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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

14739 Resolucién de 28 de noviembre de 2017, de la Direccién General de los
Registros y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion de la registradora de la propiedad de Talavera de la Reina n.° 3,
por la que se suspende la inscripcién de una escritura de segregacion.

En el recurso interpuesto por don J. L. R., abogado, en nombre y representacién de
don P. P. B., contra la nota de calificacion de la registradora de la Propiedad de Talavera
de la Reina numero 3, dofia Maria Elena Lépez Ldépez, por la que se suspende la
inscripcion de una escritura de segregacion.

Hechos
|

El dia 18 de mayo de 2016, ante el notario de Talavera de la Reina, don Fernando
Tobar Oliet, se otorgd, con el niumero 867 de protocolo, escritura de segregacion
respecto de la finca registral nimero 3.324 del Registro de la Propiedad de Talavera
numero 3, habiendo sido autorizada dicha segregaciéon mediante licencia expedida por el
alcalde de la Entidad de Ambito Inferior al Municipio de Talavera la Nueva.

La indicada escritura fue presentada en el Registro de Talavera de la Reina numero 3
el dia 3 de julio de 2017. El dia 17 de julio de 2017 se presentd en el referido Registro
certificado del decreto de Alcaldia de Talavera de la Reina, junto a mandamiento de la
concejal delegada, por el que se inicia el expediente de disciplina urbanistica 44/17VA
sobre la finca 3.324, de fecha 30 de junio de 2017, practicandose la anotacién preventiva
letra A con fecha 26 de julio de 2017. En la resolucion del Ayuntamiento de Talavera de
la Reina, segun consta en el certificado firmado por el secretario con el visto bueno del
alcalde, se hace constar que la citada licencia otorgada por el alcalde de Talavera la
Nueva se considera nula de pleno derecho por tratarse de una parcelacion en suelo
rustico contraria al ordenamiento juridico, invocando diversos preceptos legales y su
competencia en el control de legalidad urbanistica, acordando avocar la competencia
que «de facto» ejercia la citada entidad, iniciar la revisién de oficio de la disposicién
dictada y la medida cautelar de suspension de efectos de la misma y su comunicacion al
Registro de la Propiedad. Dicha escritura fue objeto de la siguiente nota de calificacion:
«Datos del documento: Asiento Diario: 630/166 F. presentacion: 03/07/2017 Num.
entrada: 1483 Adquirente: P. P. B. Autorizante: Fernando Tobar Oliet Nim. protocolo:
867/2016 Maria-Elena Lépez Lopez, Registradora de la Propiedad, previo examen y
calificacién del documento, de conformidad con los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y
98 del Reglamento Hipotecario, ha resuelto no practicar la inscripcién solicitada por
defecto, conforme a los siguientes hechos y fundamentos de Derecho: Hechos: No se
puede practicar la segregacion solicitada respecto de la finca registral numero 3324, por
haber tenido acceso al Registro certificacion del Secretario General del Excelentisimo
Ayuntamiento de Talavera de la Reina, donde consta el Decreto de Alcaldia de fecha 30
de junio de 2017, donde consta el inicio de Expediente de disciplina urbanistica, por
considerar que existe una actuacién ilegal amparada en un acto administrativo, en virtud
de licencia de parcelacién urbanistica concedida por Resolucion del Alcalde de la EATIM
de Talavera la Nueva de 23 de octubre de 2015.—-Fundamentos de Derecho Conforme a
los articulas 80 y 86 del RDUTRLOTAU si la actuacién ilegal no hubiera concluido se
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procedera a la suspension inmediata, debiendo hacer constar dicha suspension en el
Registro de la Propiedad.—En cumplimiento del articulo 56 y siguientes del RD
1093/1997 de 4 de julio se ha tomado anotaciéon preventiva de la incoacion del
expediente municipal 44/17VA, con fecha 26 de julio de 2017, no pudiendo practicarse la
inscripcion de la segregacion en tanto no finalice la tramitacion de dicho expediente.—En
consecuencia, se suspende el asiento solicitado, quedando prorrogado el asiento de
presentacion por un plazo de sesenta dias, contados desde la fecha de la notificacion.—
Contra esta calificacion podra (...) Talavera de la Reina a siete de agosto del afio dos mil
diecisiete. La Registradora (firma ilegible). Fdo.: Maria Elena Lépez Lopezy.

