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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

3467 Resolucion de 12 de enero de 2023, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificacion de la
registradora de la propiedad de Conil de la Frontera, por la que se suspende
la inscripcion de una escritura de segregacion y declaracion de obra por
antigtiedad.

En el recurso interpuesto por don J. M. P, en nombre y representacion de la
compafila «Promotora Roche, SL.», en liquidacion, contra la calificacion de la
registradora de la Propiedad de Conil de la Frontera, dofia Ana Alvarez Fernandez, por la
gue suspende la inscripcion de una escritura de segregacion y declaracion de obra por
antigiedad.

Hechos
[

Mediante escritura otorgada el dia 11 de julio de 2022 ante el notario de Cadiz, don
inigo Fernandez de Cérdoba Claros, con el nimero 1.465 de protocolo, se practicaba
segregacion y obra nueva sobre la finca registral nimero 9.827 del Registro de la
Propiedad de Conil de la Frontera, descrita como urbana.

De la citada finca se segregaban tres porciones de 600, 356 y 792,50 metros
cuadrados, respectivamente.

Las segregaciones se realizaban al amparo de lo dispuesto en el articulo 140.2 de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia, por haber transcurrido tres meses desde la presentacion de solicitud de
licencia el dia 3 de agosto de 2021 y haber solicitado la expedicion de certificado de acto
presunto o silencio el dia 17 de mayo de 2022 sin haber recibido contestacion.

Presentada el dia 1 de septiembre de 2022 dicha escritura en el Registro de la
Propiedad de Conil de la Frontera, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Entrada N.°: 1797 del afio: 2022.

Asiento N.°: 1134 Diario: 30.

Presentado el 01/09/2022 a las 12:34:00.
Presentante: T. G., J.

Interesados: Promotora Roche SA.

Naturaleza: Escritura Publica.

Objeto: segregacion y obra nueva.

N.° Protocolo: 1465/2022 de 11/07/2022.

Notario: ifiigo Fernandez de Cérdova Claros, Cadiz.
Nota de calificacion registral.

En Conil de la Frontera, a catorce de septiembre del afio dos mil veintidos.
Antecedentes de hecho:

El Registrador de la Propiedad que suscribe, previo examen y calificacion del
documento presentado por don/dofia T. G., J., el dia 01/09/2022, bajo el asiento
namero 1134, del tomo 30 del Libro Diario y numero de entrada 1797, que corresponde
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al documento otorgado por el notario de Cadiz, don ifiigo Fernandez de Cérdova Claros,
con el numero 1465/2022 de su protocolo, de fecha 11/07/2022, por la que se practica
segregacion y obra nueva sobre la registral 9.827 de Conil, ha resuelto no practicar los
asientos solicitados en base a los siguientes:

Fundamentos de Derecho juridicos:

Primero. Con Arreglo al parrafo primero del articulo 18 de la L.H. los Registradores
calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los
documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcidn, asi como la
capacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las
escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro.

Segundo. En el presente caso, Deberd completarse la descripcion literaria de las
fincas segregadas acreditando su ubicacion y delimitacion gréfica y, a través de ello, sus
linderos y superficie, mediante la aportacion de la correspondiente Certificacion Catastral
descriptiva y grafica; si la descripcion catastral no se corresponde con la realidad fisica
de las fincas, debera aportarse, ademas de la Certificaciéon Catastral descriptiva y
grafica, una representacion grafica georreferenciada alternativa mediante CD, en formato
compatible con el Catastro (articulo 199 de la Ley Hipotecaria).

