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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

21749 Resolucion de 30 de junio de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
emitida por la registradora de la propiedad de Zaragoza n.° 10, por la que se
suspende la inscripcion de una escritura de compraventa de finca de
titularidad de la Comunidad Auténoma de Aragén.

En el recurso interpuesto por don L. B. E. y don J. M. L. I, en nombre y
representacion y como administradores mancomunados de la mercantil «Plaza
Desarrollos Logisticos, S.L.U.», contra la nota de calificacion emitida por la registradora
de la Propiedad de Zaragoza nimero 10, dofia Josefa Porras Delgado, por la que se
suspende la inscripcion de una escritura de compraventa de finca de titularidad de la
Comunidad Auténoma de Aragon.

Hechos
I

Mediante escritura publica autorizada el dia 27 de noviembre de 2025 por el notario
de Vigo, don Fernando Olmedo Castafieda, come el nimero 3.668 de protocolo,
ratificada mediante escritura otorgada el mismo ante la notaria de Zaragoza, dofia Elisa
Calzada Castafio, con el numero 1.248 de protocolo, de acuerdo con el acuerdo
transaccional suscrito por las partes para poner fin al procedimiento ordinario
ndimero 29/2023 seguido en la Seccion Primera de la Sala de lo Contencioso-
administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Aragon, previa cesion al comprador
por parte de la mercantil «Poltfield Invest, S.L.» de los derechos de adquisicion del
inmueble, la Administracién de la Comunidad Auténoma de Aragén vendia a la mercantil
«Plaza Desarrollos Logisticos, S.L.U.» la finca registral nUmero 3/83.560 del Registro de
la Propiedad de Zaragoza numero 10.

En la misma escritura, las entidades «Corporacion Empresarial Publica de Aragon,
S.L.U.» y «Aragon Plataforma Logistica, S.A.U.» vendian las participaciones sociales de
la entidad «Plaza Desarrollos Logisticos, S.L.U.» de la que eran titulares, que, en
conjunto representaban la totalidad de las participaciones sociales de la entidad, a la
mercantil «Poltfield Invest, S.L.», de modo que «Plaza Desarrollos Logisticos, S.L.U.»
dejaba de ser una sociedad mercantil autondmica y devenia sociedad unipersonal.

Sobre dicha finca constaba inscrito un derecho de superficie en favor de la mercantil
«Plaza Desarrollos Logisticos, S.L.U.», quien en ejercicio del mismo declaré una obra
nueva en construccion consistente en un complejo logistico industrial integrado por
diversas naves. Al transmitirse la finca al titular del derecho de superficie, se solicitaba
en la misma la cancelacién de éste por confusion.

El acuerdo transaccional a que hacia referencia la escritura, suscrito entre el
Gobierno de Aragén, «Corporacion Empresarial Piblica de Aragon, S.L.U.», «Aragon
Plataforma Logistica, S.A.U.» y «Poltfield Invest, S.L», constaba protocolizado en esta y
habia sido aprobado mediante decreto 122/2025, de 29 de octubre, del Gobierno de
Aragon, publicado en el «Boletin Oficial de Aragon» numero 225 de fecha 20 de
noviembre de 2025.

Con anterioridad, se habia seguido procedimiento para la enajenacién mediante
publica subasta de la finca, constando aprobado el pliego de condiciones para dicha
enajenacion, previa tasacion del inmueble en fecha 30 de mayo de 2019 por el Servicio
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de Patrimonio del Gobierno de Aragdn, mediante sendas 6rdenes del consejero de
Hacienda y Administracion Puablica de fecha 21 de noviembre de 2019, habiendo
guedada desierta la subasta, segin se declar6 mediante resolucion de 6 de julio
de 2020.

Al haber quedado desierta dicha subasta, dentro del término del afio siguiente al 6 de
julio de 2020 la sociedad «Baraka Holding 2020, S.L.» manifestd, en fecha 20 de
noviembre de 2020, su interés en la adquisicion del conjunto patrimonial mediante su
venta directa, si bien, al no presentar dicha mercantil interesada determinada
documentacion, se le tuvo por desistida del procedimiento de enajenacion mediante
orden del Consejero de Hacienda y Administracion Pudblica de 24 de mayo de 2021,
siendo esta impugnada por la solicitante ante el Tribunal Superior de Justicia de Aragon,
quien declar6é mediante Sentencia la legalidad de la Orden, si bien esta sentencia ha sido
objeto a su vez de recurso de casacion ante el Tribunal Supremo.

Asimismo, en el interin, en fecha 22 de abril de 2020, la mercantil «Poltfield Invest,
S.L.» manifesté formalmente ante la Administracion su interés en adquirir mediante venta
directa el conjunto patrimonial, y tras la incoacion de procedimiento para la venta directa
y presentada oferta por la interesada por un precio igual al fijado como tipo minimo de la
licitacion, la orden del consejero de Hacienda y Administracion Pudblica de 14 de
septiembre de 2022 acord6 declarar la improcedencia de la venta directa, siendo
confirmada por orden posterior de 21 de noviembre de 2022, las cuales fueron asimismo
impugnadas por «Poltfield Invest, S.L.» ante el Tribunal Superior de Justicia de Aragon,
objeto del citado procedimiento ordinario nimero 29/2023 seguido en el mismo.

En el mencionado procedimiento ordinario nimero 29/2023, seguido en la Seccion
Primera de la Sala de lo Contencioso-administrativo del Tribunal Superior de Justicia de
Aragon, tras haber alcanzado el acuerdo transaccional citado, el demandante «Poltfield
Invest, S.L.» habia solicitado el desistimiento del mismo, ya que como consecuencia de
dicho acuerdo habia perdido su interés en la continuacion del procedimiento, y tras no
oponerse el letrado de la Comunidad Auténoma de Aragén a dicho desistimiento, y
oponerse a este la mercantil codemandada «Baraka Holding 2020, S.L.», lo cual fue
rechazado por el Tribunal en su auto por considerar que no resultaba perjudicada por el
desistimiento, mediante auto firme nimero 5/2026, de 16 de enero, que se aportaba, se
aprobaba el desistimiento.

En el expediente constaba el preceptivo dictamen favorable previo del Consejo
Consultivo de Aragon para la autorizacion de la transaccion, aprobada por el citado
decreto 122/2025, de 29 de octubre, del Gobierno de Aragén, habiendo cumplido el
procedimiento con todos los tramites preceptivos tanto para la autorizacién de la
transaccion por parte del Gobierno de Aragon como para la enajenacion de bienes
inmuebles mediante la modalidad de venta directa, conforme a la normativa patrimonial
aplicable. Constaba también informe favorable para la venta directa de los Servicios
Juridicos del Gobierno de Aragén de fecha 27 de junio de 2025, que valora la
adecuacion del procedimiento de venta directa y la legalidad de la operacion, e informe
favorable de la Intervencion General de la Comunidad Auténoma de Aragén de fecha 16
de julio de 2025, que verificaba la correcta valoracion del bien, que se vendia por un
precio superior al tipo de enajenacion previsto para la subasta inicial y respeta las
condiciones esenciales contenidas en el correspondiente pliego, y el cumplimiento de los
principios de eficacia, eficiencia y suficiencia presupuestaria.

Constaba también protocolizada en la escritura la orden del consejero de Hacienda,
Interior y Administracién Publica de 27 de noviembre de 2025 por la que se autorizaba a
«Poltfield Invest, S.L.U.» la cesién de derechos de adquisicion de la finca en cuestién a
«Plaza Desarrollos Logisticos, S.L.U.», formando parte ambas del mismo grupo de
empresas.

Finalmente, en la misma escritura se procedia al cese y nombramiento de
administradores y se cancelaba por las entidades acreedoras los préstamos hipotecarios
que gravaban la finca por pago de estos.
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Presentada copia autorizada de dicha escritura autorizada el dia 27 de noviembre
de 2025 por el notario de Vigo don Fernando Olmedo Castafieda, nimero 3.668 de
protocolo, en la que constaba testimoniado el traslado exacto a papel de copia
autorizada electronica remitida al notario autorizante de la escritura de ratificacion
escritura otorgada el mismo dia ante la notaria de Zaragoza, dofia Elisa Calzada
Castafio, numero 1.248 de protocolo, en el Registro de la Propiedad de Zaragoza
namero 10, y tras una primera calificacién desfavorable, fue objeto de la siguiente nota
de calificacion:

«Previo examen y calificacion del documento presentado a las 11 horas y 7 minutos
del dia 27 de noviembre de 2025 generando el asiento 3.756 del Diario 2025, en union
de la escritura de ratificacion del mismo presentada a las 14 horas y 33 minutos del
dia 28 de noviembre pasado, que causO el asiento de presentacion 3.795 del
Diario 2025, resultan los siguientes:

Hechos.

I. Los documentos fueron objeto de calificacion con fecha 12 de enero de 2026, con
suspension de la inscripcion en los siguientes términos:

I. El documento objeto de la presente calificacién, escritura de compraventa
otorgada el 27 de noviembre de 2025 ante el Notario de Vigo Don Fernando Olmedo
Castafieda, protocolo 3.668 fue presentada telematicamente en esta Oficina el dia y hora
y bajo el asiento de presentacion dicho. En el documento que se califica, se procede a
verificar la transaccion extrajudicial entre el Gobierno de Aragon y la sociedad Poltfield
Invest, S,L. mediante la venta de una finca perteneciente a la Comunidad Autonoma de
Aragon, al tiempo que se verifican otras operaciones conexas de venta de
participaciones de sociedades, cese y nombramiento de administradores y cancelacion
de hipotecas, El mismo dia se otorga la escritura de ratificacion por el Gobierno de
Aragon y por las entidades titulares de la hipoteca ante la Notario de Zaragoza Dofia
Elisa Calzada Castafio, protocolo 1.248, que se presenté en esta oficina el dia 28 de
noviembre, causando el asiento arriba resefiado. Con fecha 19 de diciembre de 2025 se
ha acreditado el cumplimiento de obligaciones fiscales del documento. Se ha
comprobado la previa inscripcién del documento en el Registro Mercantil de Zaragoza,
en relacion con el nombramiento y cese de administradores de las sociedades
intervinientes mediante consulta por mi realizada a dicho Registro.

II. En cuanto a la operacion de venta de finca perteneciente a la Comunidad
Auténoma de Aragoén, ha de realizarse una sintesis del iter de la misma, como se recoge
en el Decreto 122/2025, de 29 de octubre del Gobierno de Aragon de aprobacion de la
transaccion publicado en el B.O. de Aragén el 20 de noviembre de 2025. En efecto,
inicialmente se promovid por el Gobierno de Aragon la venta de la finca que nos ocupa
en un lote Unico junto con las participaciones de dos sociedades publicas que componen
el capital social de una tercera que es titular del derecho de superficie y, por ende, de la
construccion llevada a cabo en la finca en ejercicio de dicho derecho, con la finalidad de
que se reunieran en la misma persona la propiedad de la finca y la titularidad de las
participaciones de las sociedades que componen el capital de la superficiaria. Y asi en
Acuerdo de 18 de junio de 2019 el Gobierno de Aragén fij6 el precio minimo conjunto
para la enajenacion en la cuantia de 4.850.000 euros, correspondiendo al precio de la
parcela 4.500.000 euros y al de las participaciones sociales 350.000 euros. Por Orden
de 21 de noviembre de 2019, el Consejero de Hacienda y Administraciéon Pablica aprobo
el pliego de condiciones y acord6 dar inicio al procedimiento de enajenacion por subasta
publica del citado lote. La subasta quedé desierta segin se declar6 por la Direccién
General de Patrimonio en Resolucion de 6 de julio de 2020.