Contra la anterior nota de calificacién, don J. L. R., abogado, en nombre y
representacion de don P. P. B., interpuso recurso el dia 7 de septiembre de 2017 en
base, entre otros, a los siguientes argumentos: «(...) Primero.—EIl Decreto de Alcaldia de
30 de junio de 2017 que consta en la certificacion del Secretario General del Excmo.
Ayuntamiento de Talavera de la Reina por el que se acuerda el inicio del expediente de
disciplina urbanistica se encuentra en via administrativa, concretamente en fase de
alegaciones (...) Asi mismo esta parte ha recurrido en reposicion la notificacion del
Excmo. Ayuntamiento de Talavera de la Reina, por la que se nos dio traslado del decreto
mediante el que se nos puso en conocimiento que este Ayuntamiento ha avocado la
competencia que estaba ejerciendo el Alcalde de la EATIM de Talavera la Nueva en
materia de concesién de la licencia de parcelacion solicitada en su dia por esta parte y la
medida cautelar que ahora nos ocupa (...) por los motivos que ahora se diran. Debido a
esto dicho decreto no es firme, y no es posible que despliegue sus efectos y ello habida
cuenta que puede tener consecuencias irreversibles. Ademas entendemos que el
expediente administrativo es nulo toda vez que por el Excmo. Ayuntamiento de Talavera
de la Reina ha tramitado el expediente apartando por completo al Sr. P. B. del mismo,
habiéndole comunicado su existencia cuando el mismo se encontraba ya en un estado
muy avanzado. Asi, la primera resolucion de la que tuvo conocimiento mi representado
fue el decreto de fecha 30 de junio de 2.017, el cual fue dictado sin previa audiencia de
las partes interesadas, contraviniendo asi lo establecido en el articulo 79 del Decreto
34/2011, de 26/04/2011, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica
del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica,
y en el que entre otras cosas se adopta como medida cautelar la suspensioén de los
efectos de otra resolucién administrativa firme dictada por un Ayuntamiento, la EATIM de
Talavera la Nueva, con toda la tramitacion preceptiva legalmente que incluso habia sido
informado previamente por la Administracion Autonémica (resuelvo cuarto del
mencionado decreto) y requerir informe acreditativo del estado actual de la situacién de
la finca para llevar a cabo las actuaciones de restablecimiento de la legalidad urbanistica
que se consideren procedentes (resuelvo quinto del decreto de 30 de junio de 2017). Por
no decir que el referido expediente se ha iniciado de oficio y sin indicar en parte alguna
en base a qué se ha iniciado el mismo, cédmo ha tenido conocimiento el ayuntamiento, si
ha existido alguna actuacién que haya originado este conocimiento, y sobre todo cual es
la causa por el que iniciar el mismo, lo que desemboca en la gravisima indefension que
se ha generado, y continia generandose, a esta parte. Debido a esto, todo el expediente
administrativo en su conjunto, ha prescindido de los requisitos de motivacion exigidos, y
por tanto procede la nulidad del mismo. Por lo que la negativa a inscribir la escritura de
segregacion otorgada por mi representado no hace sino mas que vulnerar mas aun, si
cabe, sus derechos. Segundo.—Para mas inri el citado Decreto de fecha 30 de junio,
establece lo siguiente: «Avocar la competencia que, de facto, estaba ejerciendo el
Alcalde de la EATIM de Talavera la Nueva en materia de concesion de la citada licencia
de parcelacion y los actos necesarios para el restablecimiento de la legalidad urbanistica
y demas derivados del mismo, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 10 de la
Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico (...) e iniciar el
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procedimiento de revision de oficio de la Disposicion dictada por el Alcalde de la EATIM
de Talavera la Nueva, D. V. S. G., de fecha 23 de octubre de 2015, por la que se
concede a D. P. P. B., licencia urbanistica municipal de parcelacién de la finca matriz
rastica, numero registral 3324 inscrita al tomo 2749, libro 1752, folio 152, de 56.367 m?
segun Registro Propiedad, 38.458 m? segun Catastro y 38247 segun promotor, al pago
(...), en las siguientes parcelas: parcela 1 de 3.000,68 m? parcela 2 de 3.492,71 m?
parcela 3 de 3.002,48 m?, parcela 4 de 3.000,68 m?, parcela 5 de 3.000,95 m?, parcela 9
de 3.002,68 m? parcela 10 de 3.000,67 m?, parcela 11 (resto de la finca matriz) de
4.714,80 m? y parcela 12 de 3.002,30 m?, al ser nula de pleno derecho, de conformidad
con lo previsto en el articulo 106 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas». Pues bien, el Ayuntamiento de
Talavera de la Reina se ha avocado una competencia, que en ningun caso «estaba
ejerciendo el Alcalde de la EATIM de Talavera la Nueva» tal como quiere hacernos ver
este Consistorio. Sino que se ha avocado una competencia sobre un acto administrativo
firme, por cuanto estamos ante una disposicién ya dictada por un érgano tal como es la
mencionada EATIM de Talavera la Nueva, sobre un procedimiento que se encuentra
totalmente finalizado desde el dia 23 de octubre de 2.015, esto es, hace casi dos afios.
Que, aun en el hipotético caso de poder el Excmo. Ayuntamiento de Talavera de la Reina
avocar y dejar sin efecto lo ya estudiado, tramitado y ratificado por dos érganos distintos
como son la EATIM de Talavera La Nueva y la Consejeria de Agricultura y Medio
Ambiente, tendria que haberse seguido el procedimiento indicado en la legislacion de
aplicacion al caso. En este sentido cabe hacer expresa mencién a la Ley 40/2015, de 1
de octubre, del Régimen Juridico del Sector Publico, toda vez que el articulo 10 se
expresa lo siguiente acerca de la avocacion: «Articulo 10 Avocacion. 1. Los érganos
superiores podran avocar para si el conocimiento de un asunto cuya resolucién
corresponda ordinariamente o por delegacion a sus Organos administrativos
dependientes, cuando circunstancias de indole técnica, econdémica, social, juridica o
territorial lo hagan conveniente. En los supuestos de delegacion de competencias en
o6rganos no jerarquicamente dependientes, el conocimiento de un asunto podra ser
avocado unicamente por el érgano delegante. 2. En todo caso, la avocacién se realizara
mediante acuerdo motivado que debera ser notificado a los interesados en el
