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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

11041 Resolucién de 6 de septiembre de 2017, de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion del registrador de la propiedad de La Palma del Condado, por la
que se suspende la inscripcion de una escritura de compraventa de
participacion indivisa de un inmueble.

En el recurso interpuesto por dofia Maria Victoria Herreros Cejas, notaria de Aimonte,
contra la nota de calificacion del registrador de la Propiedad de La Palma del Condado,
don José Angel Gallego Vega, por la que se suspende la inscripcién de una escritura de
compraventa de participacion indivisa de un inmueble.

Hechos
|

Mediante escritura de compraventa autorizada el dia 20 de abril de 2017 por la notaria
de Almonte, dofa Maria Victoria Herreros Cejas, con el numero 266 de protocolo, se
formalizé la venta por los conyuges en régimen legal de gananciales, don M. J. P. D. y
dofia M. R. M., a los también cényuges en régimen legal de gananciales, don J. D. B. G.y
dofia A. C. S., y para su sociedad de gananciales, de la participacion indivisa del
1,710428% de la finca inscrita en el Registro de la Propiedad de La Palma del Condado,
al libro 202, tomo 1421, folio 26, finca 1.754, que en su descripcion literaria, tal y como
resulta de la nota simple incorporada, aparece como rustica.

Presentada en el Registro de la Propiedad la indicada escritura, fue objeto de la
siguiente nota de calificacion: «Registro de la Propiedad de La Palma del Condado
Presentante: B. G., J. D. Protocolo n°: 266/2017 Notario: Dofia Maria Victoria Herreros
Cejas. José Angel Gallego Vega, Registrador de la Propiedad de la Palma del Condado
Huelva, de conformidad con los articulos 18 y 19.bis de la Ley Hipotecaria, en la redaccion
que les da la Ley 24/01, de 27 de diciembre, he examinado el documento presentado con
el numero de asiento 370 del libro diario 168 —entrada 496—, resultando de ello lo siguiente:
Hechos Primero: Que con fecha dos de mayo del afio dos mil diecisiete se ha presentado
con el numero de asiento 370, del libro diario 168, copia autorizada de la escritura
formalizada en Almonte, el dia 20/04/2017, ante la Notaria Dofia Maria Victoria Herreros
Cejas, con el numero 266/2017 de protocolo. Segundo: Que en la referida escritura se
observa: Uno.—No se acompana licencia de segregacion ni declaracion de innecesariedad
de la misma, pero la escritura presentada contiene una venta de una participacion indivisa
de finca rustica, reveladora claramente de una parcelacion de terrenos, por los siguientes
indicios: 1.—En la estipulacién tercera de la escritura, se pacta que seran de cargo de los
compradores, los gastos de segregacion o divisiéon de la «porcion transmitida». 2.—Los
comparecientes manifiestan en la exposiciéon de la escritura, que existe identidad entre la
porcion transmitida y la parcela catastral —7405611QB1470NO0OOIAF, y dicha parcela
catastral no corresponde a una finca rustica o a una porcion de finca rustica, sino que se
corresponde con una finca urbana, en calle (...) de La Palma del Condado. 3.—Todas las
fincas que aparecen como colindantes en la certificacién catastral incorporada a la
escritura, son urbanas, lo que revela indubitadamente que nos hallamos ante una
parcelacién de terrenos, sin licencia, que da lugar a una serie de fincas urbanas (segun
catastro). 4.—Se acompana documento acreditativo de la presentacién de la escritura de
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venta, ante el Ayuntamiento de La Palma del Condado —Entrada 2884, de 2 de mayo de