Dentro del afio siguiente a dicha Resolucion se presentaron dos ofertas por sendas
sociedades para verificar adquisicion directa del lote, tal como admite el art. 52.d) de la
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Ley de Patrimonio de Aragon, siempre que se realice dentro del afio siguiente y en las
mismas condiciones establecidas en la subasta que quedd desierta.

Una primera oferta realizada por Baraka fue rechazada por Orden del Consejero de
Hacienda de 24 de mayo de 2021, al tenerla por desistida del procedimiento por no
haber aportado la declaracion de voluntad de una de las entidades de crédito
prestamistas y acreedoras de la sociedad superficiaria en los términos que se habian
exigido en el pliego de enajenacion. Contra dicha Orden se interpuso por la sociedad
Baraka recurso contencioso-administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia de
Aragoén que, por Auto de 3 de diciembre de 2021, desestimé en reposicién, confirmando
su primera Resolucién (a su vez luego confirmada por el Tribunal Supremo al inadmitir el
recurso de casacion contra la resolucion del incidente suspensivo), la peticion por parte
de la demandante de la suspension de la eficacia del acto administrativo recurrido. Por
Sentencia de 31 de julio de 2024, el Tribunal Superior de Justicia de Aragén desestimo el
recurso contencioso-administrativo interpuesto por la primera oferente, declarando la
legalidad de la Orden del Consejero de Hacienda recurrida, sefialando la inexistencia de
un derecho subjetivo a la adjudicacién a favor de la recurrente. La referida Sentencia ha
sido objeto de recurso de casacion, hallandose pendiente la admision del mismo.

La segunda oferta se formulé por Poltfield Invest, S.L. cuando aun no se habia
resuelto el incidente en el recurso contencioso administrativo que pretendia la
suspension de la eficacia de la Orden del Consejero de Hacienda por la que se
rechazaba la primera propuesta por las razones apuntadas. Y el procedimiento para la
segunda venta no se incoa hasta que recae el Auto del TSJ Aragén de 3 de diciembre
de 2021 por el que desestima la suspension de la eficacia de la primera Orden del
Consejero de Hacienda. En este segundo procedimiento de venta directa se dictd por el
Consejero de Hacienda Orden de 16 de septiembre de 2022 en la que se desestima la
procedencia de la venta para el interés publico, confirmada por otra Orden de 21 de
noviembre de 2022 resolviendo el recurso de reposicion.

Estas dltimas Ordenes fueron objeto también de recurso contencioso-administrativo
por la ofertante Poltfield Invest, S.L. ante el TSJ de Aragdn, demandando la falta de
motivacion real de las Ordenes que desestimaron la segunda oferta y la retroaccion del
procedimiento administrativo al momento en que se dictaron y, alternativamente, la
indemnizacion de los dafios y perjuicios ocasionados por las mismas a la recurrente.

Por tanto, concurrieron ante el TSJ Aragdn los dos recursos contencioso-
administrativos, habiéndose resuelto el primero por la citada Sentencia de 31 de julio
de 2024, que aun no es firme, ya que se encuentra presentado y pendiente de admision
en el Tribunal Supremo el recurso de casacién contra la misma.

El TSJ Aragén reconoci6 por Auto firme de 22 de marzo de 2023 la relacién entre los
dos recursos, declarando en el segundo recurso la prejudicialidad del primero, de
manera que la resolucién del segundo recurso esta condicionada por el resultado del
primer recurso, resolucion que, como ha quedado dicho, no es firme, por hallarse
pendiente de admision del recurso de casacion.

La sociedad que verifico la oferta de adquisicion directa en segundo lugar (Poltfield
Invest) manifestd al Gobierno de Aragon el mantenimiento de su interés en la adquisicion
del conjunto patrimonial, y por ello, la Directora General de Contratacion, Patrimonio y
Organizacion el Consejero Delegado de Corporacién elaboraron en fecha 9 de enero
de 2025 una memoria justificativa de la conveniencia de la transaccién extrajudicial y sus
efectos, habiéndose verificado una nueva tasacion que (segun consta en el Decreto del
Gobierno de Aragoén) difiere poco de la realizada inicialmente en 2019, y que contradice
el fundamento de la declaracion de improcedencia de la Orden que rechazé la segunda
oferta de venta directa, basada en el previsible incremento de los precios del mercado
inmobiliario. (No obstante, la venta que ahora se verifica de la parcela no se hace por el
precio inicial previsto de 4.500.000 euros, sino por el de 4.729.500 euros).

Asi las cosas, el Gobierno de Aragon, como propietaria de la parcela, la entidad
Plaza Desarrollos Logisticos S.L.—PDL- (cuyo capital esta participado integramente por
las sociedades de capital publico Corporacion Empresarial Pablica de Aragon y Aragon
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Plataforma Logistica, S.A.U. —APL-), como titular del derecho de superficie y propietaria
en virtud del mismo de las edificaciones realizadas en la finca, y la sociedad Poltfield
Invest, han firmado un acuerdo transaccional cuyas firmas electronicas se han verificado
los dias 21 y 24 de noviembre de 2025, por el que se acuerda la venta de la parcela y de
las participaciones sociales de Corporacion Empresarial Publica de Aragon y de ADL en
la sociedad superficiaria Plaza Desarrollos Logisticos S L. a la sociedad Poltfield Invest,
S.L. acuerdo que se incorpora como documento unido y que ha sido aprobado por el
Decreto del Gobierno de Aragoén inicialmente citado de 29 de octubre de 2025, que
también consta como documento unido, y que se ejecuta en la escritura que motiva la
presente, entendiendo el Gobierno de Aragdn que solo existe una situacién juridica
dudosa que genera la incertidumbre del segundo procedimiento de recurso contencioso-
administrativo (el interpuesto por Poltfield) y con la finalidad (dice el Decreto) de “agostar
y cerrar la posibilidad de un nuevo proceso entre ambas partes, limitando el alcance del
riesgo que pudiera derivar de una pretension de responsabilidad patrimonial frente a la
Administracion que agravara en un monto significativo las obligaciones econémicas a
asumir por la Comunidad”

En el Acuerdo transaccional, en su clausula sexta, se prevé la posibilidad de que
Poltfield ceda sus derechos y obligaciones derivadas del propio Acuerdo a favor de
tercera sociedad que designen los compradores antes del otorgamiento de las escrituras
en que se materialice dicho Acuerdo, con la previa autorizacion de los vendedores. En
base a ello, la entidad Poltfield Invest ha solicitado la aprobacion de la cesién de los
derechos de adquisicién de la finca a favor de la Mercantil Plaza Desarrollos Logisticos
(que es la titular del derecho de superficie sobre la finca), una vez que las participaciones
en el capital de la misma se transmiten a Poltfield y deja de ser una sociedad de capital
publico, resultando asi que se reunirian en la misma sociedad la titularidad de la finca y
del derecho de superficie.

Tal cesién ha sido aprobada por Orden del Consejero de Hacienda, Interior y
Administracion Publica del Gobierno de Aragén de fecha 27 de noviembre de 2025.

En la escritura que nos ocupa, se formaliza todo lo dicho, mediante 1) la venta a
Poltfield Invest de la totalidad de las participaciones que, en la sociedad superficiaria
Plaza Desarrollos Logisticos, tienen las dos sociedades de capital publico Corporacion
Empresarial Pablica de Aragon y Aragon Plataforma Logistica, S.A.U., con renuncia de
los administradores mancomunados de Plaza Desarrollos Logisticos y nombramiento de
nuevos administradores; 2) la cesion del derecho de adquisicion de la finca por Poltfield
a favor de Plaza Desarrollos Logisticos y, en consecuencia, la venta de la finca por el
Gobierno de Aragén a dicha sociedad, solicitindose simultdneamente la extincion por
confusion del derecho de superficie; y 3) formalizacion de carta de pago y extinciéon por
cancelacion anticipada de préstamos hipotecarios y cancelacion de cargas.

lll. En dicho documento se han observado las siguientes circunstancias que han
sido objeto de calificacion desfavorable:

1.° No consta el cumplimiento del tramite de aprobacién judicial del acuerdo
transaccional que se documenta en la escritura.

2.° La obligacién de la adquirente de no disponer de la finca durante 10 afios.

3.° El establecimiento de derechos de tanteo y retracto a favor de la Comunidad
Auténoma de Aragon, en los términos en que aparecen pactados.

A los anteriores hechos, son de aplicacion los siguientes:
Fundamentos de Derecho.

En relacion a las circunstancias resefiadas en el Hecho Il anterior, debe tenerse en
consideracion:

El art. 77 de la Ley de Jurisdiccion Contencioso-Administrativa sefiala “1. En los
procedimientos en primera o Unica instancia, el Juez o Tribunal, de oficio o a solicitud de
parte, una vez formuladas la demanda y la contestacion, podrd someter a la
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consideracion de las partes el reconocimiento de hechos o documentos, asi como la
posibilidad de alcanzar un acuerdo que ponga fin a la controversia, cuando el juicio se
promueva sobre materias susceptibles de transaccién y, en particular, cuando verse
sobre estimacion de cantidad”.

Los representantes de las Administraciones publicas demandadas necesitaran la
autorizacion oportuna para llevar a efecto la transaccion, con arreglo a las normas que
regulan la disposicién de la accion por parte de los mismos.

2. Elintento de conciliacion no suspendera el curso de las actuaciones salvo que
todas las partes personadas lo solicitasen y podra producirse en cualquier momento
anterior al dia en que el pleito haya sido declarado concluso para sentencia.

3. Si las partes llegaran a un acuerdo que implique la desapariciéon de la
controversia, el Juez o Tribunal dictara auto declarando terminado el procedimiento,
siempre que lo acordado no fuera manifiestamente contrario al ordenamiento juridico ni
lesivo del interés publico o de terceros.

4. En todo caso, las actuaciones previstas en este articulo podran llevarse a cabo
por medios electronicos.”

El precepto transcrito se refiere claramente a la transaccién que se verifica
extrajudicial y, en relacion con la misma, prevé implicitamente la necesidad de su
aportacion al procedimiento para que se dicte el auto declarandolo terminado, si
procede. Es decir, que, en todo supuesto, es preciso que las partes la sometan al Juez o
Tribunal para que pueda declararse concluso el mismo. Esta finalidad (la conclusion del
procedimiento contencioso-administrativo interpuesto por Poltfield) constituye la ratio y
justificacion de la celebracion de tal transaccion, segun fundamenta el Decreto del
Gobierno de Aragén y el propio Acuerdo transaccional aprobado por el mismo. Sélo la
incertidumbre de la posible solucién de ese pleito es la que motiva la transaccién. En
consecuencia, sélo con la conclusion del mismo queda justificada la existencia de la
propia transaccion.