procedimiento, si los hubiere, con anterioridad a la resolucién final que se dicte». Ahora
bien, en el expediente tramitado por el Excmo. Ayto. de Talavera de la Reina queda
patente que dicho consistorio no ha motivado la finalidad de la avocaciéon en ningun
momento, por cuanto en el Decreto de fecha 30 de junio de 2.017 no se sefiala, ni
siquiera de soslayo, cual ha sido la circunstancia de todas las que se citan en el articulo
10.1 de la Ley 40/2015 que ha motivado la avocacioén y el conocimiento del asunto por
este oOrgano. Ademas, no se han seguido los tramites procedimentales en el
procedimiento de la avocaciéon de competencias, por cuanto el ya resefiado acuerdo
motivado debe contar con el beneplacito del Consejo Consultivo. Siendo por todo ello,
que mi representado no reconoce dicha avocaciéon por ser dicha atribucion de
competencias por este Ayuntamiento nula de pleno derecho, al haberse omitido los
tramites y formalidades mas esenciales, contraviniendo lo dispuesto en la disposicion
citada. A modo de ejemplo, y para resenar la obligatoriedad de seguir las pautas y
formalidades del proceso se cita el Dictamen 215, Dictamen N.° 215/2009, de 21 de
octubre, emitido por el Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha, el cual trata sobre la
necesidad de seguir el procedimiento consistente en la emisién por este érgano del
previo dictamen sobre los expedientes tramitados por la Administracién de la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha que versen sobre revisiéon de oficio de los actos
administrativos, confiriéndole ademas al referido dictamen el caracter de preceptivo y
habilitante: «Caracter del dictamen.—Se somete al dictamen de este Consejo el
expediente tramitado por la Consejeria de Administraciones Publicas y Justicia que tiene
por objeto la revision de oficio del acto dictado el dia 4 de mayo de 2009 por el Director
General de la Funcién Publica y Calidad de los Servicios, por el que se reconoce a D.2 X
la consolidacion del grado personal 16, por entender que en dicho acto puede concurrir
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el vicio de nulidad de pleno derecho previsto en el articulo 62.1.f) de la Ley 30/1992, de
26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun. El articulo 102 del citado texto legal determina en
su apartado primero que ‘las Administraciones Publicas, en cualquier momento, por
iniciativa propia o a solicitud de interesado y previo dictamen favorable del Consejo de
Estado u 6rgano consultivo equivalente de la Comunidad Auténoma, si lo hubiere,
declararan de oficio la nulidad de los actos administrativos que hayan puesto fin a la via
administrativa o que no hayan sido recurridos en plazo, en los supuestos previstos en el
articulo 62.1. Por su parte, el articulo 54.9.b) de la Ley 11/2003, de 25 de septiembre, del
Gobierno y del Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha, determina que este ultimo
organo debera ser consultado en los expedientes tramitados por la Administracién de la
Junta de Comunidades de Castilla La Mancha que versen sobre revision de oficio de los
actos administrativos. En aplicacion de los preceptos mencionados, procede emitir el
presente dictamen con caracter preceptivo y habilitante. Examen del procedimiento
tramitado.—Con caracter previo a la consideraciéon de los aspectos sustantivos que se
derivan del expediente procede examinar el procedimiento tramitado en el supuesto de
revision de oficio sometido a dictamen. El articulo 102 de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, no contempla un procedimiento especifico a seguir en los expedientes de
declaracion de nulidad, por lo que habran de entenderse aplicables las normas recogidas
en el Titulo VI de dicho cuerpo legal denominado ‘de las disposiciones generales sobre
los procedimientos administrativos’, si bien con la especialidad recogida en el citado
precepto de que sera preceptivo el previo dictamen favorable del érgano consultivo que
corresponda. De este modo, siguiendo el procedimiento descrito en el referido Titulo VI,
se pueden sefialar como tramites comunes para proceder a la revision de oficio, el
acuerdo de iniciacion, el nombramiento de instructor, la sustanciacion de actuaciones
que se consideren precisas para la debida instruccion del procedimiento, la practica de
pruebas que resulten pertinentes para acreditar los hechos relevantes en la decision del
mismo y los informes que se estimen necesarios, la audiencia de los afectados vy la
propuesta de resolucidn como paso previo a la emision del dictamen del Consejo
Consultivo y a la formulacién de la resolucién pertinente. En el expediente remitido por la
Consejera de Administraciones Publicas y Justicia consta la adopcién del acuerdo de
revision de oficio por el mismo 6rgano que dicté el acto que se pretende anular, con
indicacion de la causa alegada, el tramite de audiencia, asi como la solicitud de dictamen
al Consejo Consultivo y la suspension del procedimiento, que se constituyen en los
elementos esenciales del procedimiento. A la vista de la tramitacion realizada puede
concluirse afirmando que se ha dado cumplimiento a los tramites esenciales de
procedimiento establecidos en el Titulo VI de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre,
aplicables a los procedimientos de revision de oficio de los actos administrativos,
procediendo a continuacion iniciar el analisis de los aspectos sustantivos o de fondo que
se derivan del expediente sometido a consulta». Tercero.—Por todo ello entendemos que
la calificacion negativa de inscripcion de la escritura de segregacion de la finca registral
3324, otorgada por mi representado, ante el Notario de esta ciudad D. Fernando Tobar
Oliet, bajo el numero 867 de su protocolo, ha de ser inscrita toda vez que la denegacién
a la inscripcion viene fundada en un acto administrativo nulo de pleno de derecho, que
no ha de desplegar ningun efecto, y que ademas en ningun caso es firme (...)»,
solicitando «se dicte resolucion estimando el recurso y modificando la calificacidon
registral desfavorable, llevando a cabo los tramites de inscripcidon de la segregacion
interesada, asi como del resto de asientos posteriores referidos en el motivo tercero del
presente escrito».