2017—, para el pago del Impuesto Sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana —Plusvalia Municipal—, que sélo se exige en cuanto a fincas urbanas.—
Fundamentos de Derecho Son de aplicacion los siguientes: Con caracter general el
articulo 18 de la Ley Hipotecaria que establece que Los Registradores calificaran, bajo su
responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de todas clases,
en cuya virtud se solicite la inscripcidn, asi como la capacidad de los otorgantes y la
validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras publicas, por lo que resulte
de ellos y de los asientos del Registro, y a tenor de dicho precepto se aprecia que: Uno.—
Los contratantes acuerdan quién pagara los gastos de segregacion de la porcion
transmitida, porque esta claro que el negocio que realizan no es la venta de una
participacion indivisa de finca rustica, sino que realmente se transmite una «porcion de
terreno», que se identifica perfectamente con una parcela catastral de uso y destino
urbano, rodeada por otras parcelas catastrales del mismo uso; por lo que resulta evidente
que la venta realizada en realidad encubre una parcelacién ilegal (sin autorizacion
administrativa). Los compradores cumplen con su obligacion tributaria, en cuanto al
impuesto de Plusvalia Municipal, con lo que se esta produciendo un nuevo hecho revelador
de que no compran una cuota indivisa de finca rastica, sino un edificio urbano, pero no
obtienen licencia municipal que acredite la legalidad de la parcelacion que se oculta tras la
venta de la participacién indivisa adquirida. Esta claro que los compradores no procederan
a cultivar en comun con los deméas comuneros, la finca de la que adquieren una
participacion indivisa, sino que destinardn a un uso urbano, el trozo de terreno y la
construccion que resulta de la parcela catastral, que identifican con la finca comprada. Una
participacion indivisa de una finca rustica de 133.072 metros cuadrados, se concreta en
una referencia catastral urbana de 240 metros cuadrados, si el catastro revela la realidad
fisica, y asi lo reconocen los contratantes, esta claro que no se transmite la cualidad de
comunero, sino una finca urbana, segregada de una rustica, sin licencia de segregacion ni
autorizacion administrativa alguna; en el Registro de la Propiedad estamos ante una
participacion indivisa de finca rustica, en la realidad que nos muestra Catastro, es una
construccion urbana perfectamente individualizada, lo cual es un claro e inequivoco signo
claro revelador de que estamos ante una reparcelacion ilegal. Todos estos indicios
muestran claramente que la venta realizada es reveladora de una parcelacion (articulo 66
de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia), de conformidad con la doctrina
reiterada por la Direccién General de los Registros y del Notariado en Resoluciones de 9
de septiembre de 2009, 12 de julio de 2010, 2 de enero de 2013, entre otras que se
sefalan que la venta de la participacion por si sola no implica que exista parcelacion ilegal,
salvo que haya atribucién de uso de una porcion concreta u otros indicios, y en el caso que
nos ocupa los indicios son claros y evidenciadores.—Por todo ello, acuerdo suspender la
practica del asiento solicitado, por las causas expresadas. Notificar esta calificacién al
presentador del documento y al Notario autorizante del mismo, de conformidad con el
articulo 322 de la Ley Hipotecaria. No se practica anotacion de suspensién por no haberse
solicitado. Contra la presente nota de calificacion (...) La Palma de Condado, a ocho de mayo
del afio dos mil diecisiete.—~El registrador (firma ilegible), firmado José Angel Gallego Vega».