En efecto, en el caso que nos ocupa no se trata de una transaccién que ponga fin a
un procedimiento administrativo, a la que se refieren los arts. 86 y 114.1.d) en via de
recurso, de la Ley de Procedimiento Administrativo. Aqui la controversia escapa a tal
esfera, entrando de lleno en el ambito judicial, por cuanto existe un recurso contencioso-
administrativo pendiente de resolucién. Es por ello que, aunque los interesados
formalizan su acuerdo transaccional en escritura publica, no por ello deja de ser un
convenio necesitado de homologacién judicial. Por ello el art. 77 L.J.C.A. recoge la
necesidad de presentar al tribunal el Acuerdo.

En este sentido, ha de tenerse en cuenta que la transaccion ha de respetar
integramente las resoluciones judiciales firmes. Asi lo recoge la STS 1053/2025, de 17
de julio al sefialar el principio de intangibilidad de las resoluciones judiciales firmes, que
forma parte del derecho a la tutela judicial. Y en el caso que nos ocupa se han dictado
resoluciones judiciales firmes, en concreto, el Auto por el que se declard en el segundo
procedimiento la prejudicialidad del motivado por el primer recurso contencioso-
administrativo interpuesto por Baraka. De ahi que la transaccion haya de someterse
necesariamente al control judicial para evitar el incumplimiento del principio de
intangibilidad a que alude la citada Sentencia.

Pues bien, habida cuenta de que el Unico hecho que excluiria la exigencia de
enajenacion de la finca por el procedimiento de licitacion concursal (que no de venta
directa, toda vez que ya queddé cerrado y ha transcurrido mas de un afio de la licitacién
desierta) es la conveniencia de dar fin al procedimiento contencioso administrativo,
resulta evidente que, para que se produzca tal conclusidn, es precisa la homologacion
por la autoridad judicial que esta conociendo la causa, mediante el oportuno Auto.

En otro caso, estariamos ante un negocio absolutamente extrajudicial, sin nexo de
conexion con el procedimiento contencioso y, en consecuencia si, conforme al art. 1.813
del Cddigo Civil, las Corporaciones que tengan personalidad juridica sé6lo pueden
transigir en la forma y con los requisitos que necesiten para enajenar sus bienes, habria
que acudir a la normativa de la Ley de Patrimonio de Aragén, que exige para ello el
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oportuno procedimiento de licitacion. Y si bien admite la enajenacion directa en los
supuestos del art. 52, el que ahora nos ocupa no encaja en ninguno de ellos. En
consecuencia, no se podria verificar la enajenacion directa que, en definitiva, es lo que
ahora se documenta.

Y si bien es cierto, como ha sefialado la DGRN y DGSJ y FP en diversas
Resoluciones, que la calificacion de documentos administrativos, delimitada en su ambito
por el art. 99 Reglamento Hipotecario, es més limitada que la de los documentos
notariales, no es menos cierto que en algunas Res. (cfr. 10-3-2021 y 6-3-2023) recoge
claramente la posibilidad de que el registrador califique la idoneidad o la procedencia del
procedimiento. Y ademas, en el caso que nos ocupa, como ya hemos sefialado, no se
trata de una transaccion que ponga fin a un procedimiento administrativo, ni se trata de
un documento administrativo, de manera que el &mbito de la calificacion es el previsto en
el art. 100 de dicho Reglamento. En consecuencia, resulta admisible que la calificacion
registral entre a valorar si con este negocio juridico documentado se esta excluyendo
indebidamente la aplicacion de la normativa que exige la licitacién para la venta de
inmuebles patrimoniales (cfr. Art. 51 de la L. Patrimonio Aragén) y, sin que en este
supuesto resulte admisible la adjudicacion directa por cuanto ha pasado mucho mas de 1
afo desde quedo desierta la subasta inicial, ademas de que ahora la adquirente es una
sociedad distinta de la que verifico la oferta de adquisicion directa, por lo que no existiria
identidad en cuanto al comprador.

Téngase en cuenta, ademas, conforme al art. 53 de la Ley de Patrimonio de Aragon,
a proposito de la tramitacion del procedimiento de venta prevé que “el Organo
competente para la enajenacion del bien, acordara la venta o su improcedencia, Si
considerase perjudicial para el interés publico la adjudicacion en las condiciones
propuestas sin que la instruccion del expediente, la celebracion de la licitacion o la
valoracion de las proposiciones presentadas generen derecho alguno para quienes
optaron a su compra, salvo la devolucién de la garantia prestada”. Es decir que, en
principio, la conclusién del procedimiento sin aprobacion de la venta, no genera ningln
derecho subjetivo al que voluntariamente ha participado en la misma. Por otra parte, el
art. 55 de la propia Ley de Patrimonio de Aragdn prevé la venta de bienes litigiosos
(considerandose como tal desde que el 6rgano competente para la venta tenga
constancia del ejercicio ante la jurisdiccion que proceda, de la accién correspondiente)
venta que se contempla a realizar, como regla general, segin la letra a) del apdo 1. por
la licitacion publica, y como especial, la venta directa, pero s6lo en los supuestos
legalmente previstos, segln la letra b) del mismo apartado, en los que, como hemos
dicho no encaja el que nos ocupa. Y en ningln caso contempla la venta directa mediante
la transaccion.

Téngase también en cuenta y a mayor abundamiento, la existencia de una pendencia
previa y anterior cual es la resolucion del primer procedimiento contencioso-
administrativo interpuesto por Baraka, de cuya solucion pende la resolucién del segundo
recurso, circunstancia que habra de valorar el propio Tribunal a la hora de dictar, si
resulta procedente, la homologacion. Y ello teniendo en cuenta que lo acordado no
puede ser manifiestamente contrario al ordenamiento juridico ni lesivo del interés publico
0 de terceros.

Todas las razones apuntadas llevan a la conclusion de que el Unico medio para
permitir la exclusion del procedimiento ordinario de venta del inmueble sea conseguir
poner fin al procedimiento contencioso administrativo entablado por Poltfield y ello exige
la oportuna homologacion judicial de la transaccién de que nos ocupamos, mediante el
oportuno Auto que ponga fin al mismo.

2.° En cuanto al segundo defecto advertido, en el apartado Décimo, se recogen
limitacion de disponer y derecho de tanteo y retracto. En cuanto a la limitacién de
disponer por plazo de 10 afios desde la fecha de otorgamiento, sin consentimiento de la
Administracion de la Comunidad Autbnoma de Aragén, se configura como una mera
obligacién, sin que haya sido contemplada tal limitacion en el pliego de enajenacién. Por
ello, segun se desprende del art. 27 de la Ley Hipotecaria, las prohibiciones de disponer
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establecidas en actos a titulo oneroso no tendran acceso al Registro, sin perjuicio de que
mediante hipoteca o cualquier otra forma de garantia real se asegure su cumplimiento.

3. En cuanto al tercer obstaculo advertido, en el mismo apartado Décimo, se prevé
gue, tanto en caso de que la enajenacion esté autorizada por la Administracion de la
Comunidad Auténoma de Aragén, como en cualquier enajenacion realizada después del
término de 10 afios, la Comunidad Auténoma de Aragén podra ejercitar los derechos de
tanteo y retracto en las mismas condiciones ofertadas por el tercero en los términos que
resultan de la legislacion patrimonial publica y, subsidiariamente, del Codigo Civil. Pues
bien, la configuracién de tales derechos de preferente adquisicién en los términos que
han quedado transcritos resulta indeterminada tanto en cuanto a su duracion (es decir, si
se aplicaria Gnicamente en caso de la primera enajenacion, o sucesivamente en
transmisiones posteriores, en cuyo supuesto habria de limitarse en el tiempo
incumplimiento del principio de especialidad registral, y para evitar la existencia de
cargas que tiendan a ser perpetuas), como en cuanto a las condiciones de su ejercicio
remitiéndose genéricamente a la legislacion patrimonial publica, que no recoge ningun
derecho de preferente adquisicion en las enajenaciones de bienes patrimoniales salvo si
anteriormente hubieran sido demaniales, siendo precisa una determinacion mas
especifica, bien de su regulacion concreta por las partes en el instrumento (en cuanto a
requisitos de su cumplimiento, plazos de ejercicio, etc...), o bien con especificacion
concreta de la regulacion patrimonial publica a la que se pretenden remitir. Tampoco en
el Cdédigo Civil se contiene una regulacion del derecho de tanteo y los retractos legales
que contempla en modo alguno se asemejan al que se pretende constituir.

II. ElI dia 23 de enero de 2026 se ha aportado documento suscrito por
representantes del Gobierno de Aragoén y de las sociedades Poltfield y Plaza Desarrollos
Logisticos, con firma electrénica, por el que consienten que la inscripcién se verifique sin
los pactos a que se refieren los defectos 2 y 3 de la nota de calificacién. Y documento
por el que la entidad Poltfield presenta al T.S.J. la solicitud de desistimiento del
procedimiento contencioso administrativo.

lll. El dia 27 de enero de enero de 2026 se ha aportado el Auto del TSJ de 16 de
enero de 2025 aprobando el desistimiento, tras dar audiencia a la otra parte demandada
(Baraka, que se ha opuesto).

IV. En base a ello se procede a realizar nueva calificacién, observandoselos
obstaculos siguientes:

1.9 En cuanto al consentimiento de las partes para la posible inscripcion del
documento sin los pactos a que se refieren los ni 2 y 3 de la anterior nota de calificacion,
se entiende subsanados los mismos pues la inscripcion, de verificarse, se efectuara en
todo caso sin los pactos mencionados.

2.9 En cuanto a la aportacion del documento de desistimiento de Poltfield y el Auto
del TSJ de Aragon admitiendo tal desistimiento, no se entiende subsanado el primer
defecto advertido de la anterior nota de calificacion. Ello es asi por cuanto, como quedé
dicho en tal nota, para que la venta que se documenta en la escritura quede fuera del
ambito del procedimiento de enajenacién de inmuebles contemplado en los arts. 50 y ss.
de la Ley de Patrimonio de Aragén, es preciso no sélo que desaparezca el procedimiento
contencioso administrativo interpuesto por Poltfield, sino que la terminacion se produzca
por un acuerdo transaccional debidamente calificado por la Autoridad Judicial, mediante
la oportuna homologacién. Es decir que, aunque la entidad Poltfield, en su escrito de
solicitud de aceptacion del desistimiento, lo basa en el art. 74 de la L.J.C.A. en relacion
con el art. 77 de la misma, no existe tal relacién, pues en el art. 77 se prevé
inexorablemente que la autoridad judicial examine el contenido del acuerdo transaccional
segun sefala en su punto tercero “3. Si las partes llegaran a un acuerdo que implique la
desaparicion de la controversia, el Juez o Tribunal dictar4 auto declarando terminado el
procedimiento, siempre que lo acordado no fuera manifiestamente contrario al
ordenamiento juridico ni lesivo del interés publico o de terceros”. Sin embargo el Auto del
T.S.J. deja meridianamente claro que no se estd en ese supuesto, dado que
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expresamente dice que “Al ser un puro desistimiento, el Tribunal no hace, si lo valida,
pronunciamiento alguno ni sobre el pleito de Baraka ni sobre la validez del Decreto y del
Acuerdo Transaccional”. Es decir, que la homologacion judicial no se ha producido por el
mero hecho de que se apruebe el desistimiento previsto en el art. 74 de la L.J.C.A. Lo
demuestra, ademas, el hecho de que ambas figuras estan reguladas en diferentes
articulos y con distinto contenido. En tal sentido, tanto el acuerdo transaccional como el
Decreto de aprobacion del mismo prevén la comunicacion de dicho acuerdo al T.S.J.
para que se ponga debidamente fin al procedimiento, y no contemplan que se verifique
tal terminacidon por desistimiento de la demandante.