Y

La registradora emitié informe el dia 27 de septiembre de 2017 y elevd el expediente
a este Centro Directivo.
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 18, 20 y 38 de la Ley Hipotecaria; 51 y 99 del Reglamento
Hipotecario; 26, 61, 62 65 y 67 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; 56 y
siguientes del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la ejecucidon de la Ley Hipotecaria sobre
Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica; 89,
91.3,154, 156, 160, 177, 178, 179 y 180 del Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica; 3, 4, 12, 17, 29.7, 80 y 86 del Decreto 34/2011, de 26 de abril, por
el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica del Texto Refundido de la Ley
de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica; 35 del Decreto 242/2004, 27
julio, que aprueba el Reglamento de Suelo Rustico; 4 y 127 de la Ley 7/1985, de 2 de
abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local; 29 y siguientes de la Ley 3/1991, de 4
de marzo, de Entidades Locales de Castilla-La Mancha, y las Resoluciones de la
Direccién General de los Registros y del Notariado de 28 de noviembre de 2008, 17 de
junio de 2010, 16 de julio y 28 de noviembre de 2013, 7 de marzo de 2016 y 20 de julio
de 2017.

1. Se plantea en el presente expediente la inscripcidon de una escritura de
segregacion autorizada mediante licencia de segregacién expedida por el alcalde de la
Entidad de Ambito Inferior al Municipio de Talavera la Nueva cuando, estando
presentada en el Registro, se presenta certificado firmado por el secretario del
Ayuntamiento de Talavera de la Reina, que contiene el decreto de Alcaldia con fecha 30
de junio de 2017, donde se hace constar el hecho de haberse iniciado expediente de
disciplina urbanistica, solicitando y practicando la anotacion preventiva del mismo. En el
contenido del decreto de Alcaldia se acuerda avocar la competencia que «de facto»
ejercia la citada entidad, iniciar la revision de oficio de la disposicion dictada y la medida
cautelar de suspension de efectos de la misma y su comunicacion al Registro de la
Propiedad.