Contra la anterior nota de calificacion, dofia Maria Victoria Herreros Cejas, notaria de
Almonte, interpuso recurso el dia 7 de junio de 2017 sobre la base de los siguientes
fundamentos de Derecho: «Ante la citada calificacion hemos de alegar, siguiendo la
doctrina de la Direccion General de los Registros y del Notariado en Resolucion 24 de
mayo de 2012, que no cabe predicar en la transmision operada por la escritura cuya
inscripcion se ha suspendido la necesidad de la licencia urbanistica de parcelacion o la
subsidiaria declaracion de innecesariedad, pues el negocio juridico sobre el que recae la
calificacién que recurrimos no genera una division ideal del dominio que deba entenderse
reveladora de un posible acto de parcelacion sujeto a licencia previa, ya que por el
contrario, la compraventa documentada supone la mera transmision de la titularidad de
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una participacion indivisa ya creada con anterioridad. No se da, por tanto, el supuesto de
hecho previsto en el articulo 66.2 de la Ley de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia, el
cual se ha de entender referido no a cualquier transmision de participaciones indivisas,
sino Unicamente a aquellas transmisiones en las que se produce la division ideal del
dominio mediante la creacion de nuevas participaciones indivisas, y ello aun cuando no se
establezca de forma expresa que la titularidad de las mismas atribuye derecho al uso de
un espacio determinado. Debe asi entenderse limitada la presuncién resultante del articulo
66.2 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia a aquellos actos dispositivos por
—cuotas pro indiviso del dominio, acciones, participaciones u otros derechos societarios—.
Y como ya se ha dicho, en la escritura calificada no se crea objeto de derecho alguno,
fisico o ideal, sino que Unicamente se transmite la titularidad de un objeto, —la participacion
indivisa—, existente con anterioridad. Tal y como resulta de la nota simple incorporada el
porcentaje transmitido es el unico derecho que ostentan los vendedores sobre la finca
objeto de la escritura. Cuestion diferente seria la calificacion del negocio juridico previo por
el que los ahora transmitentes adquirieron la participacion indivisa ahora transmitida,
inscripcidn ya practicada y bajo la salvaguardia de los tribunales ex articulo 38 de la Ley
Hipotecaria. Tampoco consta en el Registro de la propiedad ninguna advertencia ni de
prohibiciéon de disponer por parcelacién urbanistica ilegal o expediente sancionador en
este sentido. Y si bien en la escritura se expresa con claridad mi duda sobre la
correspondencia entre la finca registral y la certificacion catastral incorporada, (que por
discrepancias evidentes no pude identificar), lo cierto es que si efectivamente se
correspondiese en su localizacion fisica con la de la finca registral, vendria aponer de
manifiesto una mas que evidente aquiescencia de las administraciones publicas (al menos,
a lo que a ellas interesa) de la situacion de titularidad generada con las inscripciones
anteriores y vigentes de la finca».

v

El registrador emitié informe el dia 8 de junio de 2017 y elevé el expediente a este
Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 26 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana; 78 y 79 del
Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias
al Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de
la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica; la Sentencia del Tribunal Constitucional
numero 61/1997, de 20 de marzo, y las Resoluciones de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 21 de julio de 2003, 10 de octubre de 2005, 14 de julio de
2009 —en respuesta a la consulta formulada por el Colegio Notarial de Andalucia—, 12 de
julio de 2010, 24 de agosto de 2011, 2 de marzo y 24 de mayo de 2012, 2 de enero, 4 de
marzo, 28 de octubre y 14 de noviembre de 2013, 10 de septiembre de 2015y 11 y 12 de
julio y 5 de octubre de 2016.

1. En el presente expediente se plantea la inscripcion de una escritura publica de
compraventa de participacion indivisa de una finca registral en la que concurren las
siguientes circunstancias:

— En la estipulacion tercera de la escritura, se pacta que seran de cargo de los
compradores, los gastos de urbanizacién y division material de la finca matriz o
segregacion, en su caso, de la «porcién transmitida».

— Los comparecientes manifiestan en la exposicion de la escritura, que existe identidad
entre la porcion transmitida y la parcela catastral —7405611QB1470NO0OIAF—, y dicha
parcela catastral no corresponde a una finca rastica o a una porcién de finca rustica, sino
que se corresponde con una finca urbana.
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— Todas las fincas que aparecen como colindantes en la certificacion catastral
incorporada a la escritura, son urbanas.

— Se acompafia documento acreditativo de la presentacion de la escritura de venta,
ante el Ayuntamiento de La Palma del Condado —entrada 2884, de 2 de mayo de 2017-,
para el pago del Impuesto Sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana —Plusvalia Municipal-, que sélo se exige en cuanto a fincas urbanas.

El registrador suspende la inscripcién porque no se acompafia licencia de segregacion,
ni declaracion de innecesariedad de la misma, por considerar que la escritura presentada
contiene una venta de una participacion indivisa de finca rustica, reveladora claramente de
una parcelacion de terrenos, por la existencia de indicios expuestos en la nota de
calificacion.