Una vez llegados a este punto, en el que, como ha quedado claro, no ha existido por
la autoridad judicial ningln examen sobre la validez del acuerdo transaccional, hemos de
examinar esta cuestion desde un ambito extraprocesal. A este respecto, tal como ya se
adelantd en la anterior notade calificacion, si se prescinde de la homologacion judicial, ha
de aplicarse la normativa que regula la forma en que el Gobierno de Aragdén puede
enajenar sus bienes inmuebles. En efecto, como ya se sefialé en la nota anterior, el
art. 1.812 C. Civil prevé que “Las Corporaciones que tengan personalidad juridica soélo
podran transigir en la forma y con los requisitos que necesiten para enajenar sus bienes”.
Y el art. 50 de la Ley de Patrimonio de Aragén determina que “La venta de los inmuebles
podra realizarse bien mediante licitacion puablica, con adjudicacion a la oferta
econdémicamente mas ventajosa mediante pluralidad de criterios o con el precio como
Unico criterio, bien por adjudicacion directa”. Y en el art. 52 recoge los supuestos en que
resulta admisible la venta directa y, de entre los cuales, el Unico que podria fundamentar
la venta directa en el caso que tratamos, seria el de la letra d) del precepto, que la
admite “Cuando fuera declarada desierta la licitacion puablica promovida para la
enajenacion o ésta resultase fallida como consecuencia del incumplimiento de sus
obligaciones por parte del adjudicatario, siempre que no hubiese transcurrido méas de un
afo desde la celebracion de la misma. En este caso, las condiciones de la enajenacion
no podran ser inferiores de las anunciadas previamente o de aquellas en que se
hubieses producido la adjudicacion”.

Pues bien, en el caso presente ha de concluirse que la transaccion realizada no se
ajusta a ninguno de los procedimientos que, para la enajenacion de inmuebles
contempla el art. 50. En efecto, las propuestas de adquisicion directa realizadas por las
dos entidades entonces interesadas en la compra dentro del afio siguientes a la
Resolucién del Gobierno de Aragén que declaré desierto el procedimiento inicial de
licitacion, fueron rechazadas por las oportunas Ordenes del Consejero Competente,
Ordenes que, en ningun caso, han sido declaradas nulas ni se han revocado. En
consecuencia, ha de entenderse que estamos ante un nuevo procedimiento de venta de
inmuebles que ha de someterse a las formas y requisitos previstos en los arts. 50 y 52
de la L.P. Aragon. Y la aplicacion de tal normativa no puede evitarse mediante el
mecanismo de una transaccion extrajudicial, lo cual haria que, en la préactica fuera
practicamente inoperante la aplicacion de los preceptos citados y la exigencia de los
oportunos procedimientos previstos para ello, generando la imposibilidad de que otros
interesados puedan acudir a la adquisicion de los bienes, e incluso, tal vez, perjudicando
los propios intereses de la Comunidad Autdbnoma, al no existir una licitacion. Y la venta
directa no se podria realizar al haber transcurrido ya mas de un afio desde que dicto la
Resolucion que declar6 desierta la licitacion. Por lo demas, me remito a todos los hechos
y fundamentos de derecho que constan en la primera nota de calificacion anteriormente
reproducida.

En su virtud, acuerdo suspender nuevamente su inscripciéon en los términos
expresados, quedando automaticamente prorrogado el asiento de presentacion
correspondiente durante el plazo de sesenta dias a contar desde que se tenga
constancia de la recepcion de la dltima de las notificaciones legalmente pertinentes.

De conformidad con el articulo 324 de la Ley Hipotecaria, contra la presente nota de
calificacion (...)
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La Registradora de la Propiedad. Este documento ha sido firmado con firma
electrénica cualificada por Josefa Porras Delgado registrador/a titular de Registro de la
Propiedad de Zaragoza Diez a dia doce de febrero del dos mil veintiséis.»

Solicitada calificacién sustitutoria, correspondié la misma al registrador de la
Propiedad de Pina de Ebro, don Alberto Manuel Zurita Rico, quien confirmo, el dia 17 de
marzo de 2026, la nota de calificacién de la registradora de la Propiedad de Zaragoza
namero 10.

v

Contra la nota de calificacién sustituida, don L. B. E. y don J. M. L. I., en nombre y
representacion y como administradores mancomunados de la mercantil «Plaza
Desarrollos Logisticos, S.L.U.», interpuso recurso el dia 30 de marzo de 2026 en el que
alegaban lo siguiente:

«Antecedentes de hecho.
Primero. (...)
Fundamentos juridico-materiales.

Previo. Planteamiento de la fundamentacién del recurso contra la Calificacién
Recurrida.

A. Planteamiento de la Calificacion Negativa

62. Tal y como se ha indicado, la Calificacion Negativa considera improcedente
inscribir el negocio contenido en la Escritura de Compraventa. De manera esquematica,
las razones en las que se basa la Calificacion Negativa para denegar tal calificacién son
las siguientes:

(i) La Calificacion Recurrida asume que ya no nos encontramos en el ambito de la
enajenacion directa, toda vez que dicho procedimiento “ya quedd cerrado” y que, por
tanto, se habria acordado la enajenacion de un bien sin seguir un procedimiento previsto
en la normativa de aplicacion en materia de patrimonio.

En consecuencia, se afirma que “el Unico hecho que excluiria la exigencia de
enajenacion de la finca por el procedimiento de licitacion (...) es la conveniencia de dar
fin al procedimiento contencioso administrativo”. Sobre esta cuestion, se afirma, ademas,
que “para que se produzca tal conclusion, es precisa la homologacion por la autoridad
judicial que estd conociendo la causa, mediante el oportuno Auto”; ya que de no
producirse dicha homologacion judicial “estariamos ante un negocio absolutamente
extrajudicial, sin nexo de conexién con el procedimiento contencioso” de tal modo que
habria que acudir a algun procedimiento de enajenacion previsto en la normativa de
patrimonio tal y como dispone el articulo 1812 del Codigo Civil (Articulo 1812 del Cédigo
Civil.

(iif) Asimismo, se indica que el Registro de la Propiedad es perfectamente capaz de
calificar la idoneidad del procedimiento seguido al amparo de lo dispuesto en el
articulo 99 del Reglamento Hipotecario aprobado por el Decreto de 14 de febrero
de 1947 del Ministerio de Justicia (“Reglamento Hipotecario”).
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B. Planteamiento del presente recurso.

63. Tal y como se desarrollard en los siguientes fundamentos de Derecho, la
Calificacion Recurrida es manifiestamente contraria a Derecho por varias razones:

() En primer lugar, la Calificacion Recurrida incurre en un error de base al
desvincular la compraventa cuya inscripcion se pretende del procedimiento de
enajenacion directa del que trae causa, tratandola como una operacién auténoma y
ajena a dicho procedimiento. Sin embargo, como se expondra, la enajenacion de la
Finca constituye la culminacion definitiva de ese mismo procedimiento administrativo,
iniciado con la licitacion publica declarada desierta y continuado mediante la tramitacion
de la enajenacion directa cuya resolucién fue posteriormente objeto de recurso en sede
contencioso-administrativa. En este contexto, el Acuerdo Transaccional —validamente
aprobado mediante Decreto 122/2025—- no constituye un procedimiento nuevo vy
autébnomo ajeno, sino que se inserta en el ya existente y lo finaliza definitivamente,
dando lugar a la enajenacion cuya inscripcion se pretende. Por ello, lejos de haberse
prescindido del procedimiento legalmente establecido, se ha seguido el cauce previsto
en la normativa, con pleno respeto a lo dispuesto en el articulo 1812 del Cédigo Civil y
en la legislacion aplicable en materia de patrimonio.

(i) En segundo lugar, la Calificacion Recurrida realiza una aplicacion incorrecta del
articulo 99 del Reglamento Hipotecario, al analizar de forma fragmentaria la actuacion
administrativa de la que trae causa el negocio juridico e ignorar su consideracion
conjunta. Como se desarrollara, el control registral de documentos administrativos se
limita a los extremos previstos en dicho precepto —competencia del 6rgano, adecuacion
al procedimiento, trdmites esenciales y demas elementos formales—, todos los cuales
concurren plenamente en el presente caso. Sin embargo, al no atender al procedimiento
administrativo en su integridad, la calificacion alcanza conclusiones erréneas sobre la
supuesta inexistencia o inadecuacion del procedimiento seguido.

(i) En tercer lugar, la Calificacion Negativa no solo esta evaluando incorrectamente
la actividad administrativa, sino que, ademas, la Calificacion Recurrida incurre en un
control material improcedente y arbitrario sobre la validez de la actuacion administrativa,
al exigir —sin base normativa alguna— que el Acuerdo Transaccional deba ser objeto de
homologacion judicial para desplegar efectos. De este modo, el Registro de la Propiedad
no se limita a verificar los aspectos externos del titulo presentado, sino que entra a
cuestionar la validez y eficacia de un acto administrativo firme, dictado por el 6rgano
competente, conforme al procedimiento legalmente establecido y dotado de la
presuncidon de legalidad que le es propia, excediendo asi el ambito de la funcién
calificadora que le atribuye el ordenamiento juridico. Tal planteamiento parte, ademas, de
una premisa errénea, pues identifica indebidamente el Acuerdo Transaccional con la
causa de la enajenacion, cuando lo cierto es que el negocio cuyo acceso al Registro se
solicita es la compraventa de la Finca, cuya causa es la transmisién onerosa del dominio
a cambio de precio, y no la terminacion del procedimiento contencioso-administrativo.

Primero. La compraventa cuya inscripcion se solicita constituye la finalizaciéon del
procedimiento de enajenacion directa tramitado por el Gobierno de Aragén

64. Para resolver adecuadamente la cuestion objeto del presente recurso, debe
partirse de una premisa esencial que la Calificacion Recurrida parece desconocer: la
compraventa cuya inscripcion se pretende no constituye una operacion auténoma ni
desvinculada del marco juridico previo, sino que es la culminacion del procedimiento de
enajenacion directa tramitado por el Gobierno de Aragén en relaciéon con la Finca. En
consecuencia, el andlisis de su validez y de su aptitud para acceder al Registro no puede
realizarse como si se tratara de una nueva enajenacion sujeta ex novo a los requisitos
ordinarios de la normativa patrimonial, sino que ha de enjuiciarse a la luz del iter
administrativo y jurisdiccional en el que se integra y del que trae causa.
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65. A este respecto, el articulo 50.1 del TRLPA 2023 sefiala lo siguiente: “La venta
de los inmuebles podra realizarse bien mediante licitacion publica, con adjudicacion a la
oferta econémicamente mas ventajosa mediante pluralidad de criterios o con el precio
como unico criterio, bien por adjudicacion directa”.