Por otro lado, la construccion de edificaciones podran inscribirse en el Registro por
su descripcion en los titulos referentes al inmueble, otorgados de acuerdo con la
normativa aplicable para cada tipo de acto, en los que se describa la plantacion,
edificacién, mejora o instalacion; en todo caso, habran de cumplirse todos los requisitos
que hayan de ser objeto de calificacion registral, segun la legislacion sectorial aplicable
en cada caso. La porcién de suelo ocupada por cualquier edificacion, instalacion o
plantacién habra de estar identificada mediante sus coordenadas de referenciacion
geogréfica resultantes de la Certificacion Catastral descriptiva y grafica, y si la misma no
se corresponde con la realidad fisica de la finca, deberd4 aportarse ademas una
representacion gréfica georreferenciada alternativa, mediante CD en formato compatible
con el Catastro (articulo 202 de la Ley Hipotecaria).—Especificaciones técnicas que ha de
cumplir la descripcién gréafica de las parcelas para la incorporacion de alteraciones en la
cartografia catastral para su rectificacion: Las referidas en la Resolucion de 26 de
octubre de 2015, de la Direccién General del Catastro, por la que se regulan los
requisitos técnicos para dar cumplimiento a las obligaciones de suministro de
informacion por los notarios establecidas en el texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario.—

Por otro lado, es necesaria la correspondiente licencia de segregacion sin que sea
admisible el silencio positivo.

El articulo 140.2 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del Territorio de Andalucia dispone que: “La Administracién estara obligada
a dictar resolucion expresa en el procedimiento de otorgamiento de licencias, que sera
notificada en el plazo maximo de tres meses desde que se presente la documentacion
completa en el registro electrénico municipal. El transcurso del plazo méaximo sin haberse
notificado resolucién expresa legitima a los interesados para entenderla estimada, salvo
los supuestos previstos en la legislacion estatal. No obstante, en ningin caso podran
adquirirse por silencio administrativo facultades o derechos contrarios a la normativa
territorial o urbanistica”.

Las operaciones de segregacion no se pueden entender concedidas por silencio
administrativo; en base a los articulos 17.2 Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del Territorio de Andalucia que dispone que: “El cumplimiento de
los deberes previstos en el apartado 1 es condicién para el legitimo ejercicio de las
facultades y derechos, sin que puedan entenderse adquiridas por silencio administrativo
facultades que contravengan las determinaciones de la ordenacion territorial o
urbanistica”, el articulo 91.4 del mismo cuerpo legal que dispone que: “No podra
autorizarse ni inscribirse escritura publica alguna en la que se contenga acto de
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parcelacién, segregacion o division sin la aportacion de la preceptiva licencia o acto que
integre el control previo municipal que incorpore la georreferenciacion precisa, que los
titulares de las Notarias deberan testimoniar en la escritura correspondiente.” Y el
articulo 137 que establece los actos sujetos a licencia urbanistica. Por otra parte el
articulo 11.4 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 dispone que: “Con
independencia de lo establecido en el apartado anterior, seran expresos, con silencio
administrativo negativo, los actos que autoricen:

a) Movimientos de tierras, explanaciones, parcelaciones, segregaciones u otros
actos de divisién de fincas en cualquier clase de suelo, cuando no formen parte de un
proyecto de reparcelacion.

b) Las obras de edificacién, construccion e implantacién de instalaciones de nueva
planta.

c) La ubicacion de casas prefabricadas e instalaciones similares, ya sean
provisionales o permanentes.

d) La tala de masas arbdreas o de vegetacién arbustiva en terrenos incorporados a
procesos de transformacién urbanistica y, en todo caso, cuando dicha tala se derive de la
legislacion de proteccién del domino publico”.

Tercero. La calificacidon de los documentos presentados en el Registro se ha de
entender a los efectos de practicar, suspender o denegar la inscripcidn, anotacion, nota
marginal o cancelacion solicitada, y no impedir el procedimiento que pueda seguirse ante
los Tribunales para que los interesados contiendan entre si sobre la validez o nulidad del
titulo, ni prejuzgar los resultados del mismo procedimiento, de conformidad con los
articulos 66 y 328 de la L.H.

Parte dispositiva:

Vistos los articulos citados y demas disposiciones de pertinente aplicacion: Ana
Alvarez Fernandez, Registradora del Registro de la Propiedad de Conil de la Frontera,
acuerda:

1.° Calificar el documento presentado en los términos que resultan de los
Fundamentos Juridicos antes citados.

2.2 Suspender el despacho del titulo hasta la subsanacion, en su caso, de los
defectos observados, desestimando entre tanto la solicitud de la practica de los asientos
registrales.

