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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

11915 Resolucién de 16 de septiembre de 2020, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la
calificacion del registrador de la propiedad de Mazarrén, por la que se
deniega la inscripcién de una escritura de compraventa.

En el recurso interpuesto por don P. S. R. contra la calificaciéon del registrador de la
propiedad de Mazarrén, don José Ramén Sanchez Galindo, por la que deniega la
inscripcion de una escritura de compraventa.

Hechos
|

Por escritura autorizada en Alhama de Murcia, el diez de diciembre de dos mil diez,
ante el Notario de Alhama de Murcia, don Juan Pérez Martinez, nimero 1485/2010 de su
protocolo, se formaliza la compra de una ciento veinteava parte indivisa de la registral
numero 21877. Dicha escritura fue presentada con fecha 27/01/2020 en ese Registro de
la Propiedad, bajo el asiento 992 del Diario 81.

Con fecha 19 de febrero de 2020, el documento queda pendiente del transcurso de
cuatro meses en relacion a la comunicacion efectuada por ese Registro al Ayuntamiento
de Mazarron, la cual tuvo entrada en el Registro General del Ayuntamiento.

Con fecha 4 de marzo de 2020, el Ayuntamiento de Mazarrdn presenta oficio del
Concejal Delgado de Hacienda, Urbanismo e Infraestructuras, Cultura y Patrimonio
Histérico de fecha 2 de marzo de 2.020, en relaciéon al siento de presentacion
numero 992 del Libro Diario numero 81, en union de copia de certificacion expedida por
el Secretario Accidental don C. M. L. el dia 8 de mayo de 2.018 y por la Alcaldesa-
Presidenta dofia Alicia Jiménez Hernandez el 7 de mayo de 2.018, en el que se solicita
la practica de la nota marginal que se indica en el articulo 228 de la Ley del Suelo de la
Regién de Murcia junto al asiento de inscripcion de la finca registral 21877, como
consecuencia de procedimiento sancionador en materia urbanistica contra el propietario
de dicha finca. Dicho oficio causo el asiento 1531 del Diario 81. Con fecha 1 de abril
de 2020, se extiende la referida nota al margen de la inscripcion 2.2, de la finca
registral 21877.

Con fecha 14 de mayo de 2020, el documento presentado bajo el asiento 992 del
Diario 81 fue calificado negativamente, en los siguientes términos: «... Hechos: 1°.
Operandose en el precedente documento la venta de una ciento veinte ava parte indivisa
de una finca rustica con superficie de cinco hectareas, ochenta y cuatro areas, treinta
centiareas y ochenta y siete decimetros cuadrados, de la que se han ido separando por
un titulo 1/120 ava parte indivisa, en virtud de otro titulo 2/120 avas partes indivisas, por
otro titulo otra 1/120 ava parte indivisa y por otro otras 2/120 avas partes indivisas; y
resultando de la Ley del Suelo que la division o segregacion de una finca solo es posible
si la misma reune los requisitos exigidos por la legislacién aplicable y la ordenacién
territorial urbanistica, y que la misma regla es aplicable a la enajenacién de
participaciones indivisas a las que se le atribuya el derecho de utilizaciéon exclusiva de
una porcién concreta de la finca, y resultando de la vigente Ley del Suelo de la Regién
de Murcia que todo acto de division, segregacion, fraccionamiento de terrenos o
parcelacién queda sujeta a licencia, y que los Registradores de la Propiedad exigiran
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para inscribir las escrituras en las se formalicen dichos actos que se acredite el
otorgamiento de licencia o la declaracién municipal de su innecesariedad conforme a la
legislacion estatal y habiendo previsto el Real Decreto sobre inscripcion en el Registro de
actos urbanisticos, que cuando los, Registradores de la Propiedad tengan la duda
fundada, como ahora sucede por las sucesivas transmisiones de Cuotas indivisas
iguales sobre una finca rustica, que pudiera estar generandose un nucleo de poblacién,
remitiran copia del titulo presentado al Ayuntamiento para que este adopte el acuerdo
que en cada caso proceda. Lo que asi se realizé por oficio el dia | 7 de febrero de los
corrientes que tuvo entrada en el Ayuntamiento de Mazarrén el 19 de febrero de 2020.

Consta por nota al margen del historial registral de dicha finca que por Resolucién de
fecha 11 de abril de 2013, del Concejal Delegado de Urbanismo del Ayuntamiento de
Mazarrén, por Delegacion de la Alcaldia numero 2116/2011, de 20 de Junio, en
expediente 60/2011-3.01.04.03 se ha resuelto imponer a (...), en calidad de propietario,
una multa urbanistica de (...) euros como responsable de la comision de una infraccion
muy grave prevista en el articulo 237 aptdo. I.A) del Decreto Legislativo /2005, de 10 de
Junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo de la Region de
Murcia, consistente en parcelacidon urbanistica, sin licencia y situadas en (....), que se
habran de incrementar en la cantidad de (...) euros, resultante de aplicar el (...) sobre la
misma valoracién, en concepto de Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y
Obras, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 103.4 de la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales. Ordenar al citado sefior la restitucion de las obras realizadas
anteriormente indicadas. Que se proceda a la demolicion o restitucion ordenada en el
plazo de quince dias, contados desde el dia siguiente al de la recepcion de la notificacion
de la resolucion, a su costa y bajo la direcciéon de técnico competente, con expresa
advertencia que, si transcurrido dicho plazo no se hubiese cumplido con lo ordenado, se
procedera a la ejecucion subsidiaria por la brigada municipal o personal idéneo
contratado, todo ello a costa del obligado, de conformidad con lo establecido en la Ley
I/01, de veinticuatro de Abril del Suelo de la Regién de Murcia; habiéndose sido
notificada a los titulares registrales y siendo firme en via administrativa.