66. Igualmente, el articulo 52. | ad) del TRLPA 2023 sefiala lo siguiente:

“l. Se podréa acordar la venta directa en los siguientes supuestos: (...)

d) Cuando fuera declarada desierta la licitacion publica promovida para la
enajenacion o ésta resultase fallida como consecuencia del incumplimiento de sus
obligaciones por parte del adjudicatario, siempre que no hubiese transcurrido “mas de un
afio desde la celebracion de la misma. En este caso, las condiciones de la enajenacion
no podran ser inferiores de las anunciadas previamente o de aquellas en que se hubiese
producido la adjudicacion”.

67. Pues bien, el planteamiento de la Calificacién Recurrida parte de una premisa
erronea, pues la venta documentada en la Escritura de Compraventa ni se sitda al
margen del procedimiento de enajenacion de inmuebles previsto en la normativa
patrimonial, ni puede afirmarse que el procedimiento de venta directa “ya quedd
cerrado”, tal y como sostiene la Calificacién Recurrida.

68. Muy al contrario, el negocio cuya inscripcidn se pretende se inserta plenamente
en el iter administrativo y jurisdiccional seguido en relacion con la enajenacion de la
Finca. En efecto, tras quedar desierta la licitacién publica, Poltfield formul6 oferta de
adquisicién directa, se tramit6 el correspondiente procedimiento administrativo y éste se
resolvi6 mediante la Orden de 16 de septiembre de 2022, cuya conformidad a Derecho
paso a constituir precisamente el objeto del PO 29/2023.

69. Esa Orden de 16 de septiembre de 2022 nunca adquirié firmeza, al haber sido
recurrida en via contencioso-administrativa. Por ello, mientras se hallaba pendiente de
revision jurisdiccional, la controversia sobre la procedencia o improcedencia de la
enajenacion directa seguia viva, de modo que no cabe sostener que el procedimiento de
enajenacion directa hubiera quedado “cerrado” o definitivamente clausurado o agotado.

70. En este contexto, el Acuerdo Transaccional, aprobado mediante el
Decreto 122/2025 —y cumpliendo con todos los requisitos previstos en el articulo 19
TRLPA- no opera al margen del procedimiento administrativo de enajenacion directa,
sino que precisamente pone fin a la controversia existente sobre la validez de la Orden
de 16 de septiembre de 2022, dejando ésta sin efecto y sustituyéndola por una nueva
decisién administrativa que autoriza la enajenacién del bien y culmina definitivamente el
procedimiento de venta directa.

71. Por tanto, la afirmacion de la Calificacién Negativa segun la cual este negocio
juridico “no se trata de una transaccién que ponga fin a un procedimiento administrativo,
a la que se refieren los arts. 86 y 114.1.d) en via de recurso, de la Ley de Procedimiento
Administrativo. Aqui la controversia escapa a tal esfera, entrando de lleno en el ambito
judicial, por cuanto existe un recurso contencioso-administrativo pendiente de resolucién”
es manifiestamente incorrecta, ya que, precisamente al no ser firme el acto
administrativo —por haber sido impugnado en via contencioso-administrativa por el
destinatario del mismo—, la Administracién estd plenamente facultada para reconsiderar
su posicion y poner fin a la controversia mediante una transaccién validamente aprobada
por el érgano competente, sin que ello suponga la incoacién de un procedimiento nuevo
ni una actuacién al margen del que ya se habia iniciado, viniendo a constituir su definitiva
culminacién a través de un mecanismo expresamente previsto y admitido por la
normativa de aplicacion.

72. Y prueba evidente de que la Administracion contaba, en este caso, con una
base objetiva y juridicamente fundada para revisar la postura que adopt6é en la Orden
de 16 de septiembre de 2022 se encuentra en el propio Dictamen del Consejo
Consultivo, el cual pone de manifiesto la existencia de dudas objetivas sobre la
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conformidad a Derecho de dicha resolucién y, por tanto, la procedencia de alcanzar una
solucidn transaccional para poner fin al litigio:

“Si que el articulo 49.6 del TRLPA permite desistir del procedimiento de enajenacién
directa, pero tiene que justificarse en causa de interés publico o de conveniencia de la
utilizacion de los bienes para fines publicos, y se puede dudar que en este caso se
justifique uno u otro.

Con estos datos, la actuacion de la Administracién podria llegar a entenderse por el
Juzgador como falta de motivacion y arbitraria (...). Por este Consejo se entiende que
existe una situacidon material de indefinicién. impredecibilidad que supone un riesgo en la
posicion de la Administracion.”

73. Es decir, el Dictamen del Consejo Consultivo reconoce que la Orden de 16 de
septiembre de 2022 no constituia un acto firme, ni pacifico sino el ndcleo de una decision
administrativa controvertida cuya validez era, cuanto menos, dudosa. Precisamente por
ello, y en atencion al interés publico, resultaba juridicamente procedente acudir a un
acuerdo transaccional que pusiera fin a la incertidumbre juridica existente, no como un
elemento externo al procedimiento, sino como un mecanismo legitimo de terminacion del
mismo.

74. Ello es plenamente coherente con el ordenamiento juridico. En efecto, la
desaparicién o sustitucion de un acto administrativo impugnado puede producirse por
diversos cauces legalmente admisibles, ya sea mediante sentencia estimatoria,
allanamiento, revocacion administrativa o, como sucede en este caso, mediante una
transaccion validamente aprobada por el érgano administrativo competente en el seno
del procedimiento especificamente previsto para ello.

75. Por tanto, no estamos ante una nueva venta directa autbnoma, desvinculada de
todo antecedente y celebrada al margen de la normativa patrimonial, sino ante la
finalizacion definitiva del mismo proceso de enajenacion previamente iniciado, cuya
resolucion final viene determinada por un acto administrativo posterior, valido y eficaz,
gue sustituye al acto impugnado y autoriza expresamente la operacion traslativa.

Segundo. La calificacion recurrida aplica incorrectamente el articulo 99 del
Reglamento Hipotecario al no considerar integramente la actuacion administrativa de la
que trae causa el negocio juridico.

76. Una vez identificado el error palmario en el que incurre la Calificacion Negativa
al desvincular el procedimiento de enajenacion directa del Acuerdo Transaccional,
debemos sefalar que, consecuentemente, se ha llevado un andlisis completamente
erratico de la actuacion administrativa dentro del ambito competencial del Registro de la
Propiedad en lo que respecta a la calificacion de documentos administrativos.

A. Sobre el ambito competencial del Registro de la Propiedad en relacion con las
actuaciones administrativas.

77. El articulo 99 del Reglamento Hipotecario delimita de forma expresa y clara el
alcance de la calificacion registral cuando el titulo presentado trae causa de una
actuacion administrativa. En concreto, dicho precepto establece lo siguiente:

“La calificacion registral de documentos administrativos se extendera en todo caso a
la competencia del 6rgano a la congruencia de la resolucion 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 relacion de éste con el titular
registral y a los obstaculos que surjan del Registro.”

cve: BOE-A-2026-21749
Verificable en https://www.boe.es



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Lunes 19 de octubre de 2026 Sec. lll.

Pag. 139568

78. A este respecto, esa Direccion General ha confirmado que el andlisis de los
documentos administrativos se encuentra limitado a lo dispuesto en dicho precepto.
Citamos por su claridad la Resolucién de fecha 6 de marzo de 2023:

“En efecto, cuando el ejercicio de las potestades administrativas haya de traducirse
en una modificacién del contenido de los asientos del Registro de la Propiedad, se ha de
sujetar, ademas de a la propia legislacion administrativa aplicable, a la legislacién
hipotecaria, que impone el filtro de la calificaciébn en los términos revistos por los
articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 99 de su Reglamento, (...) Esta doctrina debe
ponerse en relacién con el articulo 47.1.e) de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, que sélo admite
la nulidad de aquel acto producido en el seno de un procedimiento administrativo en el
gue la Administracibn Publica haya prescindido «total y absolutamente» del
procedimiento legalmente establecido. Se requiere, pues, que la omision del
procedimiento legalmente establecido o de un tramite 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
Administracién es el legalmente establecido para el supuesto de que se trate, salvo que
la Administracibn pueda optar, porque legalmente asi esté previsto, entre distintos
procedimientos, en caso en que la eleccién de uno u otro es cuestion de oportunidad o
conveniencia que el registrador no puede revisar” (...).

79. De este modo, la funcion calificadora atribuida al Registro de la Propiedad
respecto de documentos administrativos no comprende un control pleno sobre la
legalidad material de la decision adoptada por la Administracion, ni habilita al Registro de
la Propiedad para entrar a valorar la legalidad del acto administrativo dictado, sino que
ha de limitarse a la comprobacién de los elementos de control que expresamente prevé
el citado articulo 99 del Reglamento Hipotecario.

B. La actuacién administrativa de la que trae causa el negocio juridico cumple con
los pardmetros de calificacion registral del articulo 99 del Reglamento Hipotecario.

80. Pues bien, si se tiene en cuenta la verdadera naturaleza del negocio juridico
cuya inscripcién se pretende —esto es, como acto que definitivamente finaliza un
procedimiento de enajenacion directa tramitado por la Administracion— resulta evidente
gue concurren todos los elementos que, conforme al articulo 99 del Reglamento
Hipotecario, pueden y deben ser objeto de calificacion registral, sin que se aprecie
defecto alguno en cuanto a la competencia del érgano, la adecuacién al procedimiento
seguido, ni el cumplimiento de sus trdmites esenciales.

81. Asi, en primer lugar, es evidente que la enajenacion, acordada por el
Decreto 122/2025, ha sido dictada por el 6rgano competente para ello, esto es, el
Departamento de Hacienda, Interior y Administracién Publica del Gobierno de Aragoén;
gue no solo es el titular y propietario de la Finca, sino también la Administracion que
puso en marcha el procedimiento de enajenacion conforme a la normativa de aplicacion.

82. En segundo lugar, la enajenacion se ha llevado a cabo en perfecto
cumplimiento de la normativa de aplicacion:

(i) En primer término, se promovido la enajenacién del bien mediante el
correspondiente procedimiento de licitacion publica, que fue declarado desierto.

(i) Posteriormente, al haberse declarado desierto el procedimiento de licitacion, se
tramité un procedimiento de enajenacion directa a instancia de interesado (tal y como
permite la normativa en materia de patrimonio) que concluyé mediante una resolucién
administrativa que no adquiri6 firmeza al ser impugnada en via contencioso-
administrativa.

(iii) Finalmente, la controversia suscitada en torno a dicha resolucion fue validamente
resuelta mediante un acuerdo transaccional aprobado con pleno cumplimiento de los
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requisitos establecidos en el articulo 19 del TRLPA 2023, dando lugar a la enajenacién
cuya inscripcion se pretende.

83. En particular, en el caso que nos ocupa, se ha cumplido integramente con las
exigencias establecidas en el articulo 19 del TRLPA 2023 para que la Administracion de
la Comunidad Auténoma de Aragén pueda transigir validamente sobre bienes y derechos
integrantes de su patrimonio:

“No se podra transigir judicial ni extrajudicialmente sobre los bienes y derechos del
patrimonio de Aragon, ni someter a arbitraje las contiendas que se susciten sobre los
mismos, sino mediante decreto acordado por el Gobierno de Aragon a propuesta de la
persona titular del departamento competente en materia de patrimonio, previo dictamen
del Consejo Consultivo de Aragon.”