3. Notificar esta calificacion en el plazo de diez dias habiles desde su fecha al
presentante del documento, y al Notario o Autoridad judicial o administrativa que lo ha
expedido, de conformidad con lo previsto en los articulos 322 de la L.H. y 58 y 59 de la
Ley 30/1992, de 26 de Noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comdan.

Esta nota de calificacién negativa, de acuerdo con lo ordenado en el articulo 323 de
la Ley Hipotecaria, lleva consigo la prérroga automatica del asiento de presentacion por
un plazo de 60 dias contados desde la fecha de la Ultima notificacién a que se refiere el
parrafo precedente.

Contra esta calificacion (...)

La registradora. Ana Alvarez Fernandez. Este documento ha sido firmado con firma
electrénica cualificada por Ana Alvarez Fernandez registrador/a de Registro Propiedad
de Conil de la Frontera a dia quince de septiembre del dos mil veintidds.»
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Contra la anterior nota de calificacion, don J. M. P., en nombre y representacion de la
compafila «Promotora Roche, SL.», en liquidacién, interpuso recurso el dia 18 de
octubre de 2022 exponiendo lo siguiente:

«Antecedentes de hecho:

1. En fecha 3 de agosto de 2021 se presentd telematicamente por Promotora
Roche SA en liquidacién ante el Ayuntamiento de Conil de la Frontera peticion de
licencias para segregacion de fincas, en concreto las que se hallan sitas en la
Urbanizacion (...), suelo urbano consolidado (...) esto es, que se corresponden con
suelo clasificado por el PGOU de Conil como equipamientos (...)

Evidentemente el Ayuntamiento tuvo el oportuno conocimiento pues se giraron las
oportunas tasas y se abonaron, en fecha 4 y 24 de agosto de 2022, respectivamente.

En fecha 3 de noviembre de 2022 se produjo el silencio positivo conforme a la
normativa aplicable, como se expondra a continuacion.

2. No obstante, y prudencialmente, en fecha 17 de mayo de 2022 se solicita
Certificacion acreditativa del silencio producido.

Esto es, que se ha procurado el cabal conocimiento de la Corporacion, a la vez que
se procura acreditar el hecho de quedar integrado el control previo al que se refiere el
Art 91.4 y 140.2 de la Ley 7/2021 de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia, a efectos del silencio positivo.

Extrafiamente, la Corporacion requerida no ha contestado en modo alguno.

Se produciria asi, también, en la nueva normativa, el silencio positivo al no existir
supuesto contrario en la normativa estatal, a la que la Ley andaluza se remite.

3. La llma Sr.2 Registradora suspende el despacho del titulo en razén de entender
preciso previa subsanacion en la descripcién de las obras nuevas y depdsito en CD de
georreferenciacién alternativa, y denegando la inscripcibn de las segregaciones
otorgadas.

4. La calificacion se notifica al hoy recurrente en fecha 20 de septiembre de 2022.

Fundamentos de Derecho:

A) De Procedimiento.—(...)
B) Sustantivos:

1. El silencio en el otorgamiento de licencias urbanisticas se hallaba regulado en el
art 172 de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia:

Articulo 172. Procedimiento de otorgamiento de las licencias urbanisticas.

La ordenacién del procedimiento para el otorgamiento de las licencias urbanisticas
municipales debera ajustarse a las siguientes reglas:

1.2) La solicitud definira suficientemente los actos de construccién o edificacion,
instalacién y uso del suelo y del subsuelo que se pretenden realizar, mediante el
documento oportuno que, cuando corresponda, sera un proyecto técnico.

2.8 Junto a la solicitud se aportaran las autorizaciones o informes que la legislacién
aplicable exija con caracter previo a la licencia. Asimismo, cuando el acto suponga la
ocupacion o utilizacion del dominio publico, se aportara la autorizacién o concesion de la
Administracion titular de éste.