Por todo ello se deniega la inscripcion solicitada.

2.° No tendran acceso al Registro las palabras "Tiene a su favor una servidumbre
de saca de agua de los dos embalses existentes en la finca que se adjudicara Antonio
Heredia Garcia", por tratarse de una mencion.

A tales Hechos/s son de aplicacién los siguientes Fundamentos de Derecho:

1.° Articulos | 05, 107, | 08, 272 y siguientes de la Ley del Suelo de la Region de
Murcia; articulo 26 de la Ley del Suelo de 712015; articulo 79 del Real
Decreto 1093/1997 de 4 de julio.

2.° Articulo 98 de la Ley Hipotecaria (...). Mazarrén, a 14 de mayo de 2020. El
registrador. Fdo. José Ramén Sanchez Galindo.»

Con fecha de 23 de junio de 2020, don P. S. R., presenta escrito firmado el 17 de
junio de 2020, por el que el mismo interpone recurso gubernativo contra la calificacion
negativa de la escritura antes referida; y se le asigna el numero 1723/2020 del libro de
entradas, dicho escrito se fundamenta en lo siguiente: «(...) El dicente adquirid por
compra una ciento veinte ava parte indivisa de una finca rastica con superficie 5
hectareas, 84 areas, 30 centiareas y 87 decimetros cuadrados. Segun se dice en la
calificacion denegatoria, en realidad, lo que se pretende inscribir es una parcelacion de
dicha finca rustica. Nada mas lejos de la realidad. Lo que adquirié el dicente y su
cényuge fue una parte indivisa alicuota en abstracto de la propiedad de esta finca
rustica. No se adquirié ninguna parte de la finca que se pueda identificar sobre terreno ni
que se encuentre diferenciada dentro de la unidad de esta finca rustica, y asi se puede
ver en la escritura de compra donde no se menciona que dicha parte alicuota se
concrete en una parte de la finca. Se trata pues de una adquisicion de un proindiviso que
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es totalmente legal en nuestro ordenamiento juridico, regulado en los articulos 392 y
siguientes del Cddigo Civil. No existe pues parcelacion alguna en esta finca rustica ni se
pretende realizar segregacion de la misma, sino soélo que se inscriba nuestro derecho de
propiedad en abstracto y de forma porcentual sobre esta finca, derecho adquirido
mediante escritura publica hace ya mas de nueve anos y que por dejadez no se solicitd
su inscripcién en el Registro correspondiente antes de esta fecha. Se dice en la
resoluciéon que se impugna, que el vendedor, D. (...), ha sido sancionado por el
Ayuntamiento de Mazarrén por infraccion de la legalidad urbanistica. Se pregunta esta
parte qué responsabilidad tiene la misma en que este sefior haya incumplido, o no la
legalidad urbanistica, siendo pues de su exclusiva responsabilidad el que asi lo haya
hecho o no, asunto que debera dirimirse entre este sefior y dicho consistorio municipal.
Por lo tanto, lo que se pretende inscribir es un documento publico accesible al Registro
de la Propiedad de un porcentaje en abstracto de una propiedad (no una parcelacién ni
segregacion), porcentajes que ademas han sido admitidos en casos anteriores su
inscripcion, por lo que seria incluso un agravio comparativo el que ahora se nos
deniegue la inscripcidon de nuestro legitimo derecho de propiedad de esta finca.» Por lo
que solicita «Se revoque la resolucién impugnada, para que, en su lugar, se tenga a bien
declarar el derecho a inscribir en el Registro de la Propiedad de Mazarrén el documento
publico presentado a su inscripcion, que es la escritura de compraventa de 10 de
diciembre de 2010 de la notaria de D. Juan Pérez Martinez, numero de protocolo 1.485,
consistente en la propiedad de 1/120 parte indivisa y en abstracto de la finca registra
no 21.877, Tomo 1202, Libro 275, Folio 162, de dicho Registro, ordenando junto lo que
demas proceda conforme a Ley y Derecho».

v

El registrador de la propiedad emitid informe, en el que mantuvo la calificacion
impugnada, y formé el oportuno expediente que elevé a esta Direccion General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 18 de la Ley Hipotecaria; 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; articulos 105, 107, 108, 228 de la Ley 13/2015, de 30
de marzo, de ordenacion territorial y urbanistica de la Regién de Murcia; 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 143/2017, de 14 de diciembre, y las Resoluciones de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 10 de octubre de 2005, 2 de marzo, 24 de mayo, 29 de
octubre (2.2) y 3 de diciembre (1.2) de 2012, 2 de enero y 15 de abril de 2013 (2.2), 4 y 11
(1.%) de marzo, 22 de abril (2.2) y 24 de noviembre de 2014, 12 de julio de 2016, 6 de
septiembre y 11 y 12 (tres) de diciembre de 2017, 22 de marzo de 2018 y 13 de marzo,
24 de abril de 2019, 27 de septiembre de 2019 y las que en las mismas se citan.

1. Se debate en el presente expediente la inscripcion de una escritura de
compraventa del dominio de una cuota indivisa de una finca registral, en la que
concurren las siguientes circunstancias:

— Es objeto de venta 1/120 ava parte indivisa de una finca rustica con superficie de
cinco hectareas, ochenta y cuatro areas, treinta centiareas y ochenta y siete decimetros
cuadrados, de la que previamente se han transmitido por un titulo 1/120 ava parte
indivisa, en virtud de oftro titulo 2/120 avas partes indivisas, por otro titulo otra 1/120 ava
parte indivisa y por otro otras 2/120 avas partes indivisas. En la escritura de compraventa
no se incluye pacto alguno relativo a la asignacién formal y expresa de uso
individualizado de una parte de dicho inmueble al comprador.
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— El registrador, al amparo del articulo 79 del RD 1093/1997, de 4 de julio, practica la
comunicacion prevenida en dicho articulo al Ayuntamiento, remitiendo copia del titulo
presentado, quedando prorrogado el asiento de presentacion.

