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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

14947 Resolucion de 8 de enero de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de El Puerto de Santa Maria n.° 4, por la
que se suspende la inscripcion de una escritura de compraventa de
participacion indivisa de finca rdstica.

En el recurso interpuesto por don D. F. P. P., dofia M. N. C. R. y don A. M. P. L. contra
la nota de calificacion de la registradora de la Propiedad de El Puerto de Santa Maria
namero 4, dofia Paloma Martinez-Gil Gutiérrez de la Camara, por la que se suspende la
inscripcion de una escritura de compraventa de participacion indivisa de finca rustica.

Hechos
I

Con fecha 11 de septiembre de 2025 se presentd en el Registro de la Propiedad de
El Puerto de Santa Maria numero 4 sendas escrituras de compraventa de participaciones
indivisas de finca ristica, autorizadas los dias 7 de junio de 2002 y 23 de enero de 2003,
por el que fue notario de El Puerto de Santa Maria, don Andrés Tallafigo Vidal,
ndmeros 1.401/2002 y 169/2003 de protocolo.

Por el primero de los precedentes documentos, la entidad mercantil «Pino Florido,
S.L.» titular registral vendi6 a dofia M. N. C. R. una participacion indivisa
de 640/46.158,86 avos de la finca rastica de ese Registro nimero 2.894 y por el segundo
la misma entidad mercantil vendi6 a don D. F. P. P. otra participacion indivisa
de 1.060/46.158,86 avos de la misma finca.

La finca registral nimero 2894, tal y como consta descrita registralmente, es una
finca rustica de 4 hectareas, 61 areas y 58 centiareas y 86 miliareas, sita en (...) en El
Puerto de Santa Maria, Cadiz.

Actualmente, en el momento de la presentacion de ambas escrituras, la entidad
vendedora «Pino Florido, S.L.» es titular de una participacion indivisa de la citada
finca 2.894 consistente en 1700/46.158,86 avos, quien la adquirié6 en cuanto a mayor
participacion por compra, mediante escritura otorgada en esa ciudad, el dia 30 de mayo
de 2002, ante el notario don Andrés Tallafigo Vidal, y posteriores ventas, segun resulta
de la inscripcién 1.2 de la finca 2.894, obrante al folio 130 del Libro 76 de ese Registro,
practicada con fecha 26 de junio 2002.

Presentado dicho documento en el Registro de la Propiedad de El Puerto de Santa
Maria niumero 4, fue objeto de la siguiente nota de calificacion de fecha 22 de septiembre
de 2025:

«(...)
Antecedentes de hecho:

Primero. Que con fecha 11/09/2025 se presentaron en este Registro de la
Propiedad los documentos de referencia.
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Segundo. Por el primero de los precedentes documentos la entidad mercantil “Pino
Florido, S.L.” vendio a dofia M. N. C. R., una participacion indivisa de 640/46.158,86
avos de la finca rustica de este Registro numero 2.894. Y por el segundo la misma
entidad mercantil vendié a don D. F. M. otra participacion indivisa de 1.060/46.158,86
avos de la misma finca.

Actualmente, en el momento de la presentacién de ambas escrituras, la entidad
vendedora “Pino Florido, S.L.” es titular de una participaciéon indivisa de la citada
finca 2.894 consistente en 1700/46.158,86 avos, quién la adquiri6 en cuanto a mayor
participacion por compra a Dofia M. O. F., Don M., Dofia M. P., Don J. J., Don J. J., Don .
Don A. V. O., mediante escritura otorgada en esta Ciudad, el dia treinta de mayo del afio
dos mil dos, ante el Notario Don Andrés Tallafigo Vidal, y posteriores ventas, segun
resulta de la inscripcion 1.2 de la finca 2894, obrante al folio 130 del libro 76 de este
Registro, practicada con fecha veintiséis de junio del afio dos mil dos.

La presentacion simultdnea de ambas escrituras de compraventa es realizada de
comun acuerdo por los dos compradores, por entender éstos que las compras de las
citadas participaciones indivisas de la indicada finca rdstica comprenden la total
participacion restante de la que es titular la vendedora.

Tercero. En el dia de la fecha el documento resefiado ha sido calificado por el
Registrador.

Fundamentos Juridicos:

Primero. La calificacién citada ha sido realizada al amparo de los articulos 18, 19
y 20 de la Ley Hipotecaria, y articulo 66 de la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia; deben tenerse en consideracion también los
principios de especialidad y determinacion, asi como a la claridad e integridad de los
asientos registrales.

Segundo. De dicha calificacion resulta los siguientes defectos, que impiden
practicar la inscripcion solicitada:

No seria posible practicar la inscripcion de las escrituras de compraventa de
participacion indivisa de finca, por dar lugar cualquiera de las mismas a la formacién de
nuevas participaciones indivisas, y tratarse entonces de una reparcelacion ilegal; ya que
actualmente la parte vendedora tiene una participacion indivisa de 1700/46.158,86 avos
de la citada finca, y en las citadas escrituras de compraventa venden sendas
participaciones indivisas de 640/46.158,86 avos y de 1.060/46.158,86 avos, aun
tratAndose de las dos Ultimas participaciones que conforman el resto propiedad de la
vendedora y que no accedieron al Registro al tiempo que lo hicieron las restantes
participaciones.

En cuanto al defecto apuntado debe tenerse en cuenta que, como ha venido
reiteradamente sefialando la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica (por
todas, Resolucién 12 de Julio de 2.010) corresponde a las Comunidades Auténomas (en
este caso, a la de Andalucia) determinar qué clase de actos de naturaleza urbanistica
estan sometidos al requisito de la obtencion de la licencia previa, las limitaciones que
éstas puedan imponer y las sanciones administrativas que debe conllevar la realizacién
de tales actos sin la oportuna licencia, pero, sin embargo, corresponde al Estado fijar en
qué casos debe acreditarse el otorgamiento de la oportuna licencia para que el acto en
cuestion tenga acceso al Registro, siempre que la legislacion autondmica aplicable exija
la licencia para poder realizar legalmente el mismo.

En materia de parcelaciébn urbanistica, la legislacion estatal al respecto viene
recogida en los articulos 26-2 de la Ley del Suelo —Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre—y 78 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio. El primero de dichos
preceptos dispone: “(...)".

Por su parte, el articulo 78 del Real Decreto 1093/1997 ordena: “(...)".

De los indicados preceptos resulta que, a efectos de parcelaciéon urbanistica, se
equiparan a los actos de segregacion y division de parcelas los de transmision de cuotas
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indivisas con asignacion de usos concretos. También resulta la necesidad para su
inscripcion registral de acompafiar la licencia prevista en la legislacion urbanistica
aplicable.

— La legislacién autonémica aplicable en materia de parcelaciéon urbanistica viene
contenida en el articulo 66 de la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia. Dicho articulo en su apartado 4 establece el principio general
de que “cualquier acto de parcelacidon urbanistica; salvo que esté contenido en un
proyecto de reparcelacion aprobado. No podra autorizarse ni inscribirse escritura publica
alguna en la que se contenga acto de parcelaciéon sin la aportacién de la preceptiva
licencia, que los notarios deberan testimoniar en la escritura correspondiente.”, y, en su
apartado 2 dispone que:

“Se consideran actos reveladores de una posible parcelacion urbanistica aquellos en
los que, mediante la interposicién de sociedades, divisiones horizontales o asignaciones
de uso o cuotas en pro indiviso de un terreno, fincas, parcelas, o de una accién,
participacion u otro derecho societario, puedan existir diversos titulares a los que
corresponde el uso individualizado de una parte del inmueble equivalente o asimilable a
los supuestos del apartado anterior, sin que la voluntad manifestada de no realizar
pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacion. En tales casos serd también de
aplicacion lo dispuesto en esta Ley para las parcelaciones urbanisticas segun la clase de
suelo de la que se trate.”.

Este precepto aparece desarrollado por el articulo 8 del Decreto 60/2010, de 16 de
Marzo, que recoge el Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia y que
considera sujetos a previa licencia urbanistica:

“a) Las parcelaciones urbanisticas a que se refiere la seccion sexta del Capitulo I
del Titulo Il de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, salvo que estén contenidas en
proyectos de reparcelacion aprobados.