La notaria recurrente considera que en la escritura calificada no se crea objeto de
derecho alguno, fisico o ideal, sino que Unicamente se transmite la titularidad de un objeto
—la participacién indivisa—, existente con anterioridad. Tampoco consta en el Registro de la
Propiedad ninguna advertencia ni de prohibicion de disponer por parcelacion urbanistica
ilegal o expediente sancionador en este sentido. Y si bien en la escritura se expresa con
claridad mi duda sobre la correspondencia entre la finca registral y la certificacion catastral
incorporada (que por discrepancias evidentes no pude identificar), lo cierto es que si
efectivamente se correspondiese en su localizacién fisica con la de la finca registral,
vendria a poner de manifiesto una mas que evidente aquiescencia de las administraciones
publicas (al menos, a lo que a ellas interesa) de la situacion de titularidad generada con las
inscripciones anteriores y vigentes de la finca.

2. Como ha reconocido esta Direccion General, en linea con la doctrina jurisprudencial
(cfr. Resoluciones de 10 de septiembre de 2015 y 12 de julio de 2016), una parcelacion
urbanistica es un proceso dinamico que se manifiesta mediante hechos externos vy
objetivos facilmente constatables. De modo que, la simple transmisién de una cuota
indivisa de propiedad, sin que en el titulo traslativo se consigne derecho alguno de uso
exclusivo actual o futuro sobre parte determinada de la finca, constituiria, en principio, un
acto neutro desde el punto de vista urbanistico y amparado por un principio general de
libertad de contratacidn; sélo si hechos posteriores pudieran poner de relieve la existencia
de una parcelacion fisica cabria enjuiciar negativamente la utilizacion abusiva o torticera
de aquella libertad contractual.

Asi, este Centro Directivo en su Resolucién de 10 de octubre de 2005, en un caso de
venta de participacion indivisa de una finca rustica en la que no concurria ninguna otra
circunstancia reveladora de una posible parcelacién urbanistica, ya afirmé que «sin
perjuicio de que la autoridad administrativa, utilizando medios mas amplios de los que se
pueden emplear por el registrador, pueda estimar la existencia de una parcelacion ilegal,
la venta de participaciones indivisas de una finca no puede traer como consecuencia, por
si sola la afirmacién de que exista tal parcelacion ilegal, ya que para ello es necesario, bien
que, junto con la venta de participacién indivisa se atribuyera el uso exclusivo de un
espacio determinado susceptible de constituir finca independiente (cfr. Resolucién de 12
de febrero de 2001), bien que exista algun otro elemento de juicio que, unido a la venta de
la participacion, pueda llevar a la conclusién de la existencia de la repetida parcelaciony.

En esta linea, en el ambito de la normativa basica estatal, el articulo 26 del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, anterior articulo 17 del texto refundido de la Ley
de suelo, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, que no hace
sino reproducir lo establecido en el articulo 17 de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, del Suelo,
plasma una concepcion amplia y finalista de la parcelacion urbanistica —cfr. Sentencia del
Tribunal Supremo de 9 de mayo de 2013—.

Partiendo de tal normativa, esta Direccidén General —cfr. Resoluciones de 14 de julio de
2009, 12 de julio de 2010, 2 de marzo y 24 de mayo de 2012 y 2 de enero y 15 de abril de
2013- acorde con los pronunciamientos jurisprudenciales, ha ido desarrollando una
doctrina, asumiendo tal concepto de parcelacion urbanistica, siguiendo el proceso que han
seguido las actuaciones para soslayar su prohibicion y precisamente para protegerse de
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ellas, trascendiendo la estricta division material de fincas, la tradicional segregacion,
division o parcelacion, para alcanzar la division ideal del derecho y del aprovechamiento,
y en general todos aquellos supuestos en que manteniéndose formalmente la unidad del
inmueble, se produce una division en la titularidad o goce, ya sea en régimen de indivision,
de propiedad horizontal, de vinculacién a participaciones en sociedades, o de cualquier
otro modo en que se pretenda alcanzar los mismos objetivos.

También ha sefalado que, la ausencia de asignacion formal y expresa de uso
individualizado de una parte del inmueble no es por si sola suficiente para excluir la
formacion de nuevos asentamientos y, por tanto, la calificaciéon de parcelacion urbanistica.
Ni siquiera excluye esta posibilidad la manifestacion contraria al hecho o voluntad de que
se produzca aquella asignacion, pues el elemento decisorio es la posible aparicion de tales
asentamientos, como cuestion de hecho, con independencia de que el amparo formal y
legal de la titularidad individual esté mas o menos garantizado, se realice en documento
publico o privado o se haga de forma expresa o incluso tacita. Concepcion que, por otra
parte, asume la propia legislacidon urbanistica andaluza —articulo 66 de la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia—.

El Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban normas
complementarias al Reglamento Hipotecario en materia urbanistica, comparte tal toma de
posicidon y asi su articulo 79, si bien se halla encabezado por el epigrafe «divisiones y
segregaciones», se refiere en su parrafo primero, no sélo a los estrictos supuestos de
division o segregacion de fincas realizadas en suelo no urbanizable, sino también a todo
supuesto en que, cuando por las circunstancias de descripcion, dimensiones, localizacion
o numero de fincas resultantes de la division o de las sucesivas segregaciones, surgiere
duda fundada sobre el peligro de creacién de un nucleo de poblacion, a cuyo efecto y para
la definicidon y desarrollo de este concepto, remite a los términos sefialados por la
legislacién o la ordenacién urbanistica aplicable, en este caso el articulo 66 de la Ley
Urbanistica de Andalucia.

Dado que la competencia legislativa sobre urbanismo ha sido atribuida a las
comunidades auténomas, como se desprende de la Constitucion (articulos 148.1.3.2 y
149.1 de la Constitucién Espafola y Sentencias del Tribunal Constitucional niumeros
61/1997 y 164/2001) y de los respectivos estatutos de autonomia, ha de ser la propia
legislacion urbanistica que resulte aplicable, la que ha de establecer qué actos estan
sometidos a licencia y qué actos pueden estimarse como reveladores de una posible
parcelacion urbanistica ilegal, o ser asimilados a ésta, asi como determinar qué otros
actos de uso del suelo o de las edificaciones quedan sujetas a la intervencién y control
municipal que el otorgamiento de la licencia comporta, determinacion que constituye un
presupuesto previo o «prius» respecto de su exigencia en sede registral.

Recuérdese aqui el Preambulo del Real Decreto 1093/1997: «(...) La regulacion de la
inscripcién de los actos de parcelacion se hace en el capitulo X. Al respecto, se ha tenido
en cuenta la existencia de distintas normas urbanisticas materiales en diferentes
Comunidades Auténomas, por lo que los articulos son estrictamente tabulares dejando a
aquellas normas las cuestiones de fondo; ello significa que la aplicacion de las soluciones
hipotecarias —Unicas y uniformes— dependeran, en gran medida, de la previa aplicacion de
las diversas regulaciones sustantivas autonémicas, sobre todo en lo que se refiere a sus
propios criterios en materia de parcelacion. Por otra parte, se pretende, en todo caso, una
regulacién equilibrada, que tenga en cuenta, simultaneamente, la necesaria labor de
policia administrativa en la represion del ilicito, de cualquier tipo que éste sea, y la
seguridad del trafico inmobiliario, que se refleja basicamente en la exactitud del Registro.
Como consecuencia del criterio del dictamen del Consejo de Estado, en materia de
parcelacion el Reglamento hace referencia exclusivamente a la actuacion de los
Registradores de la Propiedad, sin que el articulado entre en la regulacion de la actuacion
notarial (...)».

De manera que la exigencia de licencia para inscribir las operaciones a que se refieren
los articulos 53 y 78 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, no puede considerarse
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absoluta o genérica, pues dependera de la normativa sustantiva a que esté sujeto el
concreto acto juridico.