— El Ayuntamiento remite certificacion en la que solicita se practique la nota marginal
prevista en el art. 228 de la Ley del Suelo de la Region de Murcia junto al asiento de
inscripciodn de la finca registral 21877, como consecuencia de procedimiento sancionador
en materia urbanistica seguido contra la propietaria de dicha finca. En la resoluciéon que
se certifica se hace constar la existencia de una parcelacion urbanistica en la finca pues
«se esta regulando de hecho una utilizacién de las parcelas de forma exclusiva que va
mas alld del propio uso que se alega», si bien, en el apartado primero de los
fundamentos respecto a las alegaciones presentadas responde que «se estan
confundiendo planos juridicos diferentes, por cuanto no se discute ni se sanciona el
negocio legal de Derecho Privado, sino su significacion para el uso y ordenacion del
suelo».

— El registrador extiende la nota marginal y califica negativamente la escritura de
compraventa en los términos expuestos en los hechos. En la nota marginal de 1 de abril
de 2020 se hace constar: «Por Resolucién de fecha 11 de Abril de 2013, del Concejal
Delegado de Urbanismo del Ayuntamiento de Mazarrén, por Delegacidon de la Alcaldia
numero 2116/2011, de 20 de Junio, en expediente 60/2011-3.01.04.03 se ha resuelto
imponer a don ...., en calidad de propietario, una multa urbanistica de ...... euros como
responsable de la comisién de una infraccion muy grave prevista en el articulo 237
aptdo. I.A) del Decreto Legislativo 1/2005, de 10 de Junio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo de la Regiéon de Murcia, consistente en parcelacion
urbanistica, sin licencia y situadas en ......... , que se habran de incrementar en la
cantidad de ... euros, resultante de aplicar el ... sobre la misma valoracién, en concepto
de Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 103.4 de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales. Ordenar
al citado sefior la restitucion de las obras realizadas anteriormente indicadas. Que se
proceda a la demolicion o restitucién ordenada en el plazo de quince dias, contados
desde el dia siguiente al de la recepcién de la notificacion de la resolucién, a su costa y
bajo la direccion de técnico competente, con expresa advertencia que, si transcurrido
dicho plazo no se hubiese cumplido con lo ordenado, se procedera a la ejecucion
subsidiaria por la brigada municipal o personal idéneo contratado, todo ello a costa del
obligado, de conformidad con lo establecido en la Ley del Suelo de la Regién de Murcia;
habiéndose sido notificada a los titulares registrales y siendo firme en via
administrativa».

2. Con caracter previo, conviene realizar determinadas consideraciones sobre el
régimen competencial en materia de urbanismo.

Es conocido que las Comunidades Auténomas pueden asumir competencia exclusiva
en las materias de «ordenacién del territorio, urbanismo y vivienda» (Sentencias del
Tribunal Constitucional numeros 61/1997, de 20 de marzo, fundamento juridico 5,
y 164/2001, de 11 de julio, fundamento juridico 4), lo que en el caso de la Comunidad de
Andalucia se plasma en el ejercicio de su potestad legislativa mediante la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. En segundo lugar, debe
afirmarse que, en virtud de lo dispuesto en el articulo 149.1.8.2 de la Constitucion, es al
Estado al que compete, en materia urbanistica, establecer qué actos son inscribibles en
el Registro de la Propiedad y sujetar su inscripcion al previo cumplimiento de ciertos
requisitos, en particular, el requisito de la previa intervencion administrativa.

Como ha tenido ocasion de afirmar este Centro Directivo en las Resoluciones de 29
de octubre (2.2) y 3 de diciembre (1.%) de 2012, 15 de abril de 2013 (2.7), 4 y 11 (1.%) de
marzo, 22 de abril (2.2) y 24 de noviembre de 2014 y 22 de marzo de 2018, entre otras,
«procede, en primer lugar, afirmar la competencia de las normas estatales en materia de
determinacion de los requisitos necesarios para la documentacion publica e inscripcién
registral de las declaraciones de obras nuevas y de obras antiguas, sin perjuicio de la
remision a autorizaciones o licencias que establezca la normativa autonémica o a la
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prescripcion, o no, de la infraccién urbanistica segun dicha normativa, ya que, si bien,
con caracter general, la sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de marzo,
anulé buena parte del texto refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana de 26 de junio de 1992, fundandose en que se habian invadido las
competencias que, en materia de urbanismo, se hallan transferidas a las Comunidades
Auténomas, esta misma sentencia dejaba a salvo aquellos preceptos que, por regular
materias que son competencia exclusiva del Estado, eran perfectamente conformes con
la Constitucién Espafiola. Asi ocurrid con aquellas normas que se referian al Registro
dela Propiedad (cfr. art. 149.1.8.2 de la Constituciéon Espafiola), de lo que se sigue que
corresponde a las Comunidades Auténomas (...) determinar qué clase de actos de
naturaleza urbanistica estan sometidos al requisito de la obtencion de la licencia previa,
las limitaciones que éstas pueden imponer y las sanciones administrativas que debe
conllevar la realizacién de tales actos sin la oportuna licencia o sin respetar los limites
por éstas impuestos, asi como la fijacion de los plazos de prescripcion de las acciones
de disciplina urbanistica o su imprescriptibilidad. Sin embargo, corresponde al Estado
fijar en qué casos debe acreditarse el otorgamiento de la oportuna licencia (o los
requisitos para poder acceder al Registro de la Propiedad las declaraciones de obras
referentes a edificaciones consolidadas por su antigliedad), para que el acto en cuestion
tenga acceso al Registro (cfr. Resoluciones de 22 de abril de 2005; 4 de mayo de 2011; 8
de mayo de 2012, y 6 de mayo de 2013). Segun se establece en la disposicién final
primera del texto refundido de la Ley de Suelo, Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de
junio, el articulo 20 tiene el caracter de disposicion establecida en ejercicio de la
competencia reservada al legislador estatal; y mas especificamente, puede decirse que
dicho precepto se dicta en atencidon a la competencia exclusiva del Estado sobre la
ordenacion de los Registros (art. 149.1.8 de la Constitucion Espafiola), siendo doctrina
constitucional que en virtud de lo dispuesto en el articulo 149.1.8.2 de la Constitucién
Espafiola es al Estado al que compete, en materia urbanistica, establecer qué actos son
inscribibles en el Registro de la Propiedad y sujetar su inscripcion al previo cumplimiento
de ciertos requisitos (Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de marzo)».