3.8) Cuando los actos se pretendan realizar en terrenos con el régimen del suelo no
urbanizable y tengan por objeto las viviendas unifamiliares aisladas a que se refiere el
articulo 52.1.B b) o las Actuaciones de Interés Publico sobre estos terrenos previstas en
el articulo 52.1 C) ambos de esta Ley, se requerira la previa aprobacion del Plan Especial
o Proyecto de Actuacion, segun corresponda. La licencia debera solicitarse en el plazo
maximo de un afio a partir de dicha aprobacién.
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4.%) Las licencias se otorgaran de acuerdo con las previsiones de la legislacién y de
la ordenacion urbanistica de aplicacion, debiendo constar en el procedimiento informe
técnico y juridico sobre la adecuacién del acto pretendido a dichas previsiones.

5.8) La resolucién expresa debera notificarse en el plazo maximo de tres meses.
Transcurrido este plazo podra entenderse, en los términos prescritos por la legislacion
reguladora del procedimiento administrativo comun, otorgada la licencia interesada. El
comienzo de cualquier obra o uso al amparo de ésta requerira, en todo caso,
comunicacion previa al municipio con al menos diez dias de antelacion.

6.2) La resolucion expresa denegatoria debera ser motivada.

En cualquier caso, es la noma de aplicacion a los expedientes iniciados bajo su
vigencia.

2. El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana establecia en su articulo 11:

Articulo 11. Régimen urbanistico del derecho de propiedad del suelo.

1. El régimen urbanistico de la propiedad del suelo es estatutario y resulta de su
vinculacién a concretos destinos, en los términos dispuestos por la legislacion sobre
ordenacion territorial y urbanistica.

2. La previsién de edificabilidad por la ordenacion territorial y urbanistica, por si
misma, no la integra en el contenido del derecho de propiedad del suelo. La
patrimonializacién de la edificabilidad se produce Unicamente con su realizacion efectiva
y esta condicionada en todo caso al cumplimiento de los deberes y el levantamiento de
las cargas propias del régimen que corresponda, en los términos dispuestos por la
legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica.

3. Todo acto de edificacién requerira del acto de conformidad, aprobacién o
autorizaciéon administrativa que sea preceptivo, segun la legislacién de ordenacién
territorial y urbanistica, debiendo ser motivada su denegacién. En ninglin caso podran
entenderse adquiridas por silencio administrativo facultades o derechos que
contravengan la ordenacién territorial o urbanistica.

4. Con independencia de lo establecido en el apartado anterior, serdn expresos,
con silencio administrativo negativo, los actos que autoricen:

a) Movimientos de tierras, explanaciones, parcelaciones, segregaciones u otros
actos de division de fincas en cualquier clase de suelo, cuando no formen parte de un
proyecto de reparcelacion.

d) La tala de masas arbdreas o de vegetacion arbustiva en terrenos incorporados a
procesos de transformacién urbanistica y, en todo caso, cuando dicha tala se derive de la
legislacion de proteccién del dominio publico.../...

No obstante el tenor original del precepto, es lo cierto que se declaran
inconstitucionales y nulos los incisos destacados de las letras a) y d), en los términos
establecidos por el fundamento juridico 23 por Sentencia 143/2017, de 14 de diciembre
del Pleno del TC. «<BOE» nuam. 15, de 17 de enero de 2018, paginas 6818 a 6868 (51
pags.).

En su FJ 23 declara.../...

A la vista de las anteriores precisiones, se puede ahora abordar de forma sistematica
el analisis de los supuestos previstos en el articulo 9.8 del texto refundido de la Ley de
suelo de 2008.

El apartado a) contempla, a su vez, dos supuestos: por una parte, los movimientos
de tierra y explanaciones que sean independientes de proyectos urbanizacion,
edificacién o construccién —en cuyo caso seguiran el régimen previsto para estos—; y, por
otra parte, la parcelacién, segregacién u otros actos de divisién de fincas no incluidas en
un proyecto de reparcelacion.
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La regulacion del silencio negativo no sera inconstitucional en el caso de los
movimientos de tierra y explanaciones al amparo de la competencia béasica del Estado
en materia de medio ambiente, dada la necesidad de preservar los valores propios del
medio rural. Por el contrario, la exigencia de silencio negativo en lo relativo a la division
de fincas, cuya finalidad no es otra que comprobar el cumplimiento de las condiciones
establecidas para su division, ya sea en suelo rural o urbanizado cuando no hay
necesidad de equidistribucion, vulnera las competencias autondmicas. Al carecer el
Estado de titulo competencial, este inciso del apartado a) es inconstitucional. Lo propio
sucede con el articulo 11.4 a) del texto refundido de la Ley de suelo y rehabilitacién
urbana, que lo reproduce.