Igualmente, tendrén la consideracién de actos reveladores de posible parcelacién
urbanistica, la transmisién intervivos de cuotas proindiviso de fincas clasificadas como
suelo no urbanizable, cuando a cada uno de los titulares corresponda tedricamente una
parte de superficie inferior a la mayor de las fijadas en la ordenacién urbanistica y
territorial vigente, como parcela minima edificable o divisible, segin el resultado de
aplicar a la total superficie del inmueble objeto de alteracion, el porcentaje que
represente cada cuota indivisa enajenada. EI mismo régimen se aplicard a las
transmisiones de acciones, participaciones u otros derechos societarios que produzcan
el mismo resultado, asi como a las divisiones horizontales. En estos actos reveladores
de parcelacion urbanistica, se requerira la correspondiente licencia urbanistica, debiendo
esta Ultima condicionarse resolutoriamente al cumplimiento de las previsiones fijadas en
el instrumento de planeamiento urbanistico, 0 en su caso, aquellas que garanticen la no
induccion a la formacion de nuevos asentamientos.”.

— La Direcciéon General de Seguridad Juridica y Fe Pulblica ha interpretado esta
legislacion autondémica, en cuanto afecta a la inscripcion registral de actos y contratos,
en el sentido de que la venta de participaciones indivisas de una finca no puede traer
como consecuencia, por si sola, la afirmacion de que exista una parcelacion ilegal, pues
para ello seria necesario, bien que, junto con la venta de las participaciones indivisas, se
atribuyera el uso exclusivo de un espacio determinado susceptible de constituir finca
independiente, bien que exista algin otro elemento de juicio, que, unido a la venta de
participacion, pueda llevar a la conclusion de la existencia de la repetida parcelacion.
(Resoluciones de 10 de Octubre de 2005, y 2 de Enero, 15 de Abril y 1 de Octubre
de 2.013).
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Parte dispositiva:

Vistos los articulos citados y demas de aplicacion, el Registrador que califica
acuerda:

1.° Suspender la inscripcion solicitada por el defecto subsanable antes indicado (...)

La registradora de la Propiedad Este documento ha sido firmado con firma
electrénica cualificada por Paloma Martinez-Gil Gutiérrez de la Camara registrador/a
titular de Registro n.° 4 El Puerto de Santa Maria a dia veintidos de septiembre del dos
mil veinticinco».

Don D. k. P. P, dofia M. N. C. R. y don A. M. P. L interponen recurso contra la
calificaciéon negativa alegando, resumidamente:

«Primero. Que en fechas 7 de junio de 2002 y 23 de enero de 2003, se otorgaron
sendas escrituras publicas de compraventa ante el Notario de El Puerto de Santa Maria,
D. Andrés Tallafigo Vidal, protocolos nimeros 1401/2002 y 169/2003, respectivamente,
por las que los comparecientes adquirieron unas participaciones indivisas de la finca
registral n.° 2894, sita en (...) El Puerto de Santa Maria, Cadiz, operaciones plenamente
vélidas y conforme a la legislacion urbanistica y registral vigente en aquel momento (...)

Por un error de los compradores, no se insté en su momento la inscripcion registral
de dicha adquisicién, a pesar de haber procedido los recurrentes a la liquidacién del
Impuesto sabre Transmisiones Patrimoniales Onerosas, liquidacion de la
correspondiente alteracion e inscripcion catastral, liquidacion del Impuesto sabre el
Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana y abono anual del Impuesto
sobre Bienes Inmuebles, tal y como se acredita con la documentacion que se relaciona a
continuacion y que se incluye como anexo al presente escrito (...)

Segundo. Que la vendedora de las participaciones indivisas fue la mercantil Pino
Florido, S.L. en liquidacion, sociedad actualmente en fase de liquidacion dictada en el
procedimiento concursal n.° 283/2018 seguido en el Juzgado de lo Mercantil n.° 1 de
Céadiz, que sigue figurando como titular registral de las participaciones transmitidas.
Como se puede comprobar de la informacién registral, sabre la finca constan
anotaciones de embargo caducadas a favor de acreedores concursales. Se adjunta
Informacién Mercantil del Registro Mercantil de Cadiz (...), y Nota Simple emitida por el
Registro de la Propiedad N.° 4 de El Puerto de Santa Maria (...)

Las participaciones cuya inscripcion se pretende son las Ultimas participaciones
indivisas que resta en la finca a nombre de la vendedora Pino Florido, S.L. en
liquidacion, puesto que las demds ya fueron transmitidas e inscritas en su momento. La
inscripcion a favor de los recurrentes es, por tanto, esencial para que el Registro de la
Propiedad refleje la realidad juridica extrarregistral y no permanezca indebidamente
como titular quien ya enajend la totalidad de sus derechos.

Por tanto, mantener como titular a una sociedad en liquidaciéon concursal que ya
transmitié la totalidad de sus derechos distorsiona la realidad juridica, con riesgo de
confusion respecto de la titularidad real de los mismos, pudiendo generar perjuicios a
terceros que confian en la publicidad registral y obstaculizando la liquidacién ordenada
del patrimonio concursal, impidiendo, asimismo, la participacion de los titulares reales en
los procesos de reparcelacién y de ejecucién de obras de urbanizacion, a promover por
la Junta de Compensacién que se constituya, de cara a un futuro desarrollo urbanistico
de la zona.»

v

El dia 28 de octubre de 2025 la registradora elevé informe a este Centro Directivo
ratificando la calificacion.
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Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 18, 20, 33, 38 y 40 de la Ley Hipotecaria; 12 y 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; 257 y 259 del Real Decreto Legislativo 1/1992,
de 26 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley sobre el Régimen del
Suelo y Ordenacion Urbana; la Ley 1/1997, de 18 de junio, por la que se adoptan con
caracter urgente y transitorio disposiciones en materia de régimen de suelo y ordenacién
urbana; los articulos 91, 158, 159 y 173 y siguientes de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre,
de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia; 78, 79 y 80 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al
Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcién en el Registro de la
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica; 24, 137 a 139, 287.3, 292.2, 307.4.c),
341.3, 363, 372 y 404 a 410 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se
aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia; las Sentencias del Tribunal Constitucional de 14
de diciembre de 2017 y 29 de enero de 2025; la Resolucion de la Direccién General de
los Registros y del Notariado de 14 de julio de 2009 a la Consulta formulada por el
Colegio Notarial de Andalucia sobre la base de lo dispuesto en el articulo 66 de la
anterior Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia; las
Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 10 de octubre
de 2005, 2 de marzo, 24 de mayo, 29 de octubre y 3 de diciembre de 2012, 2 de enero
y 15 de abril de 2013, 4 y 11 de marzo, 22 de abril 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 y 9 de
mayo de 2018 y 13 de febrero, 13 de marzo, 24 de abril y 27 de septiembre de 2019, y
las Resoluciones de la Direccidon General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 20 de
febrero, 16 de septiembre y 16 de octubre de 2020, 14 de abril, 22 de julio, 15 de
septiembre y 16 de noviembre de 2021, 9 de mayo y 5 de julio del 2022, 31 de mayo
y 14 de noviembre de 2023, 20 de noviembre y 30 de diciembre de 2024 y 10 de junio
y 29 de julio de 2025.

1. Se plantea en el presente expediente la inscripcion de dos escrituras en la que
concurren las siguientes circunstancias:

— se presentan dos escrituras de compraventa de participaciones indivisas de finca
rustica, autorizadas los dias 7 de junio de 2002 y 23 de enero de 2003, por las que la
entidad mercantil titular registral de 1700/46.158,86 avas partes indivisas vende a una
compradora una participacion indivisa de 640/46.158,86 avos de la finca y a otra
compradora la participacion indivisa de 1.060/46.158,86 avos de la misma finca.

— la mercantil adquirié una mayor participacion por compra formalizada el dia 30 de
mayo de 2002 y la participacion vendida es la que le queda actualmente tras sucesivas
ventas de cuota ya inscritas en el Registro de la Propiedad.

— en las escrituras se hizo expresa constancia que el objeto de venta era una
participacion indivisa y no una parcela independiente.

— en la segunda de las escrituras se hace constar ademas que esa compraventa no
supone ni atribuye derecho alguno de posesion inmediata exclusiva sobre ninguna parte
concreta de la finca descrita en la misma.

— no obstante, en la primera de las escrituras se estipula una serie de pactos bajo
condicién suspensiva cuya inscripcion no se solicita.

— la condicién suspensiva consiste en que se produzca un cambio de calificacion
urbanistica que califique como urbanizable la finca.

— en dichos pactos prestan consentimiento a que, en pago de los respectivos
derechos, se adjudiquen a la compradora o sus causahabientes en la correspondiente
unidad de ejecucion a titulo de propiedad separada e independiente y en la mayor
medida que resulte compatible con las previsiones del plan, la respectiva parte de finca
matriz que se describe con su superficie y linderos.
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— asimismo, se presta consentimiento a otras adjudicaciones similares convenidas o
que se convengan de otras partes determinadas de la finca matriz a favor de otros
adquirentes de cuotas indivisas.