3. Por lo que se refiere al objeto del presente expediente, y para decidir cual debe
ser el tratamiento adecuado respecto de un acto o negocio juridico que, sin formalizar
division o segregacion de una finca, puede presentar indicios de formacion de nucleo
poblacional al margen del planeamiento, esto es, constituir una parcelacién de tipo
urbanistico, prescindiendo de los instrumentos juridicos legalmente previstos para su
habilitacién, debe recordarse la doctrina sentada por este Centro Directivo.

Como ha reconocido esta Direccién General, en linea con la doctrina jurisprudencial
(cfr. Resoluciones de 2 de enero de 2013, 10 de septiembre de 2015, 12 de julio
de 2016, 6 de septiembre y 12 de diciembre de 2017, 22 de marzo de 2018 y 13 de
marzo y 24 de abril de 2019), una parcelacion urbanistica es un proceso dinamico que se
manifiesta mediante hechos externos y objetivos faciimente constatables. De modo que
la simple transmision 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 contratacion; solo si hechos posteriores
pudieran poner de relieve la existencia de una parcelacién fisica cabria enjuiciar
negativamente la utilizacién 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 parcelacion 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 participacion indivisa se atribuyera el
uso exclusivo de un espacio determinado susceptible de constituir finca independiente

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2020-11915



SOE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO
Num. 265 Miércoles 7 de octubre de 2020 Sec. lll. Pag. 85170

(cfr. Resolucion 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 conclusion de la existencia de
la repetida parcelacion».

Con expresa invocacion de este precedente, la posterior Resoluciéon de 2 de enero
de 2013 llegd a la misma conclusion (no concurrencia del supuesto de hecho de la
existencia de una parcelacion urbanistica a efectos registrales) en un supuesto
consistente en la venta de una finca por mitad y pro indiviso a dos compradores
(hermanos), sin que se hubiese puesto de manifiesto en la calificacidn la existencia
adicional de indicio alguno del que pueda extraerse la sospecha de una posible
parcelacion.

En esta linea, en el ambito de la normativa béasica 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 Rehabilitaciéon 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 concepciéon amplia y finalista de la parcelaciéon urbanistica —cfr.
Sentencia del Tribunal Supremo de 9 de mayo de 2013—, al aludir, junto a la divisién o
segregacion de una finca, a los supuestos de «enajenacion, sin divisidn ni segregacion,
de participaciones indivisas a las que se atribuya el derecho de utilizacion exclusiva de
porcién o porciones concretas de la finca, asi como a la constitucién de asociaciones o
sociedades en las que la cualidad de socio incorpore dicho derecho de utilizacién
exclusivar.

Partiendo de tal normativa, esta Direccion 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 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 sefialado que la ausencia de asignaciéon formal y expresa de uso
individualizado de una parte del inmueble no es por si sola suficiente para excluir la
formacién de nuevos asentamientos y, por tanto, la calificacion 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 est¢ mas o menos
garantizado, se realice en documento publico o privado o se haga de forma expresa o
incluso tacita.

En este sentido, como sefiala la sentencia de la Seccién Segunda de la Sala de lo
Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia de 17 de
marzo de 2011, la parcelacion ilegal constituye un proceso en el que se suceden los
actos materiales y juridicos con clara intencién fraudulenta de parcelar un terreno no
urbanizable, pretendiendo la creacidn de una situacion irreversible, demostrativa de que
con los actos realizados no se pretende destinar el terreno a su uso y destino natural y
obligado, rustico y agricola; actuacion que se lleva a cabo con vocacion urbanistica que
posibilita la formacién de un nudcleo de poblacion.

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 posicién y asi su articulo 79, si bien se halla encabezado por el epigrafe «divisiones y
segregaciones», se refiere en su parrafo primero, no solo a los estrictos supuestos de
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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 nudcleo de
poblacién, a cuyo efecto y para la definicién y desarrollo de este concepto, remite a los
términos sefalados por la legislacién o la ordenacion urbanistica aplicable.

Conforme al régimen competencial expuesto anteriormente, dado que Ia
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 y
Sentencias del Tribunal Constitucional nUmeros 61/1997, 164/2001 y 143/2017) y de los
respectivos Estatutos de Autonomia, ha de ser la propia legislacién urbanistica que
resulte aplicable la que debe establecer qué actos estan sometidos a licencia,
declaracion de innecesariedad, u otro titulo administrativo habilitante y qué actos pueden
estimarse como reveladores de una posible parcelacién 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, cuya configuracion como requisito de
inscripcion, sin embargo, corresponde al Estado.