Esto es, que no existe en la normativa estatal silencio negativo en las peticiones de
licencias de segregacion, en los términos expuestos.

3. Laley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio
de Andalucia, establece

Articulo 91. Parcelacion urbanistica....

4. No podra autorizarse ni inscribirse escritura publica alguna en la que se contenga
acto de parcelacién, segregacién o division sin la aportacién de la preceptiva licencia o
acto que integre el control previo municipal, que incorpore la georreferenciacion precisa,
que los titulares de las Notarias deberan testimoniar en la escritura correspondiente...

6. Para las inscripciones de parcelacion, segregacion o division, los Registros de la
Propiedad exigiran la observancia de lo dispuesto en los apartados precedentes, en los
términos previstos en la legislacion béasica estatal.

Articulo 140. Competencia y procedimiento de otorgamiento de las licencias
urbanisticas.

1. Las licencias son actos reglados de competencia exclusiva municipal. La
competencia para otorgar las licencias urbanisticas corresponde al érgano municipal que
determine la normativa de aplicacion en materia de régimen local.

2. La Administracion estard obligada a dictar resoluciébn expresa en el
procedimiento de otorgamiento de licencias, que sera notificada en el plazo maximo de
tres meses desde que se presente la documentacién completa en el registro electronico
municipal. El transcurso del plazo maximo sin haberse notificado resolucidon expresa
legitima a los interesados para entenderla estimada, salvo los supuestos previstos en la
legislacion estatal. No obstante, en ningin caso podrdn adquirirse por silencio
administrativo facultades o derechos contrarios a la normativa territorial o urbanistica.

Esto es, no existiendo disposicion estatal en sentido contrario, se ha produjo el
silencio positivo sobre la peticidn de licencia de segregacion de parcela en suelo urbano
consolidado.

Y el inciso final de éste precepto no supone que por el silencio producido
efectivamente en cuanto a una licencia de segregacion de parcelas en suelo urbano
vayan a adquirirse facultad o derecho contrario a la normativa urbanistica o territorial, en
cuyos hipotéticos casos, siempre asiste a la Administracion la revision de actos.

En su virtud,

Solcito [sic] por ante la Sr.2 registradora.: tenga por presentado este escrito, con los
documentos que se acompafan, y por interpuesto recurso contra la calificacion al
principio indicada ante la Direccién General de los Registro y el Notariado, y a la vista de
las alegaciones que anteceden, con rectificacién de la calificacién, acuerde la inscripcion
del titulo en lo referente a las segregaciones, sin perjuicio de mantenerse la suspensién
respecto de las obras nuevas hasta su subsanacion; o contrariamente, de mantenerse la
calificacién, eleve el expediente, incluidas las alegaciones que en su caso pudiere
efectuar el Notario autorizante, a la Direccidon General para su resolucion.
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La registradora de la Propiedad form6 expediente y lo elevd, con su informe, a este
Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 18, 33, 34 y 38 de la Ley Hipotecaria; 99 del Reglamento
Hipotecario; 11.3 y.4 y 26 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
gue se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana; 172 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia; 17, 91, 137
y 140.2 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia; la Sentencia del Pleno del Tribunal Constitucional
ndamero 143/2017, de 14 de diciembre; la Sentencia de la Sala Tercera del Tribunal
Supremo de 28 de enero de 2009, y las Resoluciones de la Direccion General de los
Registros y del Notariado de 15 de septiembre de 2009, 31 de mayo de 2011, 19 de
mayo de 2012 y 3 de julio de 2015.

1. Se plantea en el presente expediente la inscripcidn de una escritura por la que se
practica segregacion y obra nueva sobre la registral 9.827 de Conil de la Frontera
descrita como urbana. De la citada finca se segregan tres porciones de 600, 356
y 792,50 metros cuadrados, respectivamente.