La registradora suspende la inscripcidon porgue no es posible practicar la inscripcion
de las escrituras de compraventa de participacién indivisa de finca por dar lugar
cualquiera de las mismas a la formacién de nuevas participaciones indivisas, y tratarse
entonces de una reparcelacion ilegal, ya que actualmente la parte vendedora tiene una
participacion indivisa de 1700/46.158,86 de la citada finca, y en las citadas escrituras de
compraventa venden sendas participaciones indivisas de 640/46.158,86 vy
de 1.060/46.158,86, aun tratdndose de las dos Ultimas participaciones que conforman el
resto propiedad de la vendedora y que no accedieron al Registro al tiempo que lo
hicieron las restantes participaciones.

Por su parte, los recurrentes argumentan que las participaciones cuya inscripcion se
pretende son las Ultimas participaciones indivisas que resta en la finca a nombre de la
vendedora, puesto que las demas ya fueron transmitidas e inscritas en su momento. La
inscripcién a favor de los recurrentes es, por tanto, esencial para que el Registro de la
Propiedad refleje la realidad juridica extrarregistral y no permanezca indebidamente
como titular quien ya enajend la totalidad de sus derechos. A su juicio, mantener como
titular a una sociedad en liquidaciéon concursal que ya transmitié la totalidad de sus
derechos distorsiona la realidad juridica, con riesgo de confusion respecto de la
titularidad real de los mismos, pudiendo generar perjuicios a terceros que confian en la
publicidad registral y obstaculizando la liquidacién ordenada del patrimonio concursal,
impidiendo, asimismo, la participacion de los titulares reales en los procesos de
reparcelacion y de ejecucion de obras de urbanizacion, a promover por la junta de
compensacion que se constituya, de cara a un futuro desarrollo urbanistico de la zona.

Al escrito de recurso acompafia una serie de documentos como liquidaciones fiscales
y como «documento 9» un plano donde se identifican las porciones de la finca vendidas
por la entidad mercantil a distintos propietarios.

2. Pasando a examinar el objeto del presente expediente, en primer lugar, debe
destacarse que la legislacion estatal reconoce al propietario de suelo, con caracter
estatutario, las facultades de uso, disfrute y explotacién conforme al estado, clasificacién,
destino y caracteristicas objetivas del mismo, en los términos que establezca la
legislacion territorial y urbanistica.

Asimismo, el derecho de propiedad del suelo comprende también, estatutariamente,
la facultad de disposicion del mismo, pero siempre que su ejercicio no infrinja el régimen
de formacion de fincas y parcelas y la relacion entre ellas conforme al articulo 26 —cfr.
articulo 12.1 de la Ley de Suelo-.

En el caso concreto del suelo rural, se prohiben expresamente las parcelaciones
urbanisticas y las divisiones, segregaciones o fraccionamientos de cualquier tipo en
contra de lo dispuesto en la legislacién agraria, forestal o de similar naturaleza —cfr.
articulo 16.2—.

Por su parte, el apartado segundo del articulo 26 de la Ley de Suelo estatal dispone
que la divisién o segregacién de una finca para dar lugar a dos o mas diferentes sélo es
posible si cada una de las resultantes retne las caracteristicas exigidas por la legislacion
aplicable y la ordenacién territorial y urbanistica.

No obstante, el legislador basico establece que esta regla es aplicable no solo a la
division o segregacién en sentido estricto sino también lo es a la enajenacién de
participaciones indivisas a las que se atribuya el derecho de utilizaciéon 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
exclusiva.

De igual modo establece que, en la autorizacién de escrituras de segregacién o
division de fincas, lo que incluye aquellos actos equiparados legalmente a los mismos,
los notarios exigiran, para su testimonio, la acreditacién documental de la conformidad,
aprobacion o autorizacién administrativa a que esté sujeta, en su caso, la divisién o
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segregacion conforme a la legislacion que le sea aplicable. EI cumplimiento de este
requisito serd exigido por los registradores para practicar la correspondiente inscripcion.

La referencia a la conformidad, aprobacién o autorizacién administrativa a que esté
sujeta, en su caso, la divisibn o segregacion conforme a la legislacion que le sea
aplicable supone una remisién a la legislacién autondmica aplicable en materia de
urbanismo.

Es decir, el precepto se limita a ordenar que exista «una intervencién administrativa
de conformidad, aprobacion o autorizacion, correspondiendo a la legislacién autonémica
de ordenacion del territorio y urbanismo concretar la misma» en palabras de la Sentencia
del Tribunal Constitucional nimero 143/2017, de 14 de diciembre.cfr. fundamentacion
juridica 22-.

Respecto a la competencia autondémica, recuérdese también lo sefialado en el
Preambulo del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio: «(...) La regulacién de la
inscripcion de los actos de parcelacion se hace en el capitulo X. Al respecto, se ha tenido
en cuenta la existencia de distintas normas urbanisticas materiales en diferentes
Comunidades Auténomas, por lo que los articulos son estrictamente tabulares dejando a
aquellas normas las cuestiones de fondo; ello significa que la aplicacion de las
soluciones hipotecarias —Unicas y uniformes— dependeran, en gran medida, de la previa
aplicacion de las diversas regulaciones sustantivas autonémicas, sobre todo en lo que se
refiere a sus propios criterios en materia de parcelacion.

La misma norma reglamentaria es ilustrativa del objetivo del denominado
«reglamento hipotecario urbanistico» al regular los actos de parcelacién pues, como
sefiala el propio preambulo, «se pretende, en todo caso, una regulacion equilibrada, que
tenga en cuenta, simultdneamente, la necesaria labor de policia administrativa en la
represion del ilicito, de cualquier tipo que éste sea, y la seguridad del trafico inmobiliario,
que se refleja basicamente en la exactitud del Registro (...)».

3. Sobre el problematico tratamiento registral de aquellos negocios que, sin
aparecer formalmente como division o segregacion, pueden presentar indicios de posible
parcelaciéon urbanistica este Centro Directivo ha tenido ocasién de analizar diversos
supuestos precisamente en el ambito de la legislacion andaluza como se expone en los
fundamentos de las Resoluciones de 22 de julio de 2021 y de 20 de noviembre de 2024.

En dichas Resoluciones, después de analizar la legislacion estatal y autonémica
aplicable, se concluyd que, a la hora de analizar el tratamiento de actos o negocios
juridicos que, sin constituir formalmente division o segregacion, pueden presentar
indicios de parcelacion urbanistica o formacion de nudcleo poblacional al margen del
planeamiento, este Centro Directivo ha entendido que dichos actos se someteran al
previo requisito registral de acreditacion de licencia o declaracién de innecesariedad —
articulo 78 del Real Decreto 1093/1997 en relacion al articulo 26 de la Ley de Suelo—
cuando la legislacién sustantiva aplicable equipare expresamente el acto en cuestion a la
parcelacién en sentido estricto sometida a dichos titulos administrativos.

En otro caso, su tratamiento, 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 transmision de una cuota indivisa ya inscrita en el Registro,
amparada por tanto por la legitimacion registral, no debe justificar, como regla general, la
exigencia de intervencion administrativa alguna, a menos que vaya acompafiada de un
indicio cualificado como puede ser la nueva asignacion de uso de parte determinada de
finca, siempre atendidas el resto de circunstancias concurrentes y de conformidad con la
legislacion sustantiva aplicable.

Como sefiala la sentencia de la Seccidon 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 intenciéon fraudulenta de parcelar un terreno no urbanizable,
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pretendiendo la creacion 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 formacion de un nucleo de poblacion.

El Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban normas
complementarias al Reglamento Hipotecario en materia urbanistica, asume tal
concepcidn y en 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
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 divisibn o de las sucesivas
segregaciones, surgiere duda fundada sobre el peligro de creaciéon de un nicleo de
poblacién, a cuyo efecto, para la definicion y desarrollo de este concepto, remite a los
términos sefialados por la legislacion o la ordenacion urbanistica aplicable, en este caso
la Ley Urbanistica de Andalucia.

Dado que se trata de una sucesion de actos de caracter tanto juridico como material
la calificacion del registrador se encuentra limitada por lo que ante la concurrencia de
indicios de parcelacion debe dar traslado al 6rgano competente en disciplina urbanistica
quien dictara la resolucidon que corresponda a la vista de las pruebas practicadas y con
las garantias procedimentales oportunas —como ejemplo, el caso conocido por la
sentencia de 28 de junio de 2019 de la Sala de lo Contencioso-administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Andalucia—.

Como manifestd este Centro Directivo en Resolucién de 20 de noviembre de 2024,
se trata «de una cuestion sobre la que este Centro Directivo ha estudiado diferentes
casos con soluciones no siempre homogéneas dado que se trata de un fenébmeno
casuistico, complejo y con una normativa necesitada de actualizacion».