Determinados por la legislacion sustantiva aplicable qué actos estan sometidos a
licencia u otro titulo administrativo habilitante y qué actos pueden estimarse reveladores
de una posible parcelacidn urbanistica ilegal, es la normativa hipotecaria, integrada en el
Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, que complementa al Reglamento Hipotecario, la
que resulta de aplicacion para determinar la forma y efectos de la acreditacién de esos
titulos administrativos a los efectos del procedimiento registral. Recuérdese el Preambulo
del Real Decreto 1093/1997: «(...) La regulacién de la inscripcion de los actos de
parcelacién 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 parcelacién. Por otra parte, se pretende, en todo caso, una
regulacion equilibrada, que tenga en cuenta, simultdneamente, la necesaria labor de
policia administrativa en la represién del ilicito, de cualquier tipo que éste sea, y la
seguridad del trafico inmobiliario, que se refleja basicamente en la exactitud del Registro
(...)».

De manera que la exigencia de licencia, declaracion de innecesariedad u otro tipo de
titulo administrativo habilitante, 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
absoluta o genérica, pues dependera de la normativa sustantiva a que esté sujeto el
concreto acto juridico.

4. En el caso de la legislacidon urbanistica de Murcia, el articulo 105 de su Ley
sustantiva dispone: «1. Se considerara parcelacion urbanistica la divisién simultanea o
sucesiva de terrenos en dos o0 mas lotes para su incorporacion al proceso urbanizador en
la forma determinada por el planeamiento, o que pueda dar lugar a la transformacion
urbanistica del suelo o a la formacion de nucleo urbano. 2. Todo acto de division,
segregacion o fraccionamiento de terrenos o parcelacion queda sujeto a licencia
conforme a lo dispuesto en esta ley, excepto que traigan causa de un expediente de
expropiacion forzosa o estén amparadas en un proyecto de reparcelacion aprobado
definitivamente. 3. Los notarios y registradores de la propiedad exigiran, para autorizar e
inscribir, respectivamente, escrituras de divisibn de terrenos, que se acredite el
otorgamiento de licencia o la declaracion municipal de innecesariedad de la misma, de
conformidad con la legislacion estatal aplicable. Los notarios testimoniaran, conforme a
la legislacion notarial, el documento administrativo correspondientex».El articulo 107, por
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su parte, establece: «1. En suelo no urbanizable quedan prohibidas las parcelaciones
urbanisticas. 2. No se admitiran divisiones, segregaciones o fraccionamientos de
cualquier tipo en contra de lo dispuesto en la legislacion agraria, forestal o de similar
naturaleza. Tampoco se admitiran, por razones paisajisticas objeto de proteccion
especifica conforme a la legislacion aplicable, parcelaciones rusticas que conlleven
modificaciones sustanciales en la configuracion del territorio o la apertura de nuevos
viales de uso publico no previstos en el planeamiento o por el organismo competente en
razén de la materia».

5. Expuesto el régimen normativo aplicable, cabe recordar algunos de los casos
resueltos recientemente por este Centro Directivo para supuestos similares, que se
suman a los correspondientes a las Resoluciones de 10 de octubre de 2005 y 2 de enero
de 2013 a que nos hemos referido anteriormente, y que en conjunto sientan una doctrina
ya consolidada en la materia.

Por la Resolucion de 12 de julio de 2016, respecto de la negativa del registrador de la
Propiedad de El Puerto de Santa Maria nimero 2 a inscribir una adjudicacion hereditaria,
se estimo el recurso dado que: «el registrador basa unicamente su calificacion negativa
en la transmisién de una cuota indivisa de finca no urbanizable que no consta
previamente individualizada en el Registro, debiendo sefialarse a este respecto que la
transmision se efectua por titulo de herencia a los dos Unicos herederos que se la
adjudican por mitad y pro indiviso como los restantes bienes hereditarios. De este solo
hecho no cabe deducir indicio alguno del que pueda extraerse la sospecha de una
posible parcelacion. Tampoco cabe apreciar aqui los indicios que sefala el registrador en
su informe, relativos a la descripcion catastral de la finca y a la existencia de una
construccion, que data segun el Catastro de 1984, dado que no se han puesto de
manifiesto oportunamente en la nota de calificaciéon. Todo ello sin perjuicio de que la
autoridad administrativa, utilizando medios mas amplios que los que estan al alcance del
registrador, pueda estimar la existencia o no de una parcelacion ilegal».

En la Resolucion de 6 de septiembre de 2017, también relativa a la venta de
participacion indivisa, en el marco de la legislacion andaluza, se estimé el recurso por no
suponer la inicial desmembracién «ex novo» de la titularidad en un proindiviso, con o sin
asignacion 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
contratacién; solo 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 relacién con esta concreta situacion, la Resolucion de este Centro Directivo de 10
de septiembre de 2015, referido también a la Comunidad Auténoma de Andalucia,
manifestd que «ciertamente la situacion podria ser diferente si dicha cuota indivisa
hubiera sido inscrita con anterioridad y ahora se pretendiera su transmision, 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 presuncién 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 parcelaciéon
ilegal». Hace referencia, ademas, al Preambulo del Real Decreto 1093/1997: «(...) Por
otra parte, se pretende, en todo caso, una regulacion equilibrada, que tenga en cuenta,
simultdneamente, la necesaria labor de policia administrativa en la represiéon del ilicito,
de cualquier tipo que éste sea, y la seguridad del trafico inmobiliario, que se refleja
basicamente en la exactitud del Registro (...)». Y, aunque estima el recurso, puntualiza
que «el registrador, en el ejercicio de su funcion publica, comunique al Ayuntamiento la
inscripcion practicada, en el marco de su actuacion colaboradora en materia de disciplina
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urbanistica en orden a la necesaria colaboracion entre Administraciones Publicas —cfr.
articulo 141.1.c) de la Ley 40/2015, de 1 de octubre—».