84. Es decir, el referido precepto permite: (i) que se pueda transigir sobre una
cuestion que se esta discutiendo en sede judicial —el PO 29/2023 del TSJA—; (ii)
mediante decreto aprobado por el Gobierno de Aragén —el Decreto 122/2025-; vy (iii)
previo dictamen del Consejo Consultivo de Aragén —el Dictamen del Consejo Consultivo
namero 89/2025 de 28 de julio.

85. En este sentido, si se asumiese como vdlida la interpretacion que se realiza en
la Calificacion Negativa, se estaria dejando vacio de contenido el articulo 19
TRLPA 2023 puesto que la Administracion podria transigir sobre sus bienes en perfecta
aplicacion de dicho precepto, pero dicha transaccion no podria desplegar eficacia real,
haciendo inoperante la facultad de transaccion que el propio precepto reconoce.

86. En consecuencia, resulta evidente que la actuacion administrativa de la que
trae causa el negocio juridico cuya inscripcion se pretende cumple integramente con los
parametros de control que, conforme al articulo 99 del Reglamento Hipotecario, pueden
ser objeto de calificacion registral, sin que concurra defecto alguno relativo a la
competencia del érgano, la adecuacién al procedimiento seguido, ni al cumplimiento de
sus trdmites esenciales, habiéndose desarrollado todo el procedimiento administrativo
con pleno respeto a la normativa aplicable.

Tercero. La Calificacién Recurrida supedita sin base normativa la validez y eficacia
del Acuerdo Transaccional y de la compraventa a una homologacion judicial.

A. La causa de la compraventa no es el Acuerdo Transaccional sino la adquisicion
de la Finca

87. Como ya ha quedado aclarado, el negocio juridico cuya inscripcién se pretende
constituye la finalizacién del procedimiento de enajenacion directa tramitado por la
Administracion, esto es un negocio plenamente valido y cuya eficacia no depende de su
conexién con el procedimiento contencioso-administrativo.

88. En este contexto, resulta errénea la afirmacion contenida en la Calificacion
Recurrida segun la cual, si el negocio juridico no determina por si mismo la terminacion
del procedimiento contencioso-administrativo, la enajenacion quedaria al margen de la
normativa patrimonial.

89. Es decir, el negocio juridico cuyo acceso al Registro de la Propiedad se solicita
no es el Acuerdo Transaccional, sino el negocio traslativo de dominio otorgado en la
Escritura de Compraventa. Por tanto, la causa del negocio juridico que nos ocupa no es
poner fin a la controversia existente entre las partes en el seno del PO 29/2023; sino la
transmision onerosa de la propiedad de la Finca a cambio de un precio.

90. La eventual conexién entre la transaccion y la posterior compraventa no altera
la naturaleza ni la autonomia del negocio traslativo. En efecto, la compraventa se
configura como un negocio juridico pleno y auténomo, celebrado por partes con
capacidad y legitimacion suficiente, y autorizado por el correspondiente titulo
administrativo —el Decreto 122/2025—-, que constituye el presupuesto habilitante de la
transaccion desde la perspectiva del Derecho Publico.
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91. Asi, aunque —a efectos puramente dialécticos— se identificara el Acuerdo
Transaccional con el presupuesto del negocio cuya inscripcién se pretende, lo cierto es
que dicho acuerdo ha permitido poner fin a la controversia existente en el seno del
PO 29/2023, cumpliendo plenamente la finalidad para la que fue suscrito.

92. En todo caso resulta conveniente precisar que el Acuerdo Transaccional que
sirve de presupuesto a dicha operacién es un acto plenamente valido y eficaz, que no
requiere de una ulterior homologacion judicial para desplegar validamente sus efectos.

93. Sobre esta premisa, se analizard a continuacion la improcedente exigencia
introducida por la Calificacion Recurrida, que supedita la validez del negocio
documentado en la Escritura de Compraventa a un requisito carente de cobertura
normativa.

B. El Acuerdo Transaccional es un acto valido y eficaz y no requiere de
homologacién judicial para desplegar efectos.

94. Desde la perspectiva de la validez y eficacia del Acuerdo Transaccional, la
exigencia de homologacion judicial carece de base normativa por varias razones:

(i) Desde una perspectiva administrativa, el Acuerdo Transaccional fue aprobado
por el Decreto 122/2025, dictado por el érgano competente, en el seno del procedimiento
especificamente previsto para transigir sobre bienes y derechos del patrimonio de
Aragén, y previo dictamen favorable del Consejo Consultivo de Aragén. Todo ello en
perfecto cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 19 TRLPA 2023; que, en ningln
caso, exige la homologacion judicial para que la Administracién pueda transigir sobre sus
bienes.

Nos hallamos, por tanto, ante un acto administrativo plenamente valido, dotado de la
presuncion de legalidad que le es propia y llamado a desplegar la totalidad de sus
efectos desde su adopcion.

A este respecto, la legislaciébn de procedimiento administrativo consagra, con
caracter general, los principios de presuncién de validez y ejecutividad de los actos
administrativos. En concreto, dichos principios se recogen los articulos 38 y 39.1 de la
Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas (“LPAC”). Es decir, los actos administrativos vélidamente
dictados producen efectos desde la fecha en que se dicten, salvo que en ellos se
disponga otra cosa 0 que una norma establezca un régimen distinto. Nada de eso
concurre en el presente caso.

La tesis de la Calificacibn Recurrida conduce, sin embargo, a un resultado
incompatible con el régimen general de los actos administrativos: convierte un decreto
autondmico valido y eficaz en un acto condicionado o insuficiente, cuya ejecutividad
quedaria suspendida hasta que recayera una especifica resolucion judicial de
homologacién. Pero esa supeditacion no esta prevista en norma alguna y no puede ser
introducida por via interpretativa en sede registral.

En efecto, ni la normativa patrimonial aplicable, ni la normativa reguladora del
procedimiento administrativo, ni el propio Decreto 122/2025 subordinan su validez o su
eficacia a la obtencion de una posterior homologacion judicial del Acuerdo Transaccional.
El Decreto 122/2025 autoriza expresamente la transaccion extrajudicial y, como
consecuencia de ello, autoriza también la enajenacién del lote conjunto compuesto por la
Finca y las participaciones sociales de PDL.

(i) Desde una perspectiva procesal tampoco puede sostenerse la conclusion
alcanzada por la calificacién. La homologacién judicial de un acuerdo transaccional no
constituye una condicidn necesaria e ineludible para la terminaciéon de un procedimiento
judicial, ni menos aun una condicién de validez del acuerdo extraprocesal alcanzado por
las partes.

De hecho, esta condicion no se establece en modo alguno en la regulacion sobre los
distintos modos de terminacion del procedimiento contencioso-administrativo prevista en
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los articulos 74 a 77 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion
Contencioso-administrativa.

En efecto, en modo alguno, la validez y eficacia del negocio traslativo —autorizado
por el Decreto 122/2025- estan supeditadas a una homologacion judicial. De hecho, la
homologacion de un acuerdo transaccional nunca es condicion necesaria para poner fin
a un procedimiento judicial; sino que es dispositiva y puede solicitarse por las partes al
amparo del articulo 19.2 de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (“LEC")
y de concederse por el érgano judicial, no tendria otro efecto especifico mas que el de
generar un titulo ejecutivo judicial de los previstos en el articulo 517.1.3 0 LEC.

En todo caso, desde una perspectiva procesal, la exigencia de homologacion judicial
del Acuerdo Transaccional no solo es un requisito manifiestamente arbitrario, sino que
también de imposible cumplimiento. Asi, el PO 29/2023 ya ha finalizado precisamente al
haberse estimado la solicitud de Poltfield de poner fin al procedimiento por haberse
suscrito el Acuerdo Transaccional.

95. En definitiva, la exigencia de homologacion judicial introducida por la
Calificacion Recurrida carece por completo de cobertura normativa, tanto desde la
perspectiva administrativa como procesal, y no puede erigirse en presupuesto de validez
o eficacia ni del Acuerdo Transaccional ni del negocio traslativo otorgado en su
ejecucién. En consecuencia, la compraventa cuya inscripcién se pretende no puede ser
rechazada sobre la base de un requisito inexistente en el ordenamiento juridico.

C. La Calificacién Negativa estd asumiendo indebidamente la competencia para
entrar a valorar la legalidad del Acuerdo Transaccional.

96. Sobre la base de lo anterior, resulta evidente que la Calificacion Recurrida no se
limita a constatar la inexistencia de un requisito legal —en los términos del articulo 99 del
Reglamento Hipotecario como ya se ha indicado (Vid, Fundamento Juridico Segundo)—
sino que, yendo mas alla, asume indebidamente una funcién de control material sobre la
validez del Acuerdo Transaccional, entrando a enjuiciar la legalidad de la actuacion
administrativa de la que trae causa el negocio juridico cuya inscripcién se pretende.

97. Asi, la Calificacion Recurrida, de manera errGnea como se ha expuesto, valora
la suficiencia o insuficiencia del titulo administrativo aportado, y concluye que la
Administracion no podia legalmente acordar la enajenacion en los términos en que lo
hizo. Dicho de otro modo: el Registro de la Propiedad no aprecia un defecto externo del
procedimiento, ni una falta de competencia, sino que analizando el contenido sustantivo
del acto administrativo determina su invalidez y, sobre esa base, niega acceso registral al
titulo presentado.

98. Es decir, aunque la revision de los actos administrativos solo compete a la
propia Administracién a través de los especificos procedimientos regulados a tal efecto
en el Titulo V de la LPAC y a los 6rganos judiciales de la jurisdiccion contencioso-
administrativa de conformidad con el articulo 9.4 de la Ley Organica 6/1985, de 1 de
julio, del Poder Judicial y | de la LICA, a través de la Calificaciobn Negativa, en un
evidente exceso del ejercicio de sus funciones, el Registro de la Propiedad procede a
revisar el acto administrativo que autoriza la compraventa cuya inscripcion se pretende y
declara de facto la nulidad del mismo.

99. Tal planteamiento desborda claramente el perimetro del articulo 99 del
Reglamento Hipotecario. En este sentido, una calificacion registral no puede convertirse
en un mecanismo de revision general de la validez sustantiva de los actos
administrativos ni, menos aldn, en una via para privar de eficacia a un Decreto
autondmico dictado por 6rgano competente, tras el procedimiento legalmente establecido
y bajo la presuncién de validez y eficacia propia de los actos administrativos, consagrada
normativamente en los articulos 38 y 39 de la LPAC.

100. En consecuencia, la Calificacion Recurrida incurre en exceso competencial
desde el mismo momento en que sustituye el &mbito del juicio de calificacién externa que
le corresponde por un verdadero control de legalidad material sobre la actuacion
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administrativa que sirve de base al negocio cuya inscripcion se pretende y que, ademas,
es erréneo, por cuanto el Decreto es plenamente conforme a Derecho y responde
estrictamente a las previsiones del TRLPA 2023.»