En particular, en el marco de la legislacién urbanistica andaluza el articulo 66 de la Ley
712002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, establece: «1. Se
considera parcelacion urbanistica: a) En terrenos que tengan el régimen propio del suelo
urbano y urbanizable, toda division simultanea o sucesiva de terrenos, fincas, parcelas o
solares. b) En terrenos que tengan el régimen del suelo no urbanizable, la divisidon
simultanea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en dos o mas lotes que, con
independencia de lo establecido en la legislacién agraria, forestal o de similar naturaleza,
pueda inducir a la formacion de nuevos asentamientos. 2. Se consideran actos reveladores
de una posible parcelacion urbanistica aquellos en los que, mediante la interposicion de
sociedades, divisiones horizontales o asignaciones de uso o cuotas en pro indiviso de un
terreno, fincas, parcelas, o de una accion, participacion u otro derecho societario, puedan
existir diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una parte del
inmueble equivalente o asimilable a los supuestos del apartado anterior, sin que la voluntad
manifestada de no realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacion. En tales casos
sera también de aplicacion lo dispuesto en esta Ley para las parcelaciones urbanisticas
segun la clase de suelo de la que se trate. 3. Toda parcelacién urbanistica debera ajustarse
a lo dispuesto en esta Ley y a las condiciones que establece la ordenacién urbanistica de
los instrumentos de planeamiento. 4. Cualquier acto de parcelacién urbanistica precisara
de licencia urbanistica o, en su caso, de declaracion de su innecesariedad. No podra
autorizarse ni inscribirse escritura publica alguna en la que se contenga acto de parcelacion
sin la aportacion de la preceptiva licencia, o de la declaracién de su innecesariedad, que
los Notarios deberan testimoniar en la escritura correspondiente. 5. Las licencias
municipales sobre parcelaciones y las declaraciones de innecesariedad de éstas se
otorgan y expiden bajo la condicion de la presentacién en el municipio, dentro de los tres
meses siguientes a su otorgamiento o expedicién, de la escritura publica en la que se
contenga el acto de parcelacion. La no presentacion en plazo de la escritura publica
determina la caducidad de la licencia o de la declaracién de innecesariedad por ministerio
de la Ley, sin necesidad de acto aplicativo alguno. El plazo de presentacién podra ser
prorrogado por razones justificadas. 6. En la misma escritura en la que se contenga el acto
parcelatorio y la oportuna licencia o declaracion de innecesariedad testimoniada, los
otorgantes deberan requerir al notario autorizante para que envie por conducto
reglamentario copia autorizada de la misma al Ayuntamiento correspondiente, con lo que
se dara por cumplida la exigencia de proteccién a la que se refiere el apartado anterior».

El articulo 68, por su parte, afiade: «1. No se podran efectuar parcelaciones
urbanisticas en suelo urbano y urbanizable mientras no se haya producido la entrada en
vigor de la ordenacion pormenorizada establecida por el instrumento de planeamiento
idéneo segun la clase de suelo de que se trate. Se exceptuan de la regla anterior las
segregaciones que sean indispensables para la incorporaciéon de terrenos al proceso de
urbanizacién en el ambito de unidades de ejecucion. 2. En terrenos con régimen del suelo
no urbanizable quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas, siendo nulos de pleno
derecho los actos administrativos que las autoricen, de acuerdo con el articulo 169.5 de
esta ley. En caso de inexistencia de tales actos administrativos, las parcelaciones
urbanisticas, al estar expresamente prohibidas, tendran las consecuencias previstas en el
ordenamiento juridico aplicable».

3. La Resolucién de 5 de octubre de 2016, en el ambito de la legislacién valenciana,
consideré aplicable el articulo 79 del Real Decreto 1093/1997, al regular la actuacién del
registrador en caso de division o segregacion de fincas realizadas en suelo no urbanizable,
cuando de la operacion que corresponda resulten parcelas inferiores a la unidad minima
de cultivo o, en todo caso, aun siendo superiores, cuando por las circunstancias de
descripcion, dimensiones, localizacion o numero de fincas resultantes de la divisiéon o de
las sucesivas segregaciones, surgiere a su juicio motivado, duda fundada sobre el peligro
de creacién de un nucleo de poblacion, en los términos que defina la legislacién o la
ordenacion urbanistica aplicable.
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Esta actuacion del registrador se basa en un conjunto de tramites procedimentales, de
modo que, si no se aportase la licencia correspondiente, se remitira copia del titulo
presentado al Ayuntamiento que corresponda, acompafiando escrito con solicitud de que
se adopte el acuerdo que, en cada caso, sea pertinente y con advertencia expresa de que
en caso de no contestacion se procedera con arreglo a lo establecido en ese articulo. La
remision de la documentacion referida se hara constar al margen del asiento de
presentacion, el cual quedara prorrogado hasta un limite de ciento ochenta dias a contar
de la fecha de la remision.