Las segregaciones se realizan al amparo de lo dispuesto en el articulo 140.2 de la
Ley andaluza 7/2021, de 1 de diciembre, por haber transcurrido tres meses desde la
presentacion de solicitud de licencia el dia 3 de agosto de 2021 y haber solicitado la
expedicion de certificado de acto presunto o silencio el dia 17 de mayo de 2022, sin
haber recibido contestacion.

Entre otros defectos que no son objeto de recurso, la registradora considera
necesaria la correspondiente licencia de segregacién sin que sea admisible el silencio
positivo.

2. Pasando a examinar el objeto de este expediente, desde un punto de vista
sustantivo, la disposicién transitoria primera, apartado c), de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, en su regla primera establece que «los procedimientos que, al momento de
entrada en vigor de la presente Ley, estuvieran ya iniciados, se tramitaran y resolveran
con arreglo a la legislacion en vigor en el momento de su iniciacion».

Dado que la solicitud de licencia en el presente caso se produce en agosto de 2021
puede considerarse aplicable el régimen de la anterior Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

Esta norma en su articulo 172 sefalaba, al regular el procedimiento de concesién de
licencias urbanisticas, que «la resolucién expresa debera notificarse en el plazo maximo
de tres meses. Transcurrido este plazo podra entenderse, en los términos prescritos por
la legislacion reguladora del procedimiento administrativo comun, otorgada la licencia
interesada» —cfr. regla quinta—.

La vigente Ley 7/2021, por su parte, viene a establecer una regulacién similar, pero
haciendo expresa referencia a la normativa estatal de aplicacién basica; asi, el
articulo 140, en su apartado segundo, prevé: «La Administracion estar obligada a dictar
resolucién expresa en el procedimiento de otorgamiento de licencias, que sera notificada
en el plazo maximo de tres meses desde que se presente la documentacion completa en
el registro electrénico municipal. El transcurso del plazo maximo sin haberse notificado
resolucion expresa legitima a los interesados para entenderla estimada, salvo los
supuestos previstos en la legislacion estatal. No obstante, en ningin caso podran
adquirirse por silencio administrativo facultades o derechos contrarios a la normativa
territorial o urbanistica».

Por su parte, la normativa basica estatal contenida en el articulo 11 del Real Decreto
Legislativo 7/2015 sefala: «3. Todo acto de edificacion requerira del acto de
conformidad, aprobacién o autorizacion administrativa que sea preceptivo, segun la
legislacion de ordenacion territorial y urbanistica, debiendo ser motivada su denegacion.
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En ningln caso podran entenderse adquiridas por silencio administrativo facultades o
derechos que contravengan la ordenacion territorial o urbanistica. 4. Con independencia
de lo establecido en el apartado anterior, seran expresos, con silencio administrativo
negativo, los actos que autoricen: a) Movimientos de tierras, explanaciones,
parcelaciones, segregaciones u otros actos de division de fincas en cualquier clase de
suelo, cuando no formen parte de un proyecto de reparcelacion (...)».

Como bien recuerda el recurrente, el inciso destacado fue anulado por la Sentencia
namero 143/2017, 14 de diciembre, del pleno del Tribunal Constitucional, recordando
que «al estar atribuida la competencia legislativa sobre el urbanismo a las Comunidades
Auténomas, a éstas incumbe también la aprobacion de las normas de procedimiento
administrativo destinadas a ejecutarla, si bien deberan respetarse en todo caso las
reglas generales o comunes del procedimiento establecidas en la legislacion del Estado
dentro del ambito de sus competencias. Regla comun del silencio administrativo que en
el sector de la ordenacion del territorio y urbanismo se establece en el ya citado
articulo 9.7 del texto refundido de la Ley de suelo 2008. En conclusion, la regla especial
prevista en el apartado octavo del articulo 9 del texto refundido de la Ley de suelo 2008
no encontraria, con caracter general, su acomodo en la competencia estatal del
procedimiento administrativo comun ex articulo 149.1.18 CE (...)».