En las recientes Resoluciones de 12 de diciembre de 2017 (tres), aunque
enmarcadas en la legislacion urbanistica canaria, pero relativas a la transmisién de
participacion indivisa inscrita, esta Direccion General considerd que «tal conversion de la
comunidad hereditaria indivisa en una comunidad ordinaria mediante sucesivas
transmisiones onerosas de cuota, puede constituir, un acto revelador de posible
parcelacion (...)».

Considera, en ese caso, justificados los elementos indiciarios planteados por el
registrador como «circunstancias de descripcion, dimensiones, localizacién o numero de
fincas resultantes» a que se refiere el articulo 79 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de
julio, para motivar duda fundada sobre el peligro de creacion de un nucleo de poblacién o
parcelacién urbanistica, en los términos senalados por la legislacion o la ordenacion
urbanistica aplicable, y con ello exigir la oportuna intervencién administrativa, no ya en
forma de licencia sino a través de los tramites procedimentales que prevé el citado
articulo 79 de las normas complementarias, como medidas preventivas de caracter
registral tendentes a evitar la formacién y consolidacién de parcelaciones al margen de la
ordenacion urbanistica aplicable.

Los elementos indiciarios considerados en dichas Resoluciones de 12 de diciembre
de 2017 como suficientes para fundar las dudas de la posible existencia de parcelacion
se basaron en que la situacion de comunidad hereditaria indivisa inscrita se disuelve
mediante sucesivas ventas de cuota a personas ajenas a la misma, por lo que no puede
equipararse completamente al supuesto de la Resolucién de 6 de septiembre de 2017,
que estimo el recurso dado que no se trataba de la inicial desmembracion «ex novo» de
la titularidad en un proindiviso, sino la transmision de cuota ya inscrita, ni al de la citada
Resolucién de 12 de julio de 2016, en la que la transmision se efectud por titulo de
herencia a los dos unicos herederos que se la adjudican por mitad y pro indiviso como
los restantes bienes hereditarios, sin plantear motivadamente indicio adicional en la nota
de calificacion.

En las Resoluciones de 12 de diciembre de 2017 se consideraron como indicios
adicionales justificados la consulta efectuada por el registrador, tanto a Catastro como al
sistema de informacidn territorial canario, para apreciar la posible existencia de
edificaciones dispersas u otros elementos relevantes a estos efectos, a los que alude el
articulo 79 como «circunstancias de descripcion, dimensiones, localizacién (...)». No
obstante, aun justificada suficientemente la presencia de elementos relevadores de
posible parcelacion urbanistica, es la Administracion competente la que, en ejercicio de
sus competencias de disciplina urbanistica, en el marco del procedimiento administrativo,
y con los mayores elementos de que dispone, la que debera pronunciarse sobre si tienen
0 no caracter de parcelacion ilegal los negocios documentados en forma de compraventa
de cuota indivisa, si bien, la actuacion del registrador debera articularse a través del
procedimiento establecido en el articulo 79 citado, dado que de conformidad con la
legislacion canaria, aplicable a tal supuesto, no se trataba de actos sometidos
expresamente a la licencia o declaracién de innecesariedad.

Finalmente, la Resolucion de 22 de marzo de 2018 desestimé el recurso en un
supuesto de transmision de una participacion indivisa ya inscrita de un del 7,02% de una
finca rustica que, a su vez, se desembraba en dos mitades proindiviso al transmitirse a
favor de dos personas distintas.

La finca registral aparecia descrita en el Registro de la Propiedad de Barbate como
rustica, parcela de terreno con una superficie de 11.384 metros cuadrados, donde existia
declaradas por antigiedad ocho construcciones destinadas a vivienda unifamiliar, cada
una de ellas identificada con ndmero propio, inscritas sin acreditar licencia de obra ni de
ocupacion, habiéndose comunicado la practica de las inscripciones de declaracién de
obra, tanto al Ayuntamiento de Barbate como al departamento competente de la Junta de
Andalucia al amparo del articulo 52 del Real Decreto 1093/1997, actual articulo 28.4 de
la Ley de Suelo, sin que constase pronunciamiento municipal alguno. Ademas la
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participacion indivisa objeto de transmision constaba inscrita a nombre del transmitente
por la inscripcion 19.2, de 16 de diciembre de 2009, asiento practicado tras el transcurso
de los cuatro meses previstos en el articulo 79 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio,
después de la comunicacién realizada por la registradora que calificé el titulo, dado que
no recibid comunicacion alguna por parte del Ayuntamiento en ejercicio de sus
competencias de disciplina urbanistica y de conformidad con el apartado cuarto del
citado articulo 79. En la escritura constaba incorporada un certificado de deudas con la
comunidad en el que se comunica la transmisién de «la parcela numero 14». La
Resolucion, a la vista del conjunto de las citadas circunstancias, confirmé la calificacion
del registrador que habia entendido que se trataba de un supuesto revelador de una
posible parcelacion urbanistica.

