El proyecto de compensacion y
el proyecto de urbanizacion son instrumentos urbanisticos de naturaleza, objeto y
contenido diferentes. El proyecto de compensacion tiene por finalidad la equidistribucién
de beneficios y cargas entre los propietarios, la determinacion de las parcelas resultantes
y la localizacion de los terrenos de cesion obligatoria. El proyecto de urbanizacién, por su
parte, tiene por objeto la definicién técnica de las obras de urbanizacién. Una posible
actualizacion futura del proyecto de urbanizacién no afecta, por si misma, a la validez,
eficacia ni firmeza del acto de aprobacion definitiva del proyecto de compensacion.

Asi se reconoce, por ejemplo, en la Resolucion de 26 de mayo de 2014, de la
Direccién General de los Registros y del Notariado (BOE n.° 180 de 25 de julio de 2014),
cuyo fundamento de derecho 6.° establece que “(....) nada obsta para que en caso de
producirse una modificacion del proyecto de urbanizacion con el consiguiente acuerdo de
aprobacion de retasacion de cargas que impligue modificacion de la reparcelacion
inscrita, pueda extenderse una nueva nota de afeccion, siempre que el correspondiente
proyecto cumpla las reglas generales previstas al efecto, entre ellas la notificacién a los
eventuales adquirentes posteriores de los terrenos afectados.”

Es decir, la DGRN solo contempla que el proyecto de urbanizacion incida en el de
compensacion cuando concurran tres presupuestos: primero, modificacion efectiva del
proyecto de urbanizacién, segundo, retasacion de cargas Yy, tercero, modificacion
consiguiente del proyecto de reparcelacion. En el Sector (...) no concurre ninguno de los
tres, a saber: la tramitacion de adaptacion del proyecto de urbanizacién no ha concluido,
no se va a aprobar una retasacion de cargas alguna, y, por tanto, el proyecto de
compensacion permanecera inalterado.

El acto administrativo de aprobacion definitiva del Proyecto de Compensacion se
produjo en octubre de 2012 y es firme en via administrativa como ya hemos sefialado.
Ninguna tramitacion posterior sobre el proyecto de urbanizacion puede retroactivamente
privar de eficacia a un acto administrativo que ya ha adquirido firmeza. Si en el futuro
fuese necesario actualizar el proyecto de compensacién como consecuencia de la
adaptaciéon del proyecto de urbanizacion (lo cual no es el caso), dicha actualizacion
constituiria un nuevo acto administrativo que, en su caso, accederia al Registro de la
Propiedad como una actualizacion del proyecto, pero ello no constituye obstaculo alguno
para la inscripcidn del acto actualmente aprobado.

Por dltimo, no debemos olvidar que la firmeza administrativa no equivale a
inmutabilidad futura. El articulo 6 del RD 1093/1997 exige que la certificacion acredite “la
aprobacion definitiva del proyecto”, es decir, que el procedimiento de aprobacion ha
concluido con un acto firme. La norma no exige, ni podria razonablemente exigir, que la
certificacion garantice que el proyecto serd inmodificable en el futuro. Todo acto
administrativo, por su propia naturaleza, puede ser objeto de revision o revocacion
conforme a los procedimientos legalmente establecidos (articulos 106 y 109 de la
Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comdn de las
Administraciones Publicas). Exigir una declaracion de inmutabilidad futura como requisito
para la inscripcibn supondria imponer un requisito que ninguna certificacion
administrativa podria jamés satisfacer, lo que convertiria la exigencia del articulo 6 del
RD 1093/1997 en un requisito de imposible cumplimiento.

Quinto.—La calificacién excede los limites de la funcién calificadora.

El articulo 99 del Reglamento Hipotecario circunscribe la calificacién de documentos
administrativos a la competencia del érgano, la congruencia de la resolucidon con el
procedimiento, los trdmites esenciales y los obstaculos que surjan del Registro.

Asi la Resolucion de 27 de enero de 2021. de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Pdublica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacién de la
registradora de la Propiedad de Colmenar Viejo n.° 2, por la que se deniega la inscripcion
de una certificaciébn administrativa aprobatoria de un proyecto de reparcelacion (BOE
n.° 37 de 12 de febrero de 2021). que en su fundamento de derecho 3.° recuerda que:
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“Reiteradamente esta Direccion General ha afirmado (vid., por todas, Resolucion de 27
de febrero de 2012) que el articulo 99 del Reglamento Hipotecario faculta al registrador
para calificar, respecto de los documentos administrativos, entre otros extremos, la
competencia del organo, la congruencia de la resolucién con el procedimiento seguido,
los tramites e incidencias esenciales de éste, asi como la relacion del mismo con el titulo
registral y a los obstaculos que surjan con el Registro.”

La calificacion impugnada no se funda en ninguno de estos extremos. La
Registradora no cuestiona la competencia del Alcalde para aprobar el proyecto ni la del
Secretario para certificar. No aprecia incongruencia entre el procedimiento descrito en el
certificado y la conclusion de firmeza. No identifica la omisiéon de ningin tramite esencial.
Y no sefiala obstaculo alguno derivado de los asientos del Registro. Lo que hace es
atribuir a una expresion informativa del certificado el efecto de comprometer la firmeza
del acto aprobatorio del Proyecto de Compensacion. Esa operacion no constituye un
control de competencia, ni de congruencia, ni de tramites esenciales, ni la constatacion
de un obstaculo registral. Queda, por tanto, fuera del perimetro que el articulo 99 del
Reglamento Hipotecario asigna a la funcién calificadora.

A lo anterior debe afadirse que los actos administrativos gozan de presuncion de
validez y producen efectos desde la fecha en que se dicten, salvo que en ellos se
disponga otra cosa (articulo 39.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre). La certificacion del
Secretario General del Ayuntamiento de Llucmajor declara que el Proyecto de
Compensacion fue aprobado definitivamente y es firme en via administrativa. La
calificacion registral no puede desvirtuar esa presuncion basandose en conjeturas sobre
el posible resultado de un procedimiento administrativo distinto que ni siquiera ha
concluido. Al hacerlo, la Registradora no constata un defecto del titulo presentado ni un
obstaculo derivado del Registro, sino que proyecta hipotéticamente las consecuencias de
la tramitacion de adaptacion del proyecto de urbanizacion sobre la configuracion juridica
del proyecto de compensacion, sin que exista acto administrativo alguno que haya
establecido esa conexién. Se trata, en definitiva, de una valoracion especulativa que
excede la funcion calificadora tal como la delimitan el articulo 99 del Reglamento
Hipotecario y la doctrina reiterada de este Centro Directivo.

En virtud de lo anterior,

Solicita: Que tenga por presentado este escrito y, por interpuesto en tiempo y forma,
el presente recurso gubernativo contra la nota de calificacion de la Registradora de la
Propiedad de Palma de Mallorca n.° 4, de fecha 25 de febrero de 2026, y que, tras los
tramites oportunos, dicte resolucién estimando el presente recurso, revocando la
calificacién negativa impugnada y ordenando a la Registradora que proceda a la
inscripcién del Proyecto de Compensacion correspondiente al Plan Parcial del Sector

(...)».

\%

El dia 20 de abril de 2026, la registradora de la Propiedad elevé el preceptivo informe
a este Centro Directivo ratificando su calificacion.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espafiola; 2, 3, 9, 18, 20, 82 y 83 de la Ley
Hipotecaria; 23 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana; 38, 39, 106 y 109
de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Pdublicas; 26 y 99 del Reglamento Hipotecario; 2 y 6 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al
Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de la
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica; las Resoluciones de la Direcciéon General
de los Registros y del Notariado de 15 de marzo de 1975, 30 de septiembre de 1980, 24
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de agosto de 1981, 22 de junio de 1989, 7 de septiembre de 1992, 27 y 28 de abiril
de 1995, 22 de octubre de 1996, 27 de enero y 29 de diciembre de 1998, 27 de marzo
de 1999, 20 de julio de 2001, 21 de abril de 2005, 30 de enero y 5 de noviembre
de 2007, 25 de marzo de 2008, 29 de enero de 2009, 9 y 27 de julio y 31 de octubre
de 2011, 27 de marzo, 8 de marzo, 28 de abril y 1 de junio de 2012, 15 de enero y 29 de
octubre de 2013, 26 de mayo, 13 de junio y 2 de octubre de 2014, 28 de enero, 8 de
febrero y 30 de noviembre de 2016, 25 de abril y 20 de septiembre de 2017, 16 de
febrero, 11 de abril, 10 y 11 de octubre de 2018 y 6, 13 de febrero y 3 de septiembre
de 2019, y las Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica
de 17 de septiembre de 2020, 27 de enero, 3 de febrero, 28 de junio y 23 de julio
de 2021 y 26 de mayo de 2025.

1. Son hechos relevantes del presente expediente los siguientes:

— el dia 28 de agosto de 2025 se certifica por el Secretario General del Ayuntamiento
de Llucmajor que por decreto de la Alcaldia de 26 de octubre de 2012 se aprobo el
Proyecto de compensacion correspondiente al Plan Parcial del Sector CAM de Son
Fosquet, el trdmite de informacion publica, la notificacion a los propietarios afectados y
promotor del expediente, la fecha de publicacion en el «Boletin Oficial de las llles
Balears» y la inexistencia de alegaciones. Expresamente se hace constar en dicha
certificacion: «Por tanto, el proyecto de compensacion resulta firme en via
administrativa».

— de la citada certificacién administrativa resultan ciertas vicisitudes posteriores a la
firmeza en via administrativa, como son la solicitud de rectificacion del proyecto por un
miembro de la Junta de Compensacion el dia 9 de julio de 2015, que fue desestimada; la
interposicion de recurso contencioso-administrativo que mediante decreto de fecha 5 de
junio de 2019 el Juzgado acuerda tener por desistido al recurrente y por terminado el
procedimiento; la presentacion el dia 11 de noviembre de 2024 por el promotor de una
actualizacion/modificacién del «proyecto de urbanizacién aprobado definitivamente en
fecha de 17 de septiembre de 2009».

— el fundamento de Derecho segundo de la certificacion establece: «Teniendo en
cuenta la antigiiedad de los instrumentos de planeamiento y gestion de este sector de
(...), de casi 20 afios, y la necesidad de adaptacién, en principio, del Proyecto de
Urbanizacion, a la normativa sobrevenida y a los distintos planes aprobados a nivel
supramunicipal, asi como otras circunstancias que pudieran afectarle, la que suscribe
considera que de dicha adaptacion/modificacion pudieran derivarse a su vez
modificaciones o adaptaciones del proyecto de compensacion, por lo que se considera
necesario advertir de tal circunstancia en la certificacion que se emita.

La registradora, en vista de la documentacion presentada, observa el defecto
subsanable de que no resulta de la certificacion la aprobacion definitiva del proyecto, sin
gque pueda sujetarse a ningun tipo de adaptacién o modificacién posterior.

Se trata de decidir, en definitiva, si a pesar de haberse certificado la firmeza en via
administrativa del proyecto de compensacion, la tramitacion actual de una adaptacion/
modificacion del citado proyecto que pudiera modificar el proyecto de compensacion
presentado impide la inscripcion del mismo ya que, como sostiene la registradora, debe
aprobarse definitivamente y no puede sujetarse a una posible posterior modificacion.

2. La resolucion de este expediente debe comenzar por recordar la doctrina
mantenida por este Centro Directivo sobre el alcance de la calificacion registral del acto
administrativo. Como ya sefial6 la Resolucion de 3 de septiembre de 2019, la calificacion
registral de los documentos administrativos que pretendan su acceso al registro de la
propiedad se extiende en todo caso a la competencia del érgano, a la congruencia de la
resolucién con la clase de expediente o procedimiento seguido, a las formalidades
extrinsecas del documento presentado, a los tramites e incidencias esenciales del
procedimiento, a la relacién de éste con el titular registral y a los obstaculos que surjan
del Registro (cfr. articulo 99 del Reglamento Hipotecario).
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En efecto, cuando el ejercicio de las potestades administrativas haya de traducirse
en una modificacion del contenido de los asientos del Registro de la Propiedad, se ha de
sujetar, ademas de a la propia legislacion administrativa aplicable, a la legislacion
hipotecaria, que impone el filtro de la calificacién en los términos previstos por los
articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 99 de su Reglamento, habida cuenta de los efectos
que la propia legislacion hipotecaria atribuye a aquellos asientos, y entre los que se
encuentran no solo los derivados del principio de legitimacion registral (con los que so6lo
en parte se confunden los resultantes de la presuncion de validez del articulo 39.1 de la
Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comdn de las
Administraciones Publicas), sino también otros distintos y superiores, también con
transcendencia «erga omnes», como el de inoponibilidad de lo no inscrito y el fe publica
registral de los articulos 32 y 34 de la Ley Hipotecaria (vid. Resoluciones de 15 de enero
de 2013 y 11 de julio de 2014, o entre las mas recientes la de 6 de febrero de 2019).

Ya antes de la redaccion actual del articulo 99 del Reglamento Hipotecario, dada por
el Real Decreto de 12 de noviembre de 1982, este Centro Directivo habia mantenido de
forma reiterada la doctrina de que, dentro de los limites de su funcion, goza el registrador
de una mayor libertad para calificar el documento administrativo en relacién con el
judicial, y en particular si se trata del examen de los tramites esenciales del
procedimiento seguido, a fin de comprobar el cumplimiento de las garantias que estan
establecidas por las leyes y los reglamentos (cfr., entre otras, Resolucion de 30 de
septiembre de 1980).

Tras la citada reforma reglamentaria, dicha interpretacion cobr6 carta de naturaleza
normativa, y por ello esta Direccion General ha venido considerando desde entonces
que, no obstante la ejecutividad y las presunciones de validez y eficacia de que
legalmente estan investidos los actos administrativos (cfr. articulos 56 y 57 de la
Ley 30/1992, de 26 de noviembre, del Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, actualmente articulos 38 y 39 de la
Ley 39/2015, de 1 de octubre), el articulo 99 del Reglamento Hipotecario faculta al
registrador para calificar, respecto de los documentos administrativos, entre otros
extremos, la competencia del 6rgano, la congruencia de la resolucion con el
procedimiento seguido, los trdmites e incidencias esenciales de éste, asi como la
relacion del mismo con el titulo registral y a los obstaculos que surjan con el Registro
(cfr., entre otras, las Resoluciones de 27 de abril de 1995, 27 de enero de 1998, 27 de
marzo de 1999, 31 de julio de 2001, 31 de marzo de 2005, 31 de octubre de 2011, 1 de
junio de 2012, 12 de febrero y 11 de julio de 2014, 30 de noviembre de 2016, 18 de
octubre de 2018 y 6 y 13 de febrero de 2019).

Esta doctrina debe ponerse en relacion con el articulo 47.1.e) de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones
Publicas, que solo admite la nulidad de aquel acto producido en el seno de un
procedimiento administrativo en el que la Administracion Publica haya prescindido «total
y absolutamente» del procedimiento legalmente establecido. Se requiere, pues, que la
omision del procedimiento legalmente establecido o de un trAdmite esencial sea
ostensible. En este sentido, como ha declarado este Centro Directivo (cfr. Resoluciones
de 5 de noviembre de 2007, 8 de marzo y 28 de abril de 2012, 11 de abril de 2018 y 6
y 13 de febrero de 2019), compete al registrador analizar si el procedimiento seguido por
la Administracion es el legalmente establecido para el supuesto de que se trate, salvo
gue la Administracion pueda optar, porque legalmente asi esté previsto, entre distintos
procedimientos, en caso en que la eleccidon de uno u otro es cuestion de oportunidad o
conveniencia que el registrador no puede revisar.

Al registrador también le compete calificar si, en el marco del procedimiento seguido por
la Administracién Publica, la resolucion es congruente con ese procedimiento y si se han
respetado los tramites esenciales del mismo. Y como sefiald la Resolucion de 7 de
septiembre de 1992 y han reiterado las mas recientes de 11 de octubre de 2018 y 6 de
febrero de 2019, por imponerlo asi el articulo 99 del Reglamento Hipotecario, la calificacion
registral de los documentos administrativos se ha de extender entre otros extremos, «a los
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tramites e incidencias esenciales del procedimiento», sin que obste a la calificacién negativa
el hecho de que los defectos puedan ser causa de anulabilidad, y no de nulidad de pleno
derecho, pues al Registro solo deben llegar actos plenamente validos.

3. Sin embargo, la registradora funda su calificaciéon exclusivamente en que la
aprobacion del proyecto ha de ser definitiva sin que pueda sujetarse a una posible
posterior modificacion.

De la certificacion del decreto de aprobacion del proyecto de compensacion resulta
expresamente que el acto es firme en via administrativa y también resulta de la misma la
aprobacion definitiva del proyecto, aunque hay un error en cuanto a la fecha, cuando se
refiere en el apartado cuarto de la certificacion a la presentacion el 11 de noviembre
de 2024 por el promotor de una actualizacion/modificacion del proyecto de urbanizacién
aprobado definitivamente.

El defecto observado por la registradora queda, pues, reducido a que el proyecto de
urbanizacién no puede sujetarse a una posible posterior modificacion.

El articulo 2 del Real Decreto 1093/1997 exige para la inscripcion del titulo que
contenga alguno de los actos a que se refiere el articulo primero que en la certificacion
se exprese que el acto ha puesto fin a la via administrativa. Este requisito ha quedado
cumplido, como hemos visto.

Con mayor rotundidad, el vigente articulo 23.6 del Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo, siguiendo
la tradicion urbanistica espafiola, establece que «una vez firme en via administrativa el
acuerdo de aprobacion definitiva de la distribucion de beneficios y cargas, se procedera
a su inscripcion en el Registro de la Propiedad en la forma que se establece en el
articulo 68».