Conforme a este planteamiento, el Alto Tribunal considera que «la exigencia de
silencio negativo en lo relativo a la divisién de fincas, cuya finalidad no es otra que
comprobar el cumplimiento de las condiciones establecidas para su division, ya sea en
suelo rural o urbanizado cuando no hay necesidad de equidistribucién, vulnera las
competencias autonémicas. Al carecer el Estado de titulo competencial, este inciso del
apartado a) es inconstitucional. Lo propio sucede con el articulo 11.4 a) del texto
refundido de la Ley de suelo y rehabilitacion urbana, que lo reproduce (...)» —cfr.
fundamento juridico 23-.

Esta declaracion supone admitir la posibilidad de que las Comunidades Auténomas,
en ejercicio de su competencia legislativa en urbanismo, regulen la posibilidad de
considerar estimadas por silencio administrativo positivo las licencias para los actos
concretos de division o segregacion.

Siempre habrd un limite normativo béasico de no poder adquirir por silencio
administrativo facultades o derechos contrarios a la ordenacion territorial y urbanistica o, lo
gue es lo mismo, que el silencio sera positivo 0 negativo segin que lo solicitado sea
conforme o no con la ordenacion urbanistica o territorial. Regla cuya constitucionalidad fue
confirmada por la Sentencia del Tribunal Constitucional nimero 61/1997 —fundamento
juridico 34— y que, en la actualidad, es contemplada por el legislador estatal en el
apartado 7 del citado articulo 11 y el propio legislador andaluz en el art. 140.2 de la
vigente ley.

Por lo que, de acuerdo con lo expuesto, el legislador andaluz, tanto en la anterior ley
vigente al iniciarse el procedimiento administrativo, como en la actual Ley 7/2021, admite
entender estimada por silencio administrativo la licencia de divisién, siempre y cuando la
misma no vulnere la ordenacion territorial y urbanistica.

3. Desde el punto de vista registral, puede decirse que la acreditacién de la licencia
como acto presunto presenta cierta dificultad, debida a la compleja prueba del hecho
negativo.

Tradicionalmente habia sido doctrina reiterada de la Direccion General de los
Registros y del Notariado que la concesion de licencias urbanisticas de obras por
silencio administrativo positivo, una vez transcurrido el plazo legal para que la
Administracion resuelva sobre la solicitud del interesado, era una consecuencia de lo
establecido en el articulo 42 de la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Coman.

A tal efecto, esta Direccién General vino entendiendo que la regulacion del silencio
administrativo positivo determinaba, en garantia de los particulares, que, una vez
transcurrido el plazo previsto sin decision del érgano administrativo, se originaba un acto
administrativo susceptible de producir sus efectos ante cualquier persona, fisica o
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juridica, publica o privada (articulo 43, apartados 3 y 5, de la Ley de Régimen Juridico de
las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun), sin que esto
obstase a su posible calificacion como acto nulo o anulable (articulos 62.1.f) y 63,
apartados 1y 2, de la misma ley).

En este dltimo caso, la ineficacia del acto requeriria de la correspondiente
declaracion al efecto mediante el procedimiento de revision legalmente establecido
(articulo 102 de la citada Ley 30/1992).

Segun esta misma doctrina, aplicando esos principios a la esfera registral, se estimé
gue, no mediando esa declaracion, el acto administrativo presunto deberia reputarse
inicialmente valido, por lo que procederia su inscripcion, sin perjuicio de que la
Administracion pudiese, a su vez, adoptar las medidas registrales procedentes para
asegurar el resultado de la declaracion de ineficacia.

De este modo, se considerd que ésta era la solucion mas conforme con el caracter
comun de las normas de procedimiento administrativo (cfr. articulo 149.1 de la
Constitucion), con la obligacién de la Administracion de dictar resolucion expresa en
todos los procedimientos (articulo 42.1 de la Ley 30/1992) y con la finalidad declarada al
introducir la regulacién del silencio administrativo de proporcionar a los particulares la
maxima seguridad juridica en la proteccién de sus derechos.