El recurrente considera que la escritura debe ser inscrita toda vez que la denegacion
a la inscripcion viene fundada en un acto administrativo nulo de pleno de derecho, que
no ha de desplegar ningun efecto, y que ademas en ningun caso es firme, argumentando
no se han seguido los tramites procedimentales en el procedimiento de la avocacion de
competencias, ademas se ha avocado una competencia sobre un acto administrativo
firme, pues se trata de una disposicién ya dictada en un procedimiento que se encuentra
totalmente finalizado desde el dia 23 de octubre de 2015, y el propio expediente
administrativo es nulo toda vez que por el Ayuntamiento de Talavera de la Reina ha
tramitado el expediente apartando por completo al interesado del mismo, habiéndole
comunicado su existencia cuando el mismo se encontraba ya en un estado muy
avanzado. Asi, segun expone, la primera resoluciéon de la que tuvo conocimiento fue el
decreto de fecha 30 de junio de 2017, el cual fue dictado sin previa audiencia de las
partes interesadas.

2. Es doctrina reiterada de este Centro Directivo (por todas, Resoluciones de 6 de
julio de 2011, 7 de mayo de 2013 y 31 de enero de 2014), que la calificacion de un
documento debera realizarse en funcion de lo que resulte del titulo que se califica y de la
situacioén tabular existente en el momento mismo de su presentacion en el Registro. Esto
significa que los registradores pueden y deben tener en cuenta documentos pendientes
de despacho relativos a la misma finca o que afecten a su titular, aunque hayan sido
presentados con posterioridad con el fin de evitar asientos inutiles que deberian
cancelarse al extender los asientos derivados de un titulo posterior que ordena la
cancelacién de los mismos.

Ya la Resolucion de 2 de octubre de 1981 afirmé que una rigida aplicacion del
principio de prioridad no puede impedir la facultad y el deber de los registradores de
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examinar los documentos pendientes de despacho relativos a la misma finca o que
afecten a su titular, aunque hayan sido presentados con posterioridad. En la calificacion
del documento deben tener en cuenta los asientos registrales —entre los que se incluyen
los presentados en el Diario—, evitando asi la practica de inscripciones en que haya de
procederse a su inmediata cancelacién al despachar el titulo subsiguiente presentado
con posterioridad (por ejemplo, una sentencia judicial firme dictada en procedimiento
seguido contra el adquirente, declarativa de la nulidad del titulo anteriormente
presentado).

Esta misma doctrina ha exigido siempre que se respete el principio de prioridad
registral, de modo que la calificacién conjunta de los documentos presentados no puede
comportar una alteracion injustificada en el orden de despacho de los mismos (cfr.
Resoluciones de 23 de octubre y 8 de noviembre de 2001). Como indicé la Resolucion
de 7 de junio de 1993, la doctrina segun la cual los registradores pueden y deben tener
en cuenta documentos pendientes de despacho relativos a la misma finca o que afecten
a su titular aunque hayan sido presentados con posterioridad «no puede llevarse al
extremo de la desnaturalizacion del propio principio de partida —el de prioridad—
obligando al registrador a una decision de fondo sobre la prevalencia sustantiva y
definitiva de uno u otro titulo (decisién que tanto por su alcance como por lo limitado de
los medios de calificacion, transciende claramente la funcién que la ley le encomienda al
registrador)».

La cuestion esencial reside en consecuencia en determinar adecuadamente la
especie de conflicto que se produce cuando, a la hora de calificar, existe presentado un
documento posterior auténtico que cuestiona la validez o eficacia del primero.
Precisando aun mas es importante delimitar que el conflicto que el principio de prioridad
pretende solventar es el que se produce entre dos derechos validos compatibles o
incompatibles entre si. Si compatibles, el orden de despacho vendra determinado por el
orden de presentacién que determinara a su vez el rango hipotecario. Si incompatibles
accedera al Registro el primeramente presentado con exclusién del segundo cualquiera
que sea su fecha (articulo 17 de la Ley Hipotecaria). Este conflicto de prioridad no debe
confundirse con el supuesto en que presentado un titulo determinado es presentado con
posterioridad otro distinto del que resulta la falta de validez del primero. Aqui ya no existe
conflicto entre titulos o derechos incompatibles, no estamos ante un problema de
prioridad sino de validez y en consecuencia y por aplicacién del principio de legalidad
consagrado en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria, procede la exclusién del titulo
invalido sin que pueda apelarse al principio de prioridad para evitarlo.