V

Tras darse traslado del recurso interpuesto al notario de Vigo, don Fernando Olmedo
Castafieda, como autorizante de la escritura que habia sido objeto de calificacién, éste
emitié, en fecha 13 de abril de 2026, un escrito de alegaciones en el que defendia la
improcedencia del defecto sefialado por la registradora en su nota y la posibilidad de
inscribir, en consecuencia, la escritura.

Vi

La registradora de la Propiedad emitié informe ratificando su nota de calificacion y
elevo el expediente a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1810 y 18212 del Cddigo Civil; 3 y 18 de la Ley Hipotecaria; 74
a 77 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-
administrativa; 47, 86 y 114 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas; 110 de la Ley 33/2003, de 3 de
noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas; 9, 26, 27 y 35 de la
Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico; 20 del Decreto
Legislativo 3/2023, de 17 de mayo, del Gobierno de Aragdn, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Hacienda de la Comunidad Auténoma de Aragén; 15 de la
Ley 1/2009, de 30 de marzo, del Consejo Consultivo de Aragén; 19 y 48 y siguientes del
Decreto Legislativo 1/2023, de 22 de febrero, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley del Patrimonio de Aragdn; 19 y 44 y siguientes del Decreto Legislativo 4/2013,
de 17 de diciembre, del Gobierno de Aragén, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley del Patrimonio de Aragon; 99 del Reglamento Hipotecario; las Resoluciones de
la Direccién General de los Registros y del Notariado de 27 de marzo de 1999, 5 de
noviembre de 2007, 8 de marzo y 28 de abril de 2012, 11 de julio de 2014, 11 de abril
de 2018 y 13 de febrero de 2019, y las Resoluciones de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica de 3 de febrero de 2021, 11 de abril y 6 de septiembre
de 2022 y 17 de diciembre de 2024.

1. En el supuesto de este expediente se pretende la inscripcion en el Registro de la
Propiedad de una escritura de compraventa de finca que trae causa de un procedimiento
administrativo de enajenacion de bienes de titularidad de la Administraciéon de la
Comunidad Autonoma de Aragén, en el que tras haberse interpuesto recursos contra
diversos actos del mismo, se acaba suscribiendo un acuerdo transaccional entre el
Gobierno de Aragén y las entidades interesadas para poner fin a la controversia
suscitada entre las partes que habia dado lugar a uno de los procedimientos
contencioso-administrativos.

La sintesis de las circunstancias que han concurrido en este supuesto y que tienen
relevancia para su resolucion son las siguientes segin se recogen en el
Decreto 122/2025, de 29 de octubre del Gobierno de Aragdén de aprobacion de la
transaccion, publicado en el Boletin Oficial de Aragén el 20 de noviembre de 2025, y por
la registradora en su nota de calificacion: inicialmente se promovio por el Gobierno de
Aragon la venta de la finca cuya inscripcion se pretende en un lote Unico, junto con las
participaciones de dos sociedades publicas, «Corporacion Empresarial Publica de
Aragén, S.L.U.» y «Aragén Plataforma Logistica, S.A.U.», que componen el capital social
de una tercera entidad, «Plaza Desarrollos Logisticos, S.L.U.», que es titular de un
derecho de superficie sobre la finca y, por ende, de la construccion llevada a cabo en la
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finca en ejercicio de dicho derecho, con la finalidad de que se reunieran en la misma
persona la propiedad de la finca y la titularidad de las participaciones de las sociedades
que componen el capital de la superficiaria.

Mediante acuerdo de fecha 18 de junio de 2019 el Gobierno de Aragon fijo el precio
minimo conjunto para la enajenacion en la cuantia de 4.850.000 euros, correspondiendo
al precio de la parcela 4.500.000 euros y al de las participaciones sociales 350.000
euros.

Por orden de 21 de noviembre de 2019, el consejero de Hacienda y Administracion
Publica aprobé el pliego de condiciones y acorddé dar inicio al procedimiento de
enajenacion por subasta publica del citado lote. La subasta quedd desierta, segun se
declar6 por la Direccion General de Patrimonio en resolucion de 6 de julio de 2020.

Dentro del afio siguiente a dicha resolucion se presentaron dos ofertas por sendas
sociedades, «Baraka Holding 2020, S.L.» y «Poltfield Invest, S.L.», para verificar la
adquisicion directa del lote, tal como permite el articulo 52.1.d) de la Ley de Patrimonio
de Aragon cuando es declarada desierta la licitacion publica promovida para la
enajenacion o resulta fallida como consecuencia del incumplimiento de sus obligaciones
por parte del adjudicatario, siempre que no hubiese transcurrido mas de un afio desde la
celebracion de la misma y las condiciones de la enajenacion no sean inferiores de las
anunciadas previamente.

Una primera oferta realizada por «Baraka Holding 2020, S.L.» fue rechazada por
orden del consejero de Hacienda de 24 de mayo de 2021, al tenerla por desistida del
procedimiento por no haber aportado la declaraciéon de voluntad de una de las entidades
de crédito prestamistas y acreedoras de la sociedad superficiaria en los términos que se
habian exigido en el pliego de enajenacion. Contra dicha orden se interpuso por la
sociedad «Baraka Holding 2020, S.L.» recurso Contencioso-administrativo ante el
Tribunal Superior de Justicia de Aragén que, por auto de fecha 3 de diciembre de 2021,
desestimo en reposicion —confirmando su primera Resolucion (a su vez luego confirmada
por el Tribunal Supremo al inadmitir el recurso de casacion contra la resolucién del
incidente suspensivo)— la peticion por parte de la demandante de la suspension de la
eficacia del acto administrativo recurrido. Por Sentencia de 31 de julio de 2024, el
Tribunal Superior de Justicia de Aragon desestimé el recurso contencioso-administrativo
interpuesto por la primera oferente, declarando la legalidad de la orden del consejero de
Hacienda recurrida, sefialando la inexistencia de un derecho subjetivo a la adjudicaciéon a
favor de la recurrente. La referida sentencia ha sido objeto de recurso de casacion,
hallandose pendiente la admision del mismo.

La segunda oferta se formuld por «Poltfield Invest, S.L.» cuando aun no se habia
resuelto el incidente en el recurso contencioso administrativo que pretendia la
suspension de la eficacia de la orden del consejero de Hacienda por la que se rechazaba
la primera propuesta por las razones apuntadas. Y el procedimiento para la segunda
venta no se incoa hasta que recae el auto del Tribunal Superior de Justicia de Aragon
de 3 de diciembre de 2021 por el que desestima la suspension de la eficacia de la
primera orden del consejero de Hacienda. En este segundo procedimiento de venta
directa se dicto por el consejero de Hacienda orden de 16 de septiembre de 2022 en la
gue se desestima la procedencia de la venta para el interés publico, confirmada por otra
orden de 21 de noviembre de 2022 resolviendo el recurso de reposicion.

Estas Ultimas ordenes fueron objeto también de recurso contencioso-administrativo
por la ofertante «Poltfield Invest, S.L.» ante el Tribunal Superior de Justicia de Aragon,
demandando la falta de motivacion real de las 6rdenes que desestimaron la segunda
oferta y la retroaccion del procedimiento administrativo al momento en que se dictaron v,
alternativamente, la indemnizacion de los dafios y perjuicios ocasionados por las mismas
a la recurrente.

Por tanto, concurrieron ante el Tribunal Superior de Justicia de Aragon los dos
recursos contencioso-administrativos, habiéndose resuelto el primero por la citada
sentencia de 31 de julio de 2024, que aln no es firme, ya que se encuentra presentado y
pendiente de admision en el Tribunal Supremo el recurso de casacion contra la misma.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-21749



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO LR
Lunes 19 de octubre de 2026 Sec. lll. Pag. 139574

El Tribunal Superior de Justicia de Aragdn reconocio por auto firme de 22 de marzo
de 2023 la relacion entre los dos recursos, declarando en el segundo recurso la
prejudicialidad del primero, de manera que la resolucion del segundo recurso esta
condicionada por el resultado del primer recurso, resolucién que, como ha quedado
dicho, no es firme, por hallarse pendiente de admision del recurso de casacion.

La sociedad que verifico la oferta de adquisicion directa en segundo lugar («Poltfield
Invest, S.L.») manifestd al Gobierno de Aragdn el mantenimiento de su interés en la
adquisicion del conjunto patrimonial, y por ello, la directora general de Contratacion,
Patrimonio y Organizacion el consejero delegado de Corporacion elaboraron en fecha 9
de enero de 2025 una memoria justificativa de la conveniencia de la transaccion
extrajudicial y sus efectos, habiéndose verificado una nueva tasacion del lote.

Con posterioridad, el Gobierno de Aragon, como propietaria de la parcela, la entidad
«Plaza Desarrollos Logisticos, S.L.» (cuyo capital esta participado integramente por las
sociedades de capital publico «Corporacion Empresarial Publica de Aragon, S.L.U.» y
«Aragon Plataforma Logistica, S.A.U.»), como titular del derecho de superficie y
propietaria en virtud del mismo de las edificaciones realizadas en la finca, y la sociedad
«Poltfield Invest, S.L.» han firmado un acuerdo transaccional, por el que se acuerda la
venta de la parcela y de las participaciones sociales de «Corporacion Empresarial
Publica de Aragon, S.L.U.» y de «Aragon Plataforma Logistica, S.A.U.» en la sociedad
superficiaria «Plaza Desarrollos Logisticos, S.L.» a la sociedad «Poltfield Invest, S.L.»,
acuerdo que se incorpora como documento unido a la escritura presentada, y que ha
sido aprobado por el citado Decreto del Gobierno de Aragon 122/2025, de 29 de octubre,
gue también consta como documento unido a la escritura, y que se ejecuta en esta.

En la clausula sexta del acuerdo transaccional se prevé la posibilidad de que
«Poltfield Invest, S.L.» ceda sus derechos y obligaciones derivadas del propio Acuerdo a
favor de tercera sociedad que designen los compradores antes del otorgamiento de las
escrituras en que se materialice dicho Acuerdo, con la previa autorizacion de los
vendedores y siempre que se trate de una sociedad que pertenezca al mismo grupo de
empresas que la cedente, y en su virtud, la entidad «Poltfield Invest, S.L.» ha solicitado
la aprobacion de la cesion de los derechos de adquisicion de la finca a favor de la
mercantil «Plaza Desarrollos Logisticos, S.L.», cesion que ha sido aprobada por Orden
del Consejero de Hacienda, Interior y Administracion Publica del Gobierno de Aragén de
fecha 27 de noviembre de 2025.

Tras estas vicisitudes, en la escritura presentada se lleva a efecto lo acordado, de
modo que se procede a la venta a «Poltfield Invest, S.L.» de la totalidad de las
participaciones en la sociedad superficiaria «Plaza Desarrollos Logisticos, S.L.» de la
gue son titulares las dos sociedades de capital publico «Corporacion Empresarial Publica
de Aragén, S.L.U.» y «Aragén Plataforma Logistica, S.A.U.» y, previa la cesion del
derecho de adquisicién de la finca por parte de «Poltfield Invest, S.L.» a favor de «Plaza
Desarrollos Logisticos, S.L.», a la venta de la finca por el Gobierno de Aragén a dicha
sociedad «Plaza Desarrollos Logisticos, S.L.».