No obstante, como ya se indicd en las Resoluciones de 15 de septiembre de 2009
y 31 de mayo de 2011 y se tratd6 ampliamente en la Resolucién de 19 de mayo de 2012,
la doctrina resefiada se adecud necesariamente a los pronunciamientos contenidos en la
Sentencia de la Sala Tercera del Tribunal Supremo de 28 de enero de 2009, resolviendo
un recurso de casacion en interés de ley. De las consideraciones de la referida sentencia
de nuestro Alto Tribunal, resulta que, aunque la regla general sea la del silencio positivo,
cabe excepcionarla cuando, como ocurre en al &mbito urbanistico, otra norma con rango
de ley establece lo contrario, tal y como ocurre con la norma del articulo 11.7 de la Ley
de Suelo y el propio articulo 140.2 de la ley andaluza. Conforme a dicha sentencia se
excluye la posibilidad del silencio positivo respecto de aquellos actos administrativos que
pudieran provocar la adquisicion de facultades contrarias a la ordenacion urbanistica.

A esto se afiade el hecho de que la escritura se presenta bajo la vigencia del
articulo 26 de la Ley de Suelo, que establece con caracter basico que la division o
segregacion de una finca para dar lugar a dos o mas diferentes sélo es posible si cada
una de las resultantes reline las caracteristicas exigidas por la legislacion aplicable y la
ordenacion territorial y urbanistica, y que «en la autorizacion de escrituras de
segregacion o division de fincas, los notarios exigiran, para su testimonio, la acreditacion
documental de la conformidad, aprobacion o autorizacién administrativa a que esté
sujeta, en su caso, la divisibn o segregacion conforme a la legislacion que le sea
aplicable. El cumplimiento de este requisito sera exigido por los registradores para
practicar la correspondiente inscripcion.

En términos similares, la nueva Ley andaluza 7/2021, en su articulo 91, sefiala que:
«4. No podra autorizarse ni inscribirse escritura publica alguna en la que se contenga
acto de parcelacion, segregacion o division sin la aportacion de la preceptiva licencia o
acto que integre el control previo municipal que incorpore la georreferenciacion precisa,
que los titulares de las Notarias deberan testimoniar en la escritura correspondiente», y
gue «6. Para las inscripciones de parcelacion, segregacion o division, los Registros de la
Propiedad exigiran la observancia de lo dispuesto en los apartados precedentes, en los
términos previstos en la legislacion basica estatal».

Del régimen expuesto se deriva que, con independencia de la validez y eficacia
sustantiva del acto administrativo presunto, su trascendencia a efectos registrales
requiere la acreditacion documental de un pronunciamiento expreso de la Administracion
competente o un acto que integre el control previo municipal, como sefala el legislador
andaluz, teniendo en cuenta la necesidad de evitar el acceso registral de actos de
modificacion juridico real de eficacia claudicante —articulo 33 de la Ley Hipotecaria— y
gue la calificaciéon registral no se extiende al fondo material o sustantivo del acto
administrativo de autorizacién o aprobacién del acto civil cuya inscripcion se pretende o,
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dicho de otra forma, carece el registrador de competencia para entrar a calificar si la
actuacion de cuya inscripcion se trata se ajusta 0 no a la ordenacion urbanistica,
actuacion de control de legalidad que corresponderd, en primer lugar a la administracion
municipal en ejercicio de sus competencias en materia de disciplina y policia urbanistica
y, en ultimo extremo, a la jurisdiccién administrativa.

En definitiva, como sefala la Resolucion de 3 de julio de 2015, no es que no sea
admisible la adquisicion de licencias por silencio administrativo positivo al amparo de una
legislacion que lo contemple, sino que se necesita una manifestacion expresa, en este
caso del Ayuntamiento, relativa al hecho de que las facultades adquiridas no son
contrarias a la ordenacidn urbanistica aplicable para que el registrador pueda acceder a
la inscripcién de la segregacion.

Doctrina que resulta aplicable en el presente caso en el que se alega la concesion de
la licencia de segregacion por silencio positivo sin acreditar el citado pronunciamiento
municipal expreso, por lo que hasta entonces no puede admitirse la inscripcion de la
segregacion, sin perjuicio de las acciones que asistan al interesado frente a la inactividad
de la Administracion.

Esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la calificacion.

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

Madrid, 12 de enero de 2023.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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