Si el Ayuntamiento comunicare al registrador de la Propiedad que del titulo autorizado
no se deriva la existencia de parcelacion urbanistica ilegal, el registrador practicara la
inscripcion, ello sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 80.

Si el Ayuntamiento remitiere al registrador certificacion del acuerdo del érgano
competente, adoptado previa audiencia de los interesados, en el que afirme la existencia
de peligro de formacién de nucleo urbano o de posible parcelacion ilegal, se denegara la
inscripcidn de las operaciones solicitadas y el registrador de la Propiedad reflejara el
acuerdo municipal mediante nota al margen de la finca o resto de la finca matriz.

Pero transcurridos cuatro meses desde la fecha de la nota puesta al margen del
asiento de presentacion, prevista en el apartado primero, si no se presentare el documento
acreditativo de incoacién del expediente a que se refiere el apartado siguiente, el
registrador de la Propiedad practicara la inscripcidon de las operaciones solicitadas.

Si el Ayuntamiento o, en su caso, el 6rgano urbanistico competente, incoase
expediente de infraccidn urbanistica por parcelacién ilegal, en el acuerdo correspondiente
podra solicitarse del registrador de la Propiedad que la anotacién preventiva procedente
surta efectos de prohibicion absoluta de disponer, en los términos previstos por el articulo
26.2 de la Ley Hipotecaria.

4. Sin embargo, lo que ocurre en el presente expediente no es la inicial
desmembracion «ex novo» de la titularidad en un proindiviso, con o sin asignacién de uso,
u otro indicio de parcelacion urbanistica que puede ser calificado por el registrador como
suficiente para justificar la aplicacion del citado articulo 79 del Real Decreto 1093/1997,
sino que se pretende transmitir una cuota indivisa ya inscrita en el Registro de la Propiedad,
acto que debe considerarse, en principio, neutro desde el punto de vista urbanistico y
amparado por un principio general de libertad de contratacion; sélo si hechos posteriores
pudieran poner de relieve la existencia de una parcelacion fisica cabria enjuiciar
negativamente la utilizacion abusiva o torticera de aquella libertad contractual, lo que
debera apreciarse por el 6rgano competente y en el cauce procedimental oportuno.

En relacion con esta concreta situacion, la Resolucion de este Centro Directivo de 10
de septiembre de 2015, referido a la Comunidad Auténoma de Andalucia, manifesté que
«ciertamente la situacion podria ser diferente si dicha cuota indivisa hubiera sido inscrita
con anterioridad y ahora se pretendiera su transmisién, pues en este caso el principio de
legitimacion registral establecido en el articulo 38 de la Ley Hipotecaria se extenderia a
todos los efectos legales la presuncion legal de que el derecho inscrito existe y pertenece
a su titular en la forma establecida en el asiento respectivo (cfr. Resoluciones de 2 de
marzo y 24 de mayo de 2012), sin perjuicio de que concurran otros elementos adicionales
que revelen la posible existencia de parcelacion ilegal».

Finalmente, como recuerda el Preambulo del Real Decreto 1093/1997: «(...) Por otra
parte, se pretende, en todo caso, una regulacién equilibrada, que tenga en cuenta,
simultaneamente, la necesaria labor de policia administrativa en la represion del ilicito, de
cualquier tipo que éste sea, y la seguridad del trafico inmobiliario, que se refleja
basicamente en la exactitud del Registro (...)».

En consecuencia, el recurso debe ser estimado, sin perjuicio de que el registrador, en
el ejercicio de su funcién publica, comunique al Ayuntamiento la inscripcion practicada, en
el marco de su actuacion colaboradora en materia de disciplina urbanistica en orden a la
necesaria colaboracién entre Administraciones Publicas —cfr. articulo 141.1.c) de la Ley
40/2015, de 1 de octubre—.
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En consecuencia, esta Direcciéon General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacion del registrador.

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

Madrid, 6 de septiembre de 2017.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gébmez Galligo.
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