Especialmente, este Centro Directivo ha sefialado —cfr. Resolucién de 20 de julio de
2017—, que a la calificacion de los actos y documentos administrativos, de modo
coherente con su presuncion de validez y eficacia —articulo 39 de la Ley 39/2015, de 1
de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas—y
con el alcance al que se refiere el articulo 99 del Reglamento Hipotecario, se le aplican
también los efectos que sefiala el articulo 101 del Reglamento Hipotecario, cuyo parrafo
primero establece: «La calificacién de los documentos presentados en el Registro se
entendera limitada a los efectos de extender, suspender o denegar la inscripcion,
anotacion, nota marginal o cancelacion solicitada, y no impedira el procedimiento que
pueda seguirse ante los Tribunales sobre la validez o nulidad del titulo o sobre la
competencia del juez o Tribunal, ni prejuzgara los resultados del mismo procedimiento».

En efecto, el articulo 106 de la Constitucién Espafola determina que sélo los jueces
y tribunales pueden controlar la legalidad de la actuacién administrativa, y por ello la Ley
29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-administrativa,
establece en su articulo 2 que sera esta jurisdiccion la competente para entender de
todas las cuestiones que se susciten en relacion con la validez o legalidad de los actos o
disposiciones de las corporaciones de Derecho publico, adoptados en el ejercicio de
funciones publicas.

3. En el presente expediente se plantea, si la licencia concedida por el alcalde de
una Entidad de Ambito Inferior al Municipio es suficiente titulo administrativo habilitante a
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los efectos de la inscripcion de la escritura de segregaciéon de finca rustica, cuando
consta presentada con anterioridad a la nota de calificacion la resolucion del érgano
competente del Ayuntamiento de Talavera de la Reina por la que inicia expediente de
disciplina urbanistica acordando la revision de oficio de la disposiciéon de aquella entidad
por nulidad de pleno derecho y la medida cautelar de suspension de efectos de la
misma. Cuestidon que debe analizarse desde la base de la competencia administrativa en
materia de disciplina urbanistica en el ambito de la legislacién de Castilla-La Mancha.

Conforme a la Ley 3/1991, de 4 de marzo, de Entidades Locales de Castilla La-
Mancha, «los nucleos de poblacion, distanciados geograficamente del nucleo cabecera,
con intereses especificos y colectivos diferenciados de los generales del Municipio,
podran constituirse en Entidad de ambito territorial inferior al Municipio, para la gestion
descentralizada de sus intereses, siempre que se acrediten los recursos suficientes para
dicha gestion y el adecuado ejercicio de sus competencias» (articulo 24).

Son competencias de las Entidades de ambito territorial inferior al Municipio, segun el
articulo 26, las siguientes: a) la administraciéon y defensa de su Patrimonio, b) la
ejecucion de obras y prestacion de servicios de su interés, y c¢) aquellas otras que le
delegue el Municipio, previa aceptacion por la Entidad, y con la asignacién de los
recursos necesarios para su ejercicio.

Para el ejercicio de las competencias a que se refiere el articulo anterior, estas
Entidades ostentaran las potestades sefialadas en el articulo 4 de la Ley 7/1985, de 2 de
abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local. No obstante, en los acuerdos que se
adopten en relacién con disposiciones de bienes, contratacion de operaciones de crédito
y expropiacion forzosa, se requerira la ratificacion del Ayuntamiento para que sean
ejecutivos.

De acuerdo con el articulo 160.1 del Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica: «Los Municipios controlan, mediante la pertinente intervencion
previa, la legalidad de los actos y las actividades sometidos a licencia urbanistica».

Conforme al articulo 12 del Reglamento de Disciplina Urbanistica de dicha
Comunidad Auténoma: «Dentro de los limites marcados por el Texto Refundido de la Ley
de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica y por la normativa sobre
régimen local, corresponde a los Municipios la competencia para el otorgamiento de
licencias urbanisticas, que sera ejercitada en los términos y con las condiciones fijadas
en la ordenacion territorial y urbanistica. Dicha competencia se ejercera a través del
6érgano municipal determinado conforme a dicha normativa de régimen local».