De la doctrina expuesta puede concluirse que, a la hora de analizar el tratamiento de
actos o negocios juridicos que, sin constituir formalmente divisién o segregacion, pueden
presentar indicios de parcelacién urbanistica o formaciéon de nucleo poblacional al
margen del planeamiento, este Centro Directivo ha entendido que dichos actos se
someteran al previo requisito registral de acreditacion de licencia o declaracion de
innecesariedad —articulo 78 del Real Decreto 1093/1997, en relacion al articulo 26 de la
Ley de Suelo- cuando la legislaciéon sustantiva aplicable equipare expresamente el acto
en cuestion a la parcelacion en sentido estricto sometida a dichos titulos administrativos;
mas, en otro caso, el tratamiento del mismo desde el punto de vista registral debe
articularse a través del procedimiento previsto en el articulo 79 del citado Real Decreto
de 4 de julio de 1997, siempre y cuando el registrador de forma motivada en su nota de
calificacion exponga los indicios que, de acuerdo también con la normativa aplicable,
puedan justificar la aplicacion de tal precepto. En el caso de la mera transmisién de una
finca a dos compradores por mitad y proindiviso (mediante una compraventa simultanea
y no sucesiva), o de una cuota indivisa ya inscrita en el Registro, amparada por tanto por
la legitimaciéon registral, no debe justificar, como regla general, la exigencia de
intervenciéon administrativa alguna, a menos que vaya acompafada de un indicio
cualificado como puede ser la nueva asignacion de uso de parte determinada de finca o
la conversibn de una comunidad hereditaria en ordinaria mediante sucesivas
transmisiones, siempre atendidas el resto de circunstancias concurrentes (relativas a la
descripcion, dimensiones, localizacion o numero de fincas resultantes, o cualesquiera
otras que resulten pertinentes para tal valoracion), y de conformidad con la legislacién
sustantiva aplicable (vid. Resoluciones de 13 de marzo, 24 de abril y 24 de septiembre
de 2019).

6. En el presente caso, sin embargo, se plantea la cuestion de cual debe ser la
actuacion del registrador cuando después de activar el procedimiento del articulo 79 del
RD 1093/1997, el Ayuntamiento remite certificaciéon con el contenido antes transcrito,
advirtiendo la existencia de una parcelacion urbanistica.

En particular, en el presente supuesto, los indicios apreciados diligentemente por el
registrador son confirmados por la Administracién urbanistica a través de los medios y
competencias de que dispone en sede de disciplina urbanistica, mediante resolucién
dictada en expediente de disciplina urbanistica por la que se sanciona al infractor, se
ordena la restauracién del orden perturbado y solicita la practica de la nota marginal del
anterior articulo 228 de la Ley del suelo de Murcia, texto refundido 1/2005, vigente hasta
el 6 de mayo del 2015, relativo a la constancia registral de la orden de ejecucion de las
operaciones necesarias para restaurar fisicamente los terrenos a su estado anterior a la
infraccion, anotacion que debe ser cancelada cuando se haya producido el
restablecimiento del orden infringido —apartado tercero—.

En dicha resolucion municipal se hace constar la existencia de parcelaciéon
urbanistica pues se esta regulando de hecho una utilizaciéon de las parcelas de forma
exclusiva que va mas alla del propio uso que se alega, si bien, «no se discute ni se
sanciona el negocio legal de Derecho Privado, sino su significacion para el uso y
ordenacion del suelo».
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Para resolver la cuestion que se plantea en este expediente debe atenderse al propio
contenido del articulo cuestionado, articulo 79 del RD 1093/1997 y el supuesto de hecho
al que atiende en cada caso, para perfilar el esquema de actuacién que ha de seguir el
registrador segun la respuesta que reciba de la Administracion competente.

Asi, en primer lugar, ante actos o negocios juridicos que, sin constituir formalmente
division o segregacion, pueden presentar indicios de parcelacion urbanistica o formacion
de nucleo poblacional al margen del planeamiento, el tratamiento de los mismos desde el
punto de vista registral, con caracter general, debe articularse a través del procedimiento
previsto en el citado articulo 79, salvo que la legislacion sustantiva aplicable equipare
expresamente el acto en cuestion a la parcelacién en sentido estricto sometida a
acreditacion de licencia o declaracion de innecesariedad -articulo 78 del Real
Decreto 1093/1997, en relacién al articulo 26 de la Ley de Suelo—.

En segundo lugar, iniciado en su caso, el procedimiento del art. 79, la remision de la
documentacion 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.
Ante lo cual el Ayuntamiento puede:

— Comunicar al registrador de la Propiedad que del titulo autorizado no se deriva la
existencia de parcelacion urbanistica ilegal, en cuyo caso el Registrador practicara la
inscripcidn de las operaciones solicitadas.

— No contestar transcurridos cuatro meses desde la fecha de la nota puesta al
margen del asiento de presentacion, el Registrador de la Propiedad practicara la
inscripcidn de las operaciones solicitadas.

— Remitir al Registrador certificacién del acuerdo del érgano competente, adoptado
previa audiencia de los interesados, en el que afirme que el acto formalizado constituye
en si una parcelacion ilegal, por equipararse legalmente, en cuyo caso se denegara la
inscripcidn de las operaciones solicitadas en tanto no acrediten la oportuna licencia.

En todo caso el Ayuntamiento o, en su caso, el érgano urbanistico competente,
podra acordar el inicio de expediente de disciplina urbanistica por parcelacién ilegal, y
solicitar del Registrador de la Propiedad que la anotacion preventiva procedente surta
efectos de prohibicién absoluta de disponer, en los términos previstos por el articulo 26.2
de la Ley Hipotecaria.