No obstante, de partirse de que el analisis de la diferente tipologia de supuestos de
parcelacién, sea meramente potencial, sea consolidada, y el tratamiento juridico
urbanistico que debe dispensarse a cada uno de ellos, no encaja en el reducido marco
del recurso y no constituye el cauce adecuado para su planteamiento, de modo que la
calificacion registral debe quedar circunscrita a la valoracién de la concurrencia de
supuestos objetivos de parcelacion, debidamente justificados, y a la eventual exigencia
de intervencion municipal en forma de licencia o declaracidon de innecesariedad o por la
via del articulo 79 del Real Decreto 1093/1997, segun los casos, siempre de acuerdo con
los dispuesto en la legislacion urbanistica de aplicacion.

4. En el caso de la legislacion urbanistica andaluza, el articulo 91 de la Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, establece
gue «se consideran actos reveladores de una posible parcelacion urbanistica aquellos en
los que, mediante (...) asignaciones de uso o cuotas en pro indiviso de un terreno, finca
0 parcela (...) puedan existir diversos titulares a los que corresponde el uso
individualizado de una parte del inmueble equivalente o asimilable» a los supuestos de
parcelacion urbanistica, pero «sin que la voluntad manifestada de no realizar pactos
sobre el uso pueda excluir tal aplicacion».

Por su parte, el articulo 139.2 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, desarrolla
esta regulacion contemplando un supuesto objetivo de negocio equiparado a la
parcelacién en el que la asignacion de cuotas en proindiviso de una finca puede derivar
en la existencia de diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una
parte del inmueble.

En concreto, a estos efectos se equipara a la parcelacion la transmision «inter vivos»
de cuotas proindiviso de fincas clasificadas como suelo rastico, cuando a cada uno de
los titulares corresponda tedricamente una parte de superficie inferior a la mayor de las
fijadas en el Reglamento y en la ordenacion territorial y urbanistica vigente, como parcela
minima edificable o divisible, segun el resultado de aplicar a la total superficie del
inmueble objeto de alteracién, el porcentaje que represente cada cuota indivisa
enajenada.
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De este modo, la norma andaluza contempla un concepto material de la parcelacion
vinculado a aquellos negocios en los que pueda producirse el mismo efecto prohibido por
la norma con independencia de la forma en que se configure juridicamente y de las
propias manifestaciones de las partes en el instrumento publico que lo formalice.

Acorde con este planteamiento de imponer un control administrativo previo en
aquellos negocios en los que concurra el supuesto objetivo previsto por la norma, la ley
establece que «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» —cfr. apartado cuarto del articulo 91 de la Ley 7/2021-.

No obstante, se exceptia expresamente el supuesto de la «asignacion de cuotas en
proindiviso resultantes de transmisiones mortis causa 0 entre conyuges o pareja de
hecho» que «no requeriran licencia, salvo que se demuestre que existe fraude de ley» —
cfr—apartado quinto—.

En el mismo sentido, sobre el régimen juridico aplicable a la venta de participaciones
indivisas en el &mbito de la Comunidad Auténoma de Andalucia, se pronuncia ademas la
Direccién General de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana de la Junta
de Andalucia, en comunicacion circulada al Colegio Notarial de Andalucia el 24 de junio
de 2024, que corrobora la doctrina ya sentada por esta Direccion General con
anterioridad.

En dicha comunicacion se argumenta que «(...) debe partirse de que determinados
tipos de negocios juridicos (transmision de cuotas ‘“indivisas”, transmision de
participaciones sociales u otros derechos societarios, ampliacién de capital, divisiones
horizontales o similares) permiten deducir que existe acto revelador de parcelacion ilegal
cuando a cada uno de los titulares corresponda «tedricamente» una parte de superficie
inferior a la establecida como parcela minima edificable o divisible, segun el resultado de
aplicar a la total superficie del inmueble objeto de alteracién, el porcentaje que
represente cada cuota indivisa o titulo societario enajenado.

Las dimensiones de la parcela minima divisible se contienen en la norma urbanistica
de aplicacion en el término municipal de que se trate, pero, con caracter general, estas
dimensiones no seran inferiores a las fijadas como unidades minimas de cultivo en
Resolucion de 4 de noviembre de 1996 de la Direccién General de Desarrollo Rural y
Actuaciones Estructurales para cada municipio, que oscila entre las 2,5 a 3 hectareas
(30.000 metros cuadrados) en secano y de 0,5 a 1 hectareas en regadio.

La existencia de estos actos reveladores de una “posible” parcelacién urbanistica no
implica que el hecho parcelatorio se produzca autométicamente cuando se dan las
circunstancias descritas, puesto que la parcelacion urbanistica exige como presupuesto
“la division simultanea o sucesiva de los terrenos (...) que pueda inducir a la formacion
de nuevos asentamientos” en los términos previstos en el articulo 91.1.b) de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia, y su desarrollo reglamentario. Una interpretacién en contrario implicaria llegar
a la conclusion de que la norma autonémica prohibe férmulas societarias o de
copropiedad de los terrenos.

Ahora bien, al tratarse de un acto “revelador” de una “posible” parcelacion
urbanistica, la Ley de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia y su
Reglamento someten estos actos a licencia urbanistica municipal, que tendra por
finalidad, precisamente, comprobar la existencia o inexistencia de peligro de formacion
de nuevos asentamientos. La acreditacion de la existencia de estos riesgos implicara la
denegaciéon de la licencia y, en su caso, el ejercicio de potestades en materia de
disciplina urbanistica. En caso contrario, la operacion podra ser autorizada en el
correspondiente acto de licencia, que habra de exigirse en todo caso por los notarios en
garantia del principio de legalidad como presupuesto imprescindible para el otorgamiento
de la escritura publica (...)».
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5. Hechas las consideraciones anteriores sobre el tratamiento de esos «posibles»
actos de parcelacion irregulares en Andalucia, procede ahora analizar el régimen juridico
registral de las edificaciones existentes en parcelas respecto a las que se ha reconocido
administrativamente su situacion de asimilado a fuera de ordenacion.

En este punto debe recordarse que este Centro Directivo ha afirmado que —cfr.
Resolucién de 17 de octubre de 2014, seguida por las de 5y 26 de mayo de 2015 y las
mas reciente de 19 de febrero de 2018 y 28 de junio de 2024—, para inscribir escrituras
publicas de division o segregacién de fincas en el supuesto de parcelaciones de
antigliedad acreditada fehacientemente podra estimarse suficiente, como titulo
administrativo habilitante de la inscripcion, la declaracion administrativa municipal del
transcurso de los plazos de restablecimiento de legalidad o su situacién de fuera de
ordenacion o similar, conforme a la respectiva normativa de aplicacion, con fundamento
en la aplicacion analégica matizada del articulo 28.4 de la Ley de Suelo.

Respecto al titulo administrativo habilitante de la inscripcion en estos casos, este
Centro Directivo ha afirmado que se debe analizar caso por caso el contenido del
documento municipal aportado, mas no puede ser identificado necesariamente con la
licencia, legalizacion o la declaracion de innecesariedad de licencia, por el propio
supuesto de hecho del que tratamos, parcelaciones ya existentes en la realidad, en
sentido juridico y material, reconocida su existencia y validez por la propia
Administracion y que, sin embargo, no cumplen las prescripciones del planeamiento
vigente para obtener licencia.

De hecho pueden encontrarse diversos supuestos contemplados expresamente por
la normativa autonémica y local —v.gr. el articulo 410.2 del Decreto 550/2022, de 29 de
noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, el concepto de
«parcela histérica» del articulo 11.1.4 del Plan General de Ordenacién Urbana Cérdoba,
el articulo 6 de la Orden de la Comunidad de Madrid 701/1992 o el articulo 4.1.7 del Plan
General de Ordenacion Urbana de Zaragoza-.

No debe desconocerse el caracter dinamico del planeamiento en relacion con la
realidad existente y la necesidad de arbitrar una solucion a aquellos propietarios de
fincas vélidamente formadas en su momento y que sin embargo no cumplen con los
requisitos de parcela actuales, lo que afecta tanto a fincas inscritas como no inscritas,
siendo la de éstas Ultimas la posicidon que se trata de tutelar permitiendo su acceso al
Registro y su plena incorporacion al tréfico juridico sin desconocer su particular situacion
urbanistica.

De ningin modo puede entenderse que se defienda la inscripcion de divisiones o
segregaciones ilegales o sin licencia, pues se exige en todo caso un titulo administrativo
habilitante que permita deducir el reconocimiento expreso por parte de la Administracion
de la parcelacion ya existente, o, en términos del articulo 26 de la Ley de Suelo estatal la
«acreditacién documental de la conformidad, aprobacion o autorizacion administrativa a
gue esté sujeta, en su caso, la division o segregacion conforme a la legislaciéon que le
sea aplicable».