Concretamente, el articulo 3 al regular las competencias municipales relativas al
control de la legalidad de las actuaciones urbanisticas, establece, entre otras: «c) El
otorgamiento, denegacion, revisidn y, en su caso, revocacion o anulacién, de las
licencias urbanisticas en toda clase de suelos y en relacion a toda clase de actos
edificatorios, instalaciones, implantacion de usos, y actividades provisionales o
permanentes que estén legitimados, o en su caso deslegitimados, por las
determinaciones del planeamiento municipal y sus instrumentos de ejecucién y por los
preceptos de la normativa estatal y autonémica habilitadora. d) La inspeccién, control y
verificacion de las actuaciones sujetas al régimen de licencia urbanistica, comunicacion
previa o informe sustitutivo de licencias urbanisticas, al objeto de verificar si estan
legitimadas o si se trata de actuaciones clandestinas o contrarias, bien a las condiciones
fijadas en las licencias o comunicaciones previas, o bien a las determinaciones del
planeamiento o de la normativa estatal o autonémica reguladora de las mismas. e) El
ejercicio de la potestad de disciplina urbanistica mediante la incoacién de expedientes de
legalizacion de actuaciones clandestinas o ilegales, la exigencia de las operaciones de
restauracion de las edificaciones o terrenos afectados por dichas actuaciones, la
imposicion de o6rdenes de ejecucidn para el cumplimiento de los deberes urbanisticos y
las declaraciones de ruina. f) El ejercicio de la potestad sancionadora mediante la
instruccion y resoluciéon de los oportunos expedientes por infracciones urbanisticas
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sujetas a la competencia municipal. g) La adopcién de medidas cautelares y
provisionales para el cumplimiento de los fines de las anteriores competencias (...)».

De acuerdo con la normativa expuesta es clara la competencia del Ayuntamiento de
Talavera de la Reina en relacion al control de la legalidad urbanistica en su ambito
municipal, sin perjuicio de las competencias que, por delegacién del mismo, pueda
asumir la Entidad de Ambito Inferior al Municipio de Talavera La Nueva.

En el presente expediente, sin embargo, no se discute el titulo competencial de la
citada Entidad, constando acreditado el acto administrativo dictado por el alcalde de la
misma habilitante de la parcelacion discutida y, como se ha expuesto, para el ejercicio de
sus competencias, estas Entidades ostentaran las potestades sefaladas en el articulo 4
de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local, entre las
cuales se encuentra la presuncion de legitimidad y la ejecutividad de sus actos.

Sin embargo, en el presente supuesto, lo que la registradora considera defecto
impeditivo de la inscripcion, es el hecho de constar presentado, y anotado, el expediente
de disciplina urbanistica incoado por el Ayuntamiento de Talavera de la Reina que, como
organo competente, por considerar que existe una actuacioén ilegal amparada en un acto
administrativo, acuerda la medida cautelar de suspensién de la eficacia de la
mencionada disposicion, no pudiendo practicarse la inscripcion de la segregacion en
tanto no finalice la tramitaciéon de dicho expediente. El recurrente insiste en los defectos
del procedimiento administrativo seguido por el Ayuntamiento de Talavera de la Reina.

4. El articulo 179.3 de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica de Castilla La-Mancha, prevé que la existencia de acto administrativo
legitimador de operaciones y actividades consideradas ilegales no sera obstaculo para la
adopcién de las medidas previstas en la ley. En este caso, la Administracion urbanistica
competente también podra adoptar las medidas cautelares previstas en el nimero 4 del
articulo 178, cuyo apartado a) prevé la suspension de actuaciones.

Anadiendo que, cuando el acto legitimador fuera una licencia o autorizacion
urbanistica, en el trdmite de formulacion del correspondiente proyecto de legalizacion el
particular podra alegar las razones o motivos y aportar las pruebas que justifiquen la
correspondiente licencia o autorizacion urbanistica. Recibidas dichas alegaciones no
podra resolverse el expediente de legalizacion sino tras la emisidon del informe del
Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha, que debera dictaminar si la licencia o
autorizacion urbanistica que amparaba tales obras es nula de pleno derecho, a través
del procedimiento incidental de revisién de oficio.

El articulo 80 del Reglamento de Disciplina de dicha Comunidad, por su parte, resulta
de especial interés para el presente caso, pues prevé que «la Administracion urbanistica
competente podra acordar en cualquier momento las medidas cautelares previstas en los
articulos 178.4 y 179.3 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica para garantizar la efectividad del requerimiento de legalizacién e
impedir que se consume la actuacion clandestina o ilegal. La resolucién por la que se
adopten dichas medidas sera notificada a la persona titular del inmueble que figure en
los Registros publicos que otorguen presuncién de titularidad, asi como a quien figure
como persona propietaria del inmueble en el Catastro o en cualesquiera otros Registros
publicos, asi como, en su caso, y de forma inmediata, a quien participe en su ejecucion o
realizacion a pie de obra o desarrolle la actividad, bien como encargado o, en su defecto,
empleado u operario, quien debera ponerlo en conocimiento, sin dilacion, de la persona
promotora de la actuacién. La expresada resolucion se hara constar en el Registro de la
Propiedad conforme a lo dispuesto en la normativa hipotecaria».