De este modo, como dijera la Resoluciéon de 30 de enero de 2008, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, del precepto mencionado se deduce que no
basta con que el Ayuntamiento tome el acuerdo (con audiencia de los interesados) en el
que afirme la existencia de peligro de formaciéon de nudcleo urbano o de posible
parcelacion ilegal —con el consiguiente efecto de denegacién provisional de la inscripcion
solicitada—, sino que sera necesario que en el mismo momento o por acto posterior, el
Ayuntamiento acuerde la incoacién de expediente con efectos de prohibicion de disponer
y que ese acuerdo acceda al Registro dentro del plazo de los cuatro meses contados
desde la nota marginal expresiva de la remision inicial de la documentacion al
Ayuntamiento, porque de no ser asi, el legislador ha previsto, sin duda por razones que
tiene que ver con la necesidad de dar certidumbre a las situaciones juridicas y celeridad
al trafico juridico, que el Registrador debera practicar la inscripcion solicitada.
Transcurridos mas de cuatro meses desde la nota puesta al margen del asiento de
presentacion, sin que haya tenido acceso al Registro el documento acreditativo de
incoacion de expediente por infraccién urbanistica con efectos de prohibicion de
disponer, el registrador, debe proceder a la inscripcion, sin perjuicio de que la
Administracién pueda incoar después el procedimiento de disciplina urbanistica
correspondiente, quedando asimismo abierta la via judicial para impugnar la validez del
acto cuyo acceso registral consideren improcedente, solicitando la adopcion de las
correspondientes medidas cautelares (anotaciéon de demanda o de prohibicién de
disponer) que impidan que la inscripcion despliegue todos sus efectos.

7. Bajo este planteamiento basado en la vigente normativa basica estatal y
adaptado a la legislacion urbanistica sustantiva, cabe diferenciar los actos de division o
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segregacion, los actos que sin constituir formalmente division o segregacion se
equiparan sustantivamente a actos de parcelacion y aquellos que, sin presentar las notas
anteriores, son indiciarios o van asociados a parcelaciones ilegales pero en si se
encuentran amparados por el principio de libertad de trafico en tanto no se vean
expresamente prohibidos a través del cauce procedimental oportuno.

No cabe soslayar que el citado articulo 79 va dedicado a «divisiones y
segregaciones», en particular a la «divisidon o segregacion de fincas realizadas en suelo
no urbanizable» y «no se aportase la licencia correspondiente», supuesto de nula
aplicacion actual, y que ha sido este Centro Directivo el que, en aras de la colaboracién
en la prevencion del ilicito urbanistico, ha postulado una interpretacion amplia del
precepto para aplicarlo al concepto moderno de parcelacién plasmado en la vigente
legislacion estatal de suelo, mas acorde con la realidad del fendmeno, lo que debe ser
tenido en cuenta, a su vez, en orden a evitar una restriccion injustificada de las
facultades de disposicion patrimonial cuando no encuentre fundamento en la normativa
de disciplina urbanistica.

Con esta interpretacion del procedimiento del articulo 79, modalizado por la
evolucion legislativa posterior, se trata de conciliar por un lado el interés publico
subyacente en la prevencion de formacion de parcelaciones al margen de planeamiento,
cualquiera que sea el instrumento juridico utilizado, con el principio de legitimacién
registral y su trascendencia en la seguridad del trafico juridico.

8. En el presente supuesto, la Administracién urbanistica a través de los medios y
competencias de que dispone en sede de disciplina urbanistica, mediante resolucién
dictada en expediente de disciplina urbanistica por la que se sanciona al infractor, se
ordena la restauracién del orden perturbado y solicita la practica de la nota marginal del
anterior articulo 228 de la Ley del suelo de Murcia, texto refundido 1/2005, relativo a la
constancia registral de la orden de ejecucion de las operaciones necesarias para
restaurar fisicamente los terrenos a su estado anterior a la infraccién, anotacién que
debe ser cancelada cuando se haya producido el restablecimiento del orden infringido —
apartado tercero—.

En dicha resolucion municipal se hace constar la existencia de parcelaciéon
urbanistica pues se esta regulando de hecho una utilizaciéon de las parcelas de forma
exclusiva que va mas alla del propio uso que se alega, si bien, «no se discute ni se
sanciona el negocio legal de Derecho Privado, sino su significacion para el uso y
ordenacion del suelo».

En el presente expediente consta ademas que la nota de remisién de documentacién
se practico el 19 de febrero de 2020, fecha de codmputo de los cuatro meses. La nota de
calificacion que se recurre es de 14 de mayo de 2020, sin que por tanto hubieran
transcurrido todavia el plazo legal de cuatro meses, teniendo en cuenta la incidencia del
Real Decreto 463/2020, de 14 de marzo, por el que se declara el estado de alarma para
la gestion de la situacion de crisis sanitaria ocasionada por la COVID-19, y las
Instrucciones de esta Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 28 de
mayo y 4 de junio de 2020.

En el presente caso el Ayuntamiento concluye que se esta articulando de hecho una
parcelacién urbanistica al margen del planeamiento y tramita el oportuno expediente de
disciplina ordenando la reposicion del estado anterior, ademas de las sanciones
procedentes al infractor y la constancia de nota marginal en el folio registral, pero no
acuerda medida alguna de prohibicion de disponer y parece no cuestionar la validez del
negocio juridico de venta de cuota indivisa.

Debe recordarse en este punto que el cauce regulado en el articulo 79 del
RD 1093/1997 no constituye en si, necesariamente, un incidente de un expediente de
disciplina urbanistica, sino que en puridad constituye un cauce procedimental especifico
que permite la colaboracion entre Registro y el 6rgano competente en orden a prevenir el
acceso registral de actos con vicio de invalidez por ser contrarios a la ordenacion, y para
ello requiere que el registrador remita «escrito con solicitud de que se adopte el acuerdo
que, en cada caso, sea pertinente», es decir, un acuerdo expreso y especifico sobre la

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2020-11915



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Num. 265

Miércoles 7 de octubre de 2020 Sec. lll.

Pag. 85177

procedencia o no de la inscripcion segun del titulo calificado derive o no una parcelacion
ilegal —cfr. apartados 1, 2 y 3 del art. 79—, sin perjuicio del eventual expediente de
disciplina que se pueda iniciar y acordar en el mismo la prohibicién de disponer —cfr.
apartado 5-.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la calificacion impugnada.

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, 16 de septiembre de 2020.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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