En el caso de la legislacion andaluza, conforme al articulo 173 de la Ley 7/2021, de 1
de diciembre, las edificaciones irregulares que se encuentren terminadas, en cualquier
clase de suelo y cualquiera que sea su uso, respecto de las cuales no resulte posible la
adopcion de medidas de proteccion de la legalidad urbanistica ni de restablecimiento del
orden juridico perturbado por haber transcurrido el plazo para su ejercicio conforme a lo
dispuesto en la legislaciéon urbanistica, se encuentran en situacion de asimilado a fuera
de ordenacion.

La instruccion y resolucion del procedimiento de reconocimiento de la situacion de
asimilado a fuera de ordenacion corresponde al Ayuntamiento que lo declarara si
concurren los requisitos previstos en el articulo 405 del Reglamento.

Respecto a los efectos de la declaracion de la situacion de asimilado a fuera de
ordenacion, las edificaciones irregulares no podran acceder a los servicios basicos ni se
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podra realizar en ellas obra alguna hasta que se dicte la resolucién administrativa de
reconocimiento de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion.

Se hara mencién expresa a estas limitaciones en las resoluciones que, conforme a lo
previsto en la legislacion estatal suelo, tengan por objeto hacer constar en el Registro de
la Propiedad la concreta situacion urbanistica de las edificaciones irregulares terminadas
cuando éstas no cuenten con la resolucién de reconocimiento de la situacion de
asimilado a fuera de ordenacion —cfr. articulo 404 del Reglamento—.

La declaracion de asimilado a fuera de ordenacién se hara constar en el Registro de
la Propiedad mediante nota marginal en el folio registral de la finca objeto de dicha
declaracion en los términos establecidos en la legislacion estatal —cfr. articulos 341.1.))
y 410 del Reglamento-.

En el caso de parcelaciones urbanisticas en cualquier clase de suelo, la declaraciéon
de asimilacion al régimen de fuera de ordenacion comprenderd la edificacion y la parcela
sobre la que se ubica, cuya superficie, en el supuesto de dos o mas edificaciones en una
misma parcela registral o, en su defecto, catastral, coincidira con los linderos existentes,
debiendo constar reflejados estos extremos en la declaracion de asimilado a fuera de
ordenacion.

En suelo rustico, dicha declaracion surtird los efectos de la licencia urbanistica
exigida por el articulo 25.1.b) de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de Modernizacion de las
Explotaciones Agrarias, y quedard sujeta a la caducidad prevista para las licencias de
segregacion en la presente Ley —cfr. articulo 174—.

Con mayor claridad, el articulo 292.2 del Reglamento establece que «no requiere
previa licencia urbanistica de segregacion la division de los lotes concretos constituidos
sobre una parcelacién urbanistica ilegal en suelo urbano para los que haya transcurrido
el plazo establecido en el articulo 153 de la Ley, sin que se incluyan aquellos para los
gue proceda la adopcion de medidas de restablecimiento de la legalidad. En el caso de
edificaciones situadas en parcelaciones urbanisticas que sean objeto de reconocimiento
en la situacion de asimilado a fuera de ordenacion, dicha declaracion, que comprendera
la edificacion y el lote concreto sobre el que se ubica, surtird los efectos de la licencia
urbanistica de parcelacion o segregacion, conforme al articulo 174.2 de la Ley».

De este modo, en el ambito de la legislacion andaluza, se regula un procedimiento
especifico para la obtencién de la declaraciéon de asimilado a fuera de ordenacion,
regulando el contenido y efectos de una particular situaciéon urbanistica reconocida en la
practica y jurisprudencia contencioso—administrativa. Dicha situacién urbanistica tiene
también un especifico tratamiento registral en la legislacion estatal, en particular en el
vigente articulo 28.4 de la ley de Suelo.

Como reconoce expresamente la norma autondmica, en el caso de parcelaciones
urbanisticas en cualquier clase de suelo el asimilado fuera de ordenacién también puede
extender sus efectos sobre la parcela en la que se ubica la edificacion, posibilitando la
autorizacion e inscripcion de escrituras de division o segregacion de fincas amparadas
en dicha declaracion, siempre y cuando la parcela a la que se refiera conste
debidamente identificada con sus coordenadas georreferenciadas, siendo equiparable en
tal caso a la «acreditacion documental de la conformidad, aprobacion o autorizacion
administrativa» impuesta por el articulo 26.2 de la Ley de Suelo estatal para posibilitar su
inscripcion en el Registro de la Propiedad.

No obstante, los efectos de la resolucion de declaracion de la situacion de asimilado
a fuera de ordenacion deben entenderse sin perjuicio de su posible incorporacion a la
ordenacion urbanistica con la aprobacion definitiva del instrumento de ordenacién
urbanistica y el cumplimiento de los deberes y las cargas correspondientes, pudiendo
requerir la aprobacion de un proyecto de reparcelacion, incluso forzosa, que tenga por
objeto la regularizacion de las fincas o parcelas existentes y su inscripcion en el Registro
de la Propiedad — articulos 140.1.b), 158, 363.2 y 416.3 del Reglamento—.

Asimismo, deben recordarse las cautelas que deben adoptar notario y registrador
respecto a la caducidad del administrativo titulo habilitante —cfr. articulo 91.4 y 174.2 de
la Ley 7/2021 en relacién a los articulos 307.4.c) y 410.2 del Reglamento— y la
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comunicacion a la Consejeria competente de la solicitud de inscripcion registral, cuando
por las circunstancias concurrentes pueda considerarse la existencia actual o potencial
de una parcelacion en suelo rustico, —cfr. articulos 158 y 159 de la ley y 341.3 y 372 del
Reglamento-.

En definitiva, en el dmbito de la legislacion urbanistica de Andalucia el titulo
administrativo habilitante para la inscripcion de divisiones o segregaciones ya
consolidadas en la realidad puede ser la declaracion administrativa de asimilado a fuera
de ordenacion cuando la misma comprenda también la parcela debidamente identificada
por sus coordenadas georreferenciadas, siempre y cuando se cumplan se cumplan las
cautelas antes expuestas en cuanto a la caducidad del titulo habilitante y la
comunicacion de la solicitud de inscripcion registral a la Consejeria competente.

6. Visto en los antecedentes anteriores el régimen urbanistico aplicable en
Andalucia a las parcelaciones, incluso cuando su situacion consolidada ha sido
reconocida por la Administracion, procede ahora analizar las cuestiones civiles vy
registrales derivadas del negocio de transmision de cuotas indivisas a los que
frecuentemente se asocian tales parcelaciones.

En primer lugar, debe partirse de la necesidad de diferenciar la cuestion del
cumplimiento de la legalidad urbanistica de los actos de uso del suelo, de la propia
validez civil del negocio juridico estipulado.

Se trata de ambitos distintos, el primero de caracter factico —cfr. articulo 24 del
Reglamento andaluz—, el segundo de caracter juridico, que solo estaran relacionados
cuando el acto o negocio juridico se instrumentalice para obtener ciertos efectos con
trascendencia urbanistica.

Lo expuesto puede apreciarse claramente en los actos de division o segregacion de
fincas que, aunque se les atribuya la naturaleza de modificacion hipotecaria, presentan
una evidente trascendencia urbanistica como actos de parcelacién de suelo.

Mas complejos pueden resultar los supuestos de negocios de transmision de
participaciones indivisas de finca ya que, aunque puedan responder a una finalidad licita
y sin trascendencia desde el punto de vista de la ordenacion territorial y urbanistica (v.gr.
comunidades de bienes para el desarrollo de una actividad), en numerosas ocasiones
son utilizados para articular de facto parcelaciones de suelo encubiertas y con el Unico
propodsito de eludir la aplicacion de la normativa urbanistica que proscribe las
parcelaciones al margen del planeamiento.

Es reiterada doctrina de la Direccién General segun la cual, con base en el criterio de
«numerus apertus» que rige en nuestro ordenamiento, se permite no sélo la constitucion
de nuevas figuras de derechos reales no especificamente previstas por el legislador,
incluyendo cualquier acto o contrato innominado de transcendencia real que modifique
alguna de las facultades del dominio sobre bienes inmuebles o inherentes a derechos
reales (cfr. articulos 2.2.° de la Ley Hipotecaria y 7 del Reglamento Hipotecario), sino
también la alteracion del contenido tipico de los derechos reales legalmente previstos
(cfr. articulos 392, 467, 470, 523, 594 y 1648.2.° del Cddigo Civil) y, por ejemplo,
sujetarlos a condicion, término o modo (cfr. articulos 11, 23 y 37 de la Ley Hipotecaria).

Pero el ejercicio de esta libertad tiene que ajustarse a determinados limites y
respetar las normas estructurales (normas imperativas) del estatuto juridico de los
bienes, dado su significado econdmico-politico y la trascendencia erga omnes de los
derechos reales, de modo que la autonomia de la voluntad debe atemperarse a la
satisfaccion de determinadas exigencias, tales como la existencia de una razon
justificativa suficiente, la determinacion precisa de los contornos del derecho real, la
inviolabilidad del principio de libertad del trafico o el cumplimiento de la legislacién
territorial y urbanistica (cfr. Resoluciones de 5 de junio y 23 y 26 de octubre de 1987, 4
de marzo de 1993, 3 y 25 de septiembre y 8 y 26 de noviembre de 2019 y 10 de marzo
de 2021, entre otras).

Por ejemplo, en la reciente Resolucién de 12 de abril de 2023 (“Boletin Oficial del
Estado” de 5 de mayo de 2023) se admitid la inscripcion de determinadas normas
reguladoras del régimen y extincion de una comunidad sobre una finca pues su viabilidad
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juridica se supeditaba precisamente a que la divisidon o segregacion a través de la que se
formalizaria tal acuerdo de divisiébn material cumpliera los requisitos legales habilitantes
para ello, especificamente la obtencion de la correspondiente licencia o en su caso
declaracion de innecesariedad de conformidad con la legislacion aplicable. Ademas, se
hacia constar que el pacto de division material futura convenido “no implica ningin
derecho de uso exclusivo actual sobre los dos posibles futuros lotes antes descritos”, sin
perjuicio del deber de poner en conocimiento de la Administracién competente a través
del procedimiento previsto en el articulo 79 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio.

En el caso particular de la legislacion urbanistica de Andalucia, con fundamento en la
legislacion basica estatal, la misma trata de clarificar los supuestos en los que negocios
de transmision de cuota indivisa, aun sin llevar asociados expresas atribuciones de
derechos sobre partes concretas de terreno, presentan un indicio de parcelacion que
justifica la exigencia preventiva de intervencién administrativa mediante un acto de
control previo municipal —articulo 91 de la Ley 7/2021-.

Por tanto, si bien la mera transmision de una cuota indivisa es un acto neutro desde
el punto de vista urbanistico, en el marco de la normativa andaluza, cuando el mismo
presenta un indicio objetivo revelador de la existencia de parcelacion —cfr. articulo 24.2
del Reglamento andaluz— el registrador debera exigir motivadamente el oportuno acto de
control previo municipal, bien consista en licencia, en declaraciéon de asimilado a fuera de
ordenacion u otro acto del que resulte la conformidad administrativa.

Los supuestos en los que no concurran tales circunstancias reveladoras solo pueden
ser articulados mediante el procedimiento regulado en el articulo 79 del Real
Decreto 1097/1993, es decir mediante la comunicacion al Ayuntamiento y la suspension
de calificacion hasta la respuesta municipal o transcurso del plazo previsto en el
precepto.

No obstante, la propia normativa andaluza asume la necesidad de diferenciar los
aspectos civiles del negocio juridico, pues el articulo 363 del Reglamento sefiala que los
actos y negocios juridicos que hayan dado lugar a la parcelacion deberan invalidarse,
bien mediante voluntad de las partes 0, en su caso, mediante resolucién judicial, sin que
la Administracion pueda ejecutar forzosamente la cesacién de aquellos negocios
juridicos privados, sin perjuicio de su la legitimacion activa para instar ante la jurisdiccion
ordinaria la anulacion de dichos titulos.

De este modo se comprende la trascendencia de la calificacion registral en la
exigencia del acto de control previo municipal cuando el mismo resulte exigible a tenor
de las condiciones particulares del negocio juridico para evitar que accedan al Registro
de la Propiedad titulos con vicios de invalidez que no quedan convalidados por su
inscripcién —cfr. articulo 33 de la Ley Hipotecaria—.

En este sentido, la reciente sentencia del Juzgado de Primera Instancia nimero 1 de
Toledo 357/2025, de 4 de julio, confirma la calificacién registral recurrida apoyada en
razonamientos técnicos sobre «la existencia de presuncién de parcelacion ilegal basada
en los hechos constatados en documentos publicos» cuando se justifique «la utilizacién
del negocio juridico para una parcelacion de la finca registral al margen de las normas
urbanisticas aplicables».

Asimismo, desde el punto de vista notarial y registral es clarificadora la sentencia de
la Audiencia Provincial de Cadiz de 7 de julio de 2022 al sefalar que «no se trata de que
las escrituras publicas de compraventa no puedan inscribirse por faltar la licencia
urbanistica de parcelacion o la declaracion de su innecesariedad y esta falta pueda ser
subsanada con posterioridad, sino que dichas escrituras publicas no debieron otorgarse,
no debieron autorizarse dada la evidencia de una parcelacion ilegal, atendido el hecho
de otorgarse cuatro escrituras publicas de compraventa de partes indivisas de la misma
finca alin con manifestacion expresa de mantener dicha finca indivisa y sin asignacién de
uso individualizado, pues la realidad probada es que, pese a que se otorgaron escrituras
de compraventa de cuotas indivisas, se llevé a cabo la parcelacién de la finca y la
atribucion del uso individualizado de un trozo de terreno a cada comprador, siendo éstos
compradores independientes unos de otros a los que no les une vinculo alguno por
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razén de herencia, matrimonio o similar, estando prohibida en el suelo no urbanizable
todo tipo de parcelaciones urbanisticas».

Bajo este planteamiento, cuando se trata de transmitir la misma cuota indivisa
inscrita en el Registro de la Propiedad amparada por tanto por la presuncion legal de
existencia y pertenencia del derecho inscrito y bajo salvaguarda judicial — articulos 1.3.°
y 38 de la Ley Hipotecaria— no cabe imponer la exigencia de intervencion administrativa
alguna pues ello supondria cuestionar la vigencia del propio asiento registral al margen
del cauce legal establecido —cfr. articulo 40 de la Ley Hipotecaria—.

En tales casos de cuotas indivisas inscritas, incluso equivalentes a superficie inferior
a la parcela minima, el registrador solo podra tramitar el procedimiento regulado en el
articulo 79 del Real Decreto 1093/1997 para que la Administracion competente acuerde,
si procede, la prohibicion de disponer que podra ser anotada mediante el oportuno
mandamiento —cfr. articulo 341.6 del Reglamento— o la constancia registral de la
situacion urbanistica correspondiente —cfr. Resolucion de 30 de diciembre de 2024—.

Al respecto es ilustrativa la Resolucion de 8 de octubre de 2024 («Boletin Oficial del
Estado» de 15 de noviembre), que tiene por objeto la calificacion negativa del registrador
de la Propiedad accidental de Chiclana de la Frontera nimero 1 a cancelar un asiento de
inscripcion de compraventa, ya practicado, a instancia del Ayuntamiento de dicha
localidad, por motivo de parcelacion ilegal.

En dicha Resolucién se argumenta que el cierre registral solo puede justificarse en la
existencia de una prohibicion de disponer expresa o en el acuerdo adoptado en el
procedimiento a que se refiere el articulo 79.3 del Real Decreto 1093/1997 o el tratarse
de un acto equiparado expresamente a la parcelacion en sentido estricto quedando
sometido a licencia. En todo caso la Administracion puede acordar la anotacion
preventiva del inicio del expediente de disciplina —cfr. articulo 56 y siguientes del Real
Decreto 1093/1997— o la préactica de la nota marginal declarativa de la existencia
parcelacion ilegal.

Sin perjuicio de lo anterior, adicionalmente la Administracién podrd ejercer sus
potestades de restablecimiento de legalidad del orden fisico y juridico perturbado que
consistirdn, segun el articulo 363.2 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, en la
reagrupacion de las parcelas, junto a, segin los casos, la roturacion de caminos,
eliminacion de obras de urbanizacion y vialidad, desmantelamiento de infraestructuras y
servicios, derribo de vallados o cerramientos, demolicion de las edificaciones que la
integren, y cualesquiera otras medidas que resulten necesarias para lograr la plena
reposicion de la realidad fisica y juridica alterada.

La reagrupacion de las parcelas se llevara a cabo mediante una reparcelacion
forzosa de las que han sido objeto de dichos actos de previa parcelacion sin que la
Administracion pueda ejecutar forzosamente la cesacion de los negocios juridicos
privados por exceder de sus facultades de autotutela.

En la tramitacion del expediente de reparcelacion forzosa deben respetarse las
presunciones y beneficios legales reconocidos a los titulares de derechos inscritos segun
la legislacion hipotecaria —cfr. articulo 147.5 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre—,
entre los que se encuentra el principio de existencia y pertenencia del derecho inscrito al
titular registral o el de salvaguarda judicial de los asientos —articulos 38 y 40 de la Ley
Hipotecaria—.

Ello no obsta a que los actos y negocios juridicos que hayan dado lugar a la
parcelacion deban invalidarse, bien mediante voluntad de las partes o, en su caso,
mediante resolucion judicial, a cuyos efectos, el articulo 363.2 del Decreto 550/2022, «in
fine», reconoce expresamente legitimacion activa a la Administracion urbanistica
competente para instar ante la jurisdiccion ordinaria la anulacion de dichos titulos, y para
instar la constancia en el Registro de la Propiedad y en el Catastro Inmobiliario, en la
forma y a los efectos previstos en la legislacion correspondiente, de la reparcelacion
forzosa, sin perjuicio de las responsabilidades que procedan.

De este modo, con independencia de la posible invalidez del titulo inscrito —cfr. la
sentencia de la Audiencia Provincial de Cadiz de 7 de julio de 2022— la misma debe ser
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declarada judicialmente, sin que la inscripcion registral convalide los eventuales defectos
del titulo, del mismo modo que carece de efectos constitutivos de su validez —articulo 33
de la Ley Hipotecaria—.

7. Vistos los fundamentos anteriores y dada la variedad de supuestos que pueden
darse en la practica, puede definirse un esquema general de actuacion de los
registradores en la calificacion de negocios de transmision de participaciones indivisas
en Andalucia.

En sintesis, en el marco de la legislacién andaluza, el tratamiento registral de los
negocios de transmision de cuota indivisa (u otros que se utilicen con igual finalidad
como los relativos a derechos societarios) obliga a diferenciar diferentes supuestos en
funcién de si se trata de la creacion «ex novo» de nuevas cuotas indivisas respecto a las
gue constan inscritas y de la concurrencia o no de circunstancias reveladoras de una
parcelaciéon existente o indiciaria que puedan ser apreciadas por el registrador en su
calificacion:

1.9 cuando el negocio de transmisién de nueva cuota presenta un indicio objetivo
revelador de parcelacién urbanistica porque puedan existir diversos titulares a los que
corresponda el uso individualizado de una parte del inmueble equivalente o asimilable a
una division en suelo urbano o a una divisiéon en suelo rastico que pueda inducir a la
formacién de nuevos asentamientos, el registrador debe exigir motivadamente el
oportuno acto de control previo municipal en forma de licencia, declaracion de asimilado
a fuera de ordenacion u otro acto de conformidad.

El registrador en su calificacién podra considerar como circunstancias reveladoras de
la existencia actual o potencial de una parcelaciéon, con caracter no exhaustivo, las
siguientes: la asignacién de uso de parte de la finca, de referencia catastral asociada a la
cuota, la transmision de cuota en suelo rdstico equivalente a superficie inferior a la
parcela minima, la consulta de cartografia oficial de la que resulte una parcelacion en la
propia finca atendiendo a la estructura parcelaria, viarios, caminos o la agrupacion de
edificaciones, asi como la constancia registral de expedientes de disciplina urbanistica —
cfr. articulos 20 de la ley y 24.2 del Reglamento andaluz—.

De este régimen deberan exceptuarse los supuestos previstos por la ley como las
transmisiones «mortis causa» 0 entre conyuges o pareja de hecho, salvo que concurra
otro indicio objetivo cualificado.

2.9 los supuestos de transmisién de nueva cuota indivisa de finca rdstica en los
gue no concurran las citadas circunstancias reveladoras de parcelacion en la propia finca
—v.gr. transmisién de cuota equivalente a superficie rdstica superior a la unidad minima
sin que concurra ninguna de las citadas circunstancias objetivas— pero el registrador
pueda justificar dudas fundadas por las circunstancias de descripcién, dimensiones o
localizacion de la propia finca y de las fincas colindantes, deben ser articulados mediante
el procedimiento regulado en el articulo 79 del Real Decreto 1097/1993, es decir,
mediante la comunicacidon al Ayuntamiento y la suspension de calificacion hasta la
respuesta municipal o transcurso del plazo previsto en el precepto, procediéndose segln
los casos a la inscripcion, si no hay contestacién en plazo o si se declara la inexistencia
de parcelacién, o a la denegaciéon del asiento, cuando en este Ultimo caso el
Ayuntamiento se oponga por declarar la existencia de parcelacién ilegal.

A los efectos de la aplicacibn de lo dispuesto en el articulo 79 del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, previsto para aquellos actos o negocios que, sin
suponer la formal division o segregacion de terrenos o equivalente a ella sujeta a
conformidad administrativa, por las circunstancias de descripcion, dimensiones,
localizacion de la finca o de sus colindantes o el nimero de actos o negocios similares o
su caracter sucesivo puedan justificar la duda fundada sobre la existencia actual o
indiciaria de una parcelacién urbanistica, la determinacién de la clase de suelo a la que
dicho precepto se aplique debe interpretarse de conformidad a la vigente legislacién
basica estatal — articulos 21 y 16.2 de la Ley de Suelo—.

Por esta razon, el citado articulo 79 ya no queda limitado al &mbito del suelo no
urbanizable, sino que debe aplicarse a todo suelo en situacién de rural en el que queden
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prohibidas las parcelaciones urbanisticas de acuerdo con la legislacion urbanistica
aplicable en cada caso.

En este sentido, la Resolucion de 10 de enero de 2023 pone de manifiesto que la
actual legislacion andaluza prohibe la parcelacién urbanistica en toda categoria de suelo
rustico y que el mismo se conforma por todo aquel que no relne las condiciones de
suelo urbano, sin perjuicio del régimen transitorio que diferencia entre el suelo
urbanizable ordenado o sectorizado y el no sectorizado a los efectos de su
transformacion urbanistica —cfr. articulos 14 y 20.b) y disposicidn transitoria primera de la
Ley 7/2021—.

Por el contrario, la legislacion madrilefia —cfr. articulo 145 de la Ley 9/2001- prohibe
los actos de parcelacion urbanistica tanto en el suelo urbano no consolidado, como en el
suelo urbanizable sectorizado, mientras uno y otro no cuenten con la correspondiente
ordenacidon pormenorizada. Por su parte, la legislacion valenciana dispone que no
podran autorizarse en el suelo no urbanizable y en el suelo urbanizable sin programacién
las parcelaciones urbanisticas —cfr. articulo 249.3 del Decreto Legislativo 1/2021, de 18
de junio—.

3.9 cuando el objeto del negocio juridico es estrictamente la mera transmisién de la
misma cuota indivisa inscrita en el Registro de la Propiedad, amparada por tanto por la
presuncion legal de existencia y pertenencia del derecho inscrito, no cabe imponer la
exigencia de intervencion administrativa previa pues ello supondria cuestionar la vigencia
del propio asiento registral, bajo salvaguarda judicial, al margen del cauce legal
establecido —cfr. articulos 1.3.°, 38 y 40 de la Ley Hipotecaria y Resolucién de esta
Direccién General de 10 de septiembre de 2015-.

En tales casos de cuotas indivisas inscritas, incluso concurriendo dudas fundadas de
posible parcelacion, el registrador no podra denegar la inscripcién por este motivo y solo
podra tramitar el procedimiento regulado en el articulo 79 del Real Decreto 1093/1997
para que la Administracion competente acuerde, si procede, la constancia registral con
efectos informativos de la situacion urbanistica correspondiente o la prohibicién de
disponer que, una vez presentada en el Registro, si debera ser tenida en cuenta en su
calificacién por el registrador —cfr. apartados primero, segundo y sexto del articulo 341
del Reglamento andaluz—.

Debe exceptuarse de este Ultimo supuesto el caso de concurrir circunstancias
adicionales que justifiquen la aplicacion del régimen de la parcelacion a la venta de la
cuota ya inscrita a los efectos de requerir la oportuna conformidad administrativa —cfr.
Resolucién de 5 de julio de 2022—

Asi en el caso de la Resolucion de 6 de septiembre de 2023 relativa a la Comunidad
de Madrid, se analiz6 la transmision de una cuota indivisa ya inscrita pero concretada en
una parcela catastral, objeto del contrato sobre el cual los otorgantes prestaban su
consentimiento, lo que se equiparaba a una parcelacion no formalizada como tal sin
cumplir con la exigencia de acreditar el correspondiente titulo administrativo habilitante
de la inscripcidn, licencia o declaraciéon municipal de conformidad.

Por su parte, en las Resoluciones de 12 de diciembre de 2017 (tres), aunque
enmarcadas en la legislacidon urbanistica canaria, pero relativas a la transmision de
participacion indivisa inscrita, esta Direccion General consideré 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 (...)».

Sin embargo, en el supuesto de la Resolucion de 6 de septiembre de 2017, se estimo
el recurso dado que no se trataba de la inicial desmembracion «ex novo» de la titularidad
en un proindiviso, sino la mera transmision de cuota ya inscrita, y también se estimé en
el de la Resolucion de 12 de julio de 2016, en la que la transmisién se efectud por titulo
de herencia a los dos Unicos herederos que se la adjudicaban por mitad y pro indiviso
como los restantes bienes hereditarios, sin plantear motivadamente indicio adicional en
la nota de calificacion.
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En cualquiera de los supuestos citados, en el otorgamiento e inscripcion de la
escritura publica correspondiente, notario y registrador deberan adoptar las medidas
preventivas que regula la legislacion andaluza en cuanto a la caducidad del titulo
administrativo habilitante, en su caso —cfr. articulos 91.4 y 174.2 de la Ley 7/2021 en
relacion al 307.4.c) y 410.2 del Reglamento y Resolucion de esta Direccion General
de 18 de abril de 2023y la comunicacién a la Consejeria competente de la solicitud de
inscripcion registral, cuando por las circunstancias concurrentes pueda considerarse la
existencia actual o potencial de una parcelacion en suelo rastico —cfr. articulos 158 y 159
de la ley y 341.3 y 372 del Reglamento-, sin que la voluntad manifestada de no realizar
pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacion.

8. Respecto a la actuacion notarial ante indicios de parcelacion urbanistica, debe
recordarse que este Centro Directivo, sobre la base de la legislacion anterior, ya sostuvo
el criterio de que ante tales indicios los notarios, en cumplimiento de su deber de control
de legalidad, debian adoptar una actitud activa en la indagacién de los motivos, en
definitiva de la causa, del negocio, para ajustarlo en la forma y en la substancia a la Ley
y que, apreciando la existencia de una parcelacién urbanistica, en los términos que la
define la legislacion urbanistica, debian denegar la autorizacion en tanto no se le
acreditara la licencia de parcelacién o declaracion de innecesariedad.

En particular, respecto al otorgamiento de escrituras de transmisién de cuotas
indivisas de fincas rusticas situadas en Andalucia tuvo ocasién de pronunciarse esta
Direccion General en su Resolucién de 14 de julio de 2009 a la Consulta formulada por
el Colegio Notarial de Andalucia sobre la base de lo dispuesto en el articulo 66 de la
anterior Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

En dicha resolucion se realizaron los siguientes pronunciamientos que resulta
interesante reproducir:

«Sobre la base de la validez a priori y en abstracto de las ventas de participaciones
indivisas de fincas rusticas, el Notario no solo puede, sino que de conformidad con el
art. 3.3 del reglamento Notarial, esta obligado a la autorizacion de tales escrituras para
las que sea requerido, si bien con la excepcion que impone el propio precepto, de la
existencia de una causa legal que le obligue a excusar su ministerio. Y esa causa legal la
recoge el articulo 66.4 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (...).

Es cierto, no obstante, que junto a situaciones en que de una forma clara y palmaria
se incurre en la repetida parcelacion urbanistica, y otras en que por los antecedentes y el
contexto en que se producen, cabe descartar aquélla, existe un amplio, variado y con
frecuencia imaginativo elenco de situaciones, en que lo que puede existir es una “duda
fundada sobre el peligro de creacién de un nucleo de poblacion”.

En el primer caso, la norma es taxativa y procede denegar la prestacion del
ministerio.

En el segundo, es licita y obligatoria la autorizacion de la escritura.

Y en el tercero, procede la imperativa observancia del articulo 24.2 de la Ley del
Notariado, que obliga al Notario, en su condicidon de funcionario publico, a velar por la
regularidad no solo formal sino también material del otorgamiento, con la consiguiente
imposicién de un especial deber de colaboraciéon con las autoridades administrativas.
Ello impone al Notario, en cumplimiento de su deber de control de legalidad, una actitud
activa en la indagacion de los motivos, en definitiva de la causa, del negocio, para
ajustarlo en la forma y en la substancia a la Ley, como requisito previo indispensable
para cumplir con la obligacion impuesta por el art. 17 bis 2.2) de dar fe en el instrumento
autorizado, de que el otorgamiento se adecua a la legalidad.

Si del examen de la voluntad de los otorgantes y de la causa del negocio, concluye
gue estad ante una parcelacion urbanistica, en los términos que define la legislacion
urbanistica, (...) debe el Notario denegar la autorizacion en tanto no se le acredite la
licencia de parcelacion o declaraciéon de innecesariedad.

Si por el contrario, permanece la duda fundada, y sin perjuicio de poder autorizar el
documento, al amparo de los articulos 1 y 3 del Reglamento Notarial, realizando al efecto
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las reservas y advertencias legales, subsiste el deber de colaboracion con la
Administracion que puede plasmarse en la comunicacion que realice a la autoridad
urbanistica competente, del hecho del otorgamiento de la escritura 0 en la consulta
previa sobre la voluntad de otorgarla (...)».

A estos efectos, debe sefialarse ademas que el vigente articulo 27. 4 de la Ley
estatal de Suelo dispone que «con ocasion de la autorizacion de escrituras publicas que
afecten a la propiedad de fincas o parcelas, los notarios podran solicitar de la
Administracién Publica competente informacién telematica o, en su defecto, cédula o
informe escrito expresivo de su situacion urbanistica y los deberes y obligaciones a cuyo
cumplimiento estén afectas. Los notarios remitirdn a la Administracién competente, para
su debido conocimiento, copia simple en papel o en soporte digital de las escrituras para
las que hubieran solicitado y obtenido informacion urbanistica, dentro de los diez dias
siguientes a su otorgamiento.»

En la misma linea, la legislacion valenciana —cfr. articulo 249.5 del Decreto
Legislativo 1/2021, de 18 de junio— dispone que, si se pretendiere una parcelacion
urbanistica, la notaria, antes de elevar la parcelacion a escritura publica, o el registrador
de la propiedad, antes de practicar la inscripcidn registral, podran solicitar informe del
ayuntamiento correspondiente. Transcurridos tres meses sin que se emita informe, podra
elevarse la parcelacion a escritura publica y realizarse la inscripcion por el personal
registrador de la propiedad. Por tener tal consideracion de parcelacién prohibe
concretamente: «b) Los actos ejecutados con las mismas finalidades que las descritas
en el apartado precedente y que, sin division o segregacion de la finca, subdividan,
enajenen o arrienden cuotas o porcentajes indivisos de ella para uso individualizado de
varias titularidades, mediante asociaciones o sociedades, divisiones horizontales,
copropiedades, acciones o participaciones, que conlleven la modificacién del uso rustico
de la finca matriz de la que procedan, con el fin de eludir el cumplimiento de este texto
refundido» —cfr. articulo 249.3 del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio—.

Sobre la importancia de esta actuacion preventiva, la sentencia de la Audiencia
Provincial de Cadiz, Seccién Segunda, de 30 de septiembre de 2024 destaca la
actuacion tanto del notario como del registrador por su negativa a elevar a publico e
inscribir respectivamente un contrato privado de compraventa con arras penitenciales en
el que se pretendia transmitir la finca a ocho personas por cuotas indivisas. Ante esa
pretension, «a todas luces ilegal, y que provocaria una parcelacion ilegal de la finca», la
autoridad judicial acuerda declarar resuelto el contrato de compraventa con la reciproca
restitucion de las prestaciones entre las partes.

9. En el presente expediente se plantea la inscripcion de dos escrituras de
compraventa de participaciones indivisas de finca ristica autorizadas los dias 7 de junio
de 2002 y 23 de enero de 2003, por las que la entidad mercantil titular registral
de 1700/46.158,86 avas partes indivisas vende a una compradora una participacion
indivisa de 640/46.158,86 avos de la finca y a otra compradora la participacion indivisa
de 1.060/46.158,86 avos de la misma finca.

Atendiendo a la fecha de otorgamiento de la primera escritura calificada, 7 de junio
de 2002, se trata de una fecha anterior no solo a la Ley 7/2021 sino también a la vigencia
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, por lo que la legislacion urbanistica sustantiva
vigente en Andalucia en ese momento estaba constituida por los preceptos del texto
refundido aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, declarados
aplicables por la Ley 1/1997, de 18 de junio, tras la Sentencia del Tribunal
Constitucional 61/1997, de 20 de marzo. Entre dichos preceptos cuya vigencia se
reconoce expresamente se encontraban los articulos 257, 258.1, 259.1, 259.2 y 259.4.

En particular, el articulo 257 sefialaba que: «1. Se considerara parcelacion