Es decir, con independencia del resultado del procedimiento de disciplina urbanistica
iniciado, de la falta de firmeza de su resolucién e incluso de la existencia de licencia o
autorizacion urbanistica, se faculta a la Administracion municipal para adoptar «en
cualquier momento», las medidas cautelares previstas en los articulos 178.4 y 179.3,
mediante resolucidon que sera notificada a la persona titular del inmueble y que se hara
constar en el Registro de la Propiedad conforme a lo dispuesto en la normativa
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hipotecaria, es decir, conforme a los articulos 56 y siguientes del Real Decreto
1093/1997.

Dichos preceptos parten del caracter cautelar de tales medidas para prever su
constancia por anotacién preventiva, de duracién temporal, por tanto, hasta que recaiga
resolucién administrativa firme que ponga fin al procedimiento administrativo —articulo
63— o incluso resolucién judicial —articulo 64—. Se trata, ademas, de una medida de
caracter obligatorio para la Administracion competente —articulos 65.2 y 67.2 de la Ley
de Suelo estatal-.

5. Con caracter general, en relacién con la calificacion registral de los documentos
administrativos, debe partirse del articulo 39 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, al decir: «Los
actos de las Administraciones Publicas sujetos al Derecho Administrativo se presumiran
validos y produciran efectos desde la fecha en que se dicten, salvo que en ellos se
disponga otra cosa». Con base en este articulo, el 99 del Reglamento Hipotecario
delimita el ambito de la calificacidn registral de los documentos administrativos, en lo que
interesa en este expediente, «la calificacion registral de documentos administrativos se
extenderd (...) a los trémites e incidencias esenciales del procedimiento (...)», lo que nos
obliga a analizar qué tramites o incidencias son esenciales. En este sentido, el articulo
62.1 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comuan (hoy 47 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas) sélo admite la nulidad de aquel acto en el que la
Administracion Publica «(...) ha prescindido total y absolutamente del procedimiento
establecido (...)».

El articulo 99 del Reglamento Hipotecario delimita el ambito de la calificacion registral
de los documentos administrativos, de modo acorde con la presuncién de legalidad y
eficacia que ostenta el acto administrativo dictado por 6rgano competente —cfr. el caso
de la Resolucidon de la Direccidon General de los Registros y del Notariado de 29 de julio
de 2016, que no cuestiond la validez del acto administrativo municipal que permitié la
autorizacion e inscripcion de la escritura de segregacion y cesion gratuita con destino a
vial—.

En el presente supuesto, la calificacion se basa en «haber tenido acceso al Registro
certificacién del Secretario General del Excelentisimo Ayuntamiento de Talavera de la
Reina, donde consta el Decreto de Alcaldia de fecha 30 de junio de 2.017, donde consta
el inicio de Expediente de disciplina urbanistica, por considerar que existe una actuacién
ilegal amparada en un acto administrativo, en virtud de licencia de parcelacién
urbanistica concedida por Resolucion del Alcalde de la EATIM de Talavera la Nueva
(...)», es decir, que la eventual eficacia de la licencia concedida por la entidad local de
ambito inferior al municipio, es desvirtuada, por la presentacién en el Registro de la
Propiedad de una medida cautelar acordada por érgano competente en materia de
disciplina urbanistica.

Por lo que estando presentada, en este caso incluso anotada, la medida cautelar
adoptada por el Ayuntamiento de Talavera de la Reina, cuya competencia para ello no
cabe discutir en este caso, conforme a la normativa de aplicacién directa antes citada,
ciertamente debe concluirse que se desvirtia, mediante la suspension acordada, al
menos cautelarmente, la eventual eficacia de la licencia concedida por la Entidad de
Ambito Inferior al Municipio, cuya validez debera ventilarse definitivamente en el seno del
procedimiento administrativo y, en su caso, judicial pertinente, como resulta del citado
articulo 179 de la ley autonémica.

Siendo la calificacién registral global y unitaria —articulo 258 de la Ley Hipotecaria—,
el principio de prioridad registral y orden de presentaciéon de documentos, no debe obstar
a calificar negativamente un titulo cuando la presunta validez del mismo resulta
contradicha por otro presentado posteriormente, en este caso la medida cautelar
acordada por el Ayuntamiento de Talavera de la Reina que, en este caso, ciertamente,
desvirtua la eventual eficacia que pudiera atribuirse a la resoluciéon del alcalde de la
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Entidad de Ambito Inferior al Municipio que, en principio, amparaba el acto documentado,
lo que debera decidirse en el seno del procedimiento administrativo, o contencioso
administrativo correspondiente, cuyo resultado trata de asegurar la anotacion practicada.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificaciéon de la registradora.

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

Madrid, 28 de noviembre de 2017.—El Director General de los Registros y del
Notariado, Francisco Javier Gomez Galligo.
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