Conviene recordar la doctrina de este Centro Directivo en cuanto a la firmeza de los
actos administrativos. La Resolucion de 23 de julio de 2021 declar6 que para que una
resolucion administrativa que implique una mutacion juridico real inmobiliaria, como es la
nueva ordenacion de la propiedad resultante del proyecto de compensacion, goce de la
«presuncion de validez» a que se refiere el articulo 39.1 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones Publicas y que
por tanto sea directamente ejecutiva e inscribible en el Registro de la Propiedad, es
necesario que se acredite ante el propio Registro que dicha resolucién efectivamente ha
supuesto la conclusién del procedimiento o expediente administrativo y le ha puesto fin,
agotando asi la via administrativa o gubernativa, aunque sea susceptible de revision
judicial, ya ante los tribunales de lo contencioso o ante los ordinarios (articulo 112.1,
parrafo segundo, de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas).

La firmeza de la resolucion administrativa es un requisito esencial para practicar
cualquier asiento de inscripcion o cancelacion en el Registro que implique una mutacién
juridico real inmobiliaria, de modo que el acto o resolucidn cuya inscripcidn se pretenda
haya agotado la via administrativa, por mas que sea susceptible de revisién en via
judicial, ya ante los tribunales contencioso-administrativos, ya ante los tribunales
ordinarios. Con caréacter de regla general el acto debe poner fin a la via administrativa y
ademéds es necesaria, pero suficiente, la firmeza en dicha via, ya que con la innegable
posibilidad de anotacion preventiva de la demanda del recurso contencioso-
administrativo quedan garantizados los derechos de los titulares registrales. Asi, entre
otras, las Resoluciones de 14 de octubre de 1996, 29 de enero de 2009, 12 de febrero
de 2014, 24 de marzo de 2015, 8 de febrero de 2016, 31 de octubre de 2019, 17 de
septiembre de 2020 y 3 de febrero de 2021.

En definitiva debe constar en la certificacion que se ha agotado la via administrativa,
pues hasta el momento en que una resolucion administrativa no haya alcanzado firmeza,
no se encuentra dotada de caracter definitivo, y la autoridad que la dicté puede volver
sobre ella y modificarla hasta que los apelantes agoten la cadena de recursos; sélo a
partir de la firmeza se puede entender agotado el expediente administrativo sin que
guepa una eventual revision administrativa ulterior, y sélo a partir de ese momento podra
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el favorecido por dicha resolucion hacer valer todas sus consecuencias y tratar de
fundamentar en ella su pretension de acceso al Registro.

4. EIl defecto observado por la registradora no puede ser mantenido. La mutacion
juridico real resultante del proyecto de compensacion firme puede y debe tener acceso al
registro de la propiedad. El registro de la propiedad debe ser fiel reflejo de los actos
juridicos acaecidos en la realidad extrarregistral. La eventual tramitacion de una
modificacion no puede obstaculizar el interés legitimo de los propietarios de que el
registro publique la nueva reordenacién de terrenos resultante del proyecto aprobado y
firme en via administrativa al socaire de la actual tramitacion de una adaptacion/
modificacion de dicho proyecto que pudiera afectar al proyecto de compensacion
presentado. En dicha adaptacion/modificacion debera tener la oportuna intervencion los
titulares registrales. Tal modificacién, en caso de producirse, serd objeto de nueva
calificacién de conformidad con lo dispuesto en el articulo 99 del Reglamento Hipotecario
y su legislacién especifica.

Acierta el recurrente cuando alega que ninguna tramitacion posterior sobre el
proyecto de urbanizacion puede retroactivamente privar de eficacia a un acto
administrativo que ya ha adquirido firmeza y que si en el futuro fuese necesario
actualizar el proyecto de compensacion como consecuencia de la adaptacion del
proyecto de urbanizacion, dicha actualizacion constituiria un nuevo acto administrativo
gue, en su caso, accederia al Registro de la Propiedad como una actualizacion del
proyecto, pero ello no constituye obstaculo alguno para la inscripcion del acto
actualmente aprobado. La firmeza administrativa no equivale a inmutabilidad futura del
acto administrativo.

Por todo lo expuesto, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y
revocar la calificacion de la registradora.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 24 de junio de 2026.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-21732

https:/lwww.boe.es BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO D. L.: M-1/1958 - ISSN: 0212-033X



		2026-10-16T19:10:02+0200