En la misma escritura se procede también al cese y nombramiento de
administradores de «Plaza Desarrollos Logisticos, S.L.», a la solicitud de extincién por
confusion del derecho de superficie sobre la finca y su correspondiente cancelaciéon y a
la formalizacién de carta de pago y cancelacion por amortizacién anticipada de los
préstamos hipotecarios sobre la finca.

De la documentacion presentada resulta que consta en el procedimiento el
preceptivo dictamen favorable previo del Consejo Consultivo de Aragon para la
autorizacion de la transaccion, aprobada por el citado Decreto 122/2025, de 29 de
octubre, del Gobierno de Aragon, habiendo cumplido el procedimiento con todos los
trAmites preceptivos tanto para la autorizacion de la transaccion por parte del Gobierno
de Aragdn como para la enajenacion de bienes inmuebles mediante la modalidad de
venta directa, conforme a la normativa patrimonial aplicable. Consta también informe
favorable para la venta directa de los Servicios Juridicos del Gobierno de Arag6n de
fecha 27 de junio de 2025, que valora la adecuacién del procedimiento de venta directa y
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la legalidad de la operacion, e informe favorable de la Intervencion General de la
Comunidad Autonoma de Aragdn de fecha 16 de julio de 2025, que verifica la correcta
valoracion del bien, que se vende por un precio superior al tipo de enajenacion previsto
para la subasta inicial y respeta las condiciones esenciales contenidas en el
correspondiente pliego, y el cumplimiento de los principios de eficacia, eficiencia y
suficiencia presupuestaria.

Asimismo, en el procedimiento ordinario nimero 29/2023, seguido en la Seccién
Primera de la Sala de lo Contencioso-administrativo del Tribunal Superior de Justicia de
Aragén, motivado por el recurso interpuesto por la ofertante «Poltfield Invest, S.L.»
contra la orden del consejero de Hacienda Orden de 16 de septiembre de 2022, en la
gue se desestima la procedencia de la venta para el interés publico, y la orden de 21 de
noviembre de 2022 del mismo consejero que la confirma, tras haber alcanzado el
acuerdo transaccional citado, la demandante «Poltfield Invest, S.L.» ha solicitado el
desistimiento del mismo, ya que como consecuencia de dicho acuerdo ha perdido su
interés en la continuacion del procedimiento, y tras no oponerse el letrado de la
Comunidad Auténoma de Aragén a dicho desistimiento, y oponerse a este la mercantil
codemandada «Baraka Holding 2020, S.L.», lo cual es rechazado por el tribunal en su
auto por considerar que no resulta perjudicada por el desistimiento, mediante auto firme
namero 5/2026, de 16 de enero, que se aporta, se aprueba el desistimiento.

La registradora considera por ello que no es posible practicar la inscripcién por un
Unico defecto, tras entender subsanados los otros dos defectos que habia sefialado en
su primera nota de calificacion, consistente en que no consta el cumplimiento del tramite
de aprobacién judicial del acuerdo transaccional que se documenta en la escritura.

2. La registradora afirma en su nota de calificacion que «para que la venta que se
documenta en la escritura quede fuera del ambito del procedimiento de enajenacion de
inmuebles contemplado en los arts. 50 y ss. de la Ley de Patrimonio de Aragon, es
preciso no sélo que desaparezca el procedimiento contencioso administrativo interpuesto
por Poltfield, sino que la terminacion se produzca por un acuerdo transaccional
debidamente calificado por la Autoridad Judicial, mediante la oportuna homologacion».

Los recurrentes, resumidamente, en su escrito, manifiestan que ninguin precepto
exige que un acuerdo transaccional suscrito entre las partes deba ser objeto de
homologacion judicial si las partes no han decidido someterlo a ello. Afirman que, en el
supuesto de este expediente, tal como resulta de la documentacion presentada, la
terminacion del procedimiento contencioso-administrativo se ha producido por
desistimiento de la parte demandante, que es otra forma de terminacién del
procedimiento distinta de la transaccion. Es por este motivo por el que el auto
namero 5/2026, de 16 de enero, dictado por la Sala de lo Contencioso-administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Aragon, que aprueba el desistimiento presentado por
«Poltfield Invest, S.L.», sefiala que «[A]l ser un puro desistimiento, el Tribunal no hace, si
lo valida, pronunciamiento alguno ni sobre el pleito de Baraka ni sobre la validez del
Decreto [122/2025] y del Acuerdo transaccional».

También manifiestan los recurrentes que, de acuerdo, con el articulo 19 del Decreto
Legislativo 1/2023, de 22 de febrero, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
del Patrimonio de Aragon, el Gobierno de Aragon puede transigir judicialmente sin
necesidad de aprobacién del juez que conoce del procedimiento, al sefalar dicho
precepto que: «No se podra transigir judicial ni extrajudicialmente sobre los bienes vy
derechos del patrimonio de Aragén, ni someter a arbitraje las contiendas que se susciten
sobre los mismos, sino mediante decreto acordado por el Gobierno de Aragén a
propuesta de la persona titular del departamento competente en materia de patrimonio,
previo dictamen del Consejo Consultivo de Aragon».

3. El articulo 86.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, dispone que: «lLas
Administraciones Publicas podran celebrar acuerdos, pactos, convenios o contratos con
personas tanto de Derecho pulblico como privado, siempre que no sean contrarios al
ordenamiento juridico ni versen sobre materias no susceptibles de transaccion y tengan
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por objeto satisfacer el interés publico que tienen encomendado, con el alcance, efectos
y régimen juridico especifico que, en su caso, prevea la disposicion que lo regule,
pudiendo tales actos tener la consideracion de finalizadores de los procedimientos
administrativos o insertarse en los mismos con caracter previo, vinculante o no, a la
resolucion que les ponga fin», y segun el articulo 114.1.d) de la misma ley: «Ponen fin a
la via administrativa: (...) d) Los acuerdos, pactos, convenios o0 contratos que tengan la
consideracion de finalizadores del procedimiento».

Es decir, mediante el acuerdo transaccional suscrito, el Gobierno de Aragén y
«Poltfield Investment, S.L.», junto con las demas entidades interesadas, ponen fin a la
controversia existente entre ellas y, como consecuencia de ese acuerdo extrajudicial,
«Poltfield Investment, S.L.» desiste del procedimiento judicial. Afirma el recurrente que
no puede entenderse, como se sostiene en la nota de calificacién, que por el hecho de
gue se haya iniciado un pleito, si después el demandante decide desistir de este por
haber alcanzado un acuerdo con la Administracion, este acuerdo, pese al desistimiento,
inexorablemente deba ser objeto de aprobacion judicial o de fiscalizacion judicial.

El articulo 74 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccién Contencioso-
administrativa, regula el desistimiento, sefialando en su apartado 1 lo siguiente: «El
recurrente podra desistir del recurso en cualquier momento anterior a la sentencia».

Por su parte, el articulo 77 de la misma ley dispone, en su apartado 3: «Si las partes
llegaran a un acuerdo que implique la desaparicion de la controversia, el Juez o Tribunal
dictard auto declarando terminado el procedimiento, siempre que lo acordado no fuera
manifiestamente contrario al ordenamiento juridico ni lesivo del interés publico o de
terceros».

Los recurrentes, como se ha dicho, basan su recurso, resumidamente, en que la
transaccion judicial no necesita un auto del juez declarando terminado el proceso,
basandose en el articulo 19 del Decreto Legislativo 1/2023, de 22 de febrero, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Patrimonio de Aragdn.

Sin embargo, esta afirmacion no puede ser aceptada. La normativa reguladora de la
transaccion en la legislacion aragonesa, articulo 19 de la citada ley, despliega su eficacia
dentro de su propio ambito, es decir regula los requisitos administrativos para que el acto
administrativo en este caso el decreto aprobado por el Gobierno de Aragén sea valido,
pero evidentemente sus efectos no pueden desplegarse mas alla de su propio ambito, en
particular a la normativa procesal reguladora de los procedimientos contencioso-
administrativos.

Estando la cuestion judicializada, ademas de los requisitos propiamente
administrativos regulados en el citado articulo 19 del Decreto Legislativo 1/2023, de 22
de febrero, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Patrimonio de Aragon,
para que tenga plena eficacia jurisdiccional deberan cumplirse los requisitos sefalados
en el articulo 77 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccion Contencioso-
administrativa.

4. Sefialan también los recurrentes que el proceso jurisdiccional no ha concluido
por transaccién, sino por desistimiento de la parte actora.

Este argumento tampoco puede ser aceptado.

El desistimiento, en el presente expediente, trae causa de una transaccion judicial vy,
en consecuencia, debe quedar sometido a la normativa propia de la transaccion. Si, por
el contrario, el desistimiento hubiera obedecido a la mera voluntad de la parte actora,
seria, entonces si, aplicable el articulo 74 y no el articulo 77 de la ley de la Jurisdiccion
Contencioso-administrativa. Pero, este no es el caso del presente recurso, en que la
conclusion del procedimiento ha sido por un comin acuerdo de voluntades entre el
Gobierno de Aragoén y la parte actora a través de una transaccion.

Consecuentemente, la transaccion, conforme al citado articulo 77, deberd ser
aportado al juez quien dictara auto declarando terminado el procedimiento, siempre que
lo acordado no fuera manifiestamente contrario al ordenamiento juridico ni lesivo del
interés publico o de terceros.
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No olvidemos, que 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 resolucion 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 relacion de éste con el titular
registral y a los obstaculos que surjan del Registro (cfr. articulo 99 del Reglamento
Hipotecario). 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 calificacion en los términos previstos
por los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 99 de su Reglamento, como fundamento de
los efectos que la propia legislacion hipotecaria atribuye a aquellos asientos, y entre los
que se encuentran no soélo los derivados del principio de legitimacion registral (con los
gue so6lo en parte se confunden los resultantes de la presuncién de validez del
articulo 39.1 de la Ley 39/2015), 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).

La registradora en su extensa nota se refiere ademés a la «la existencia de una
pendencia previa y anterior cual es la resolucion del primer procedimiento contencioso-
administrativo interpuesto por Baraka, de cuya solucion pende la resolucién del segundo
recurso, circunstancia que habra de valorar el propio Tribunal a la hora de dictar, si
resulta procedente, la homologacion. Y ello teniendo en cuenta que lo acordado no
puede ser manifiestamente contrario al ordenamiento juridico ni lesivo del interés publico
0 de terceros».

Como es sabido, al Registro de la Propiedad deben acceder situaciones juridicas
plenamente validas y no pueden inscribirse situaciones juridicas claudicantes o sujetas a
requisitos legales no acreditados; es decir, situaciones juridicas de trascendencia real
inmobiliaria firmes, no susceptibles de anulacion. Es por ello, que a lo anteriormente
expresado, falta el auto del juez del declarando terminado el procedimiento, siempre que
lo acordado no fuera manifiestamente contrario al ordenamiento juridico ni lesivo del
interés publico o de terceros, y debera valorarse la situacion de pendencia del segundo
procedimiento a las vicisitudes del primero.

Por los motivos expuestos, esta Direccion General ha acordado desestimar el
recurso interpuesto y confirmar la nota de calificacién 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 natificacion, 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, 30 de junio de 2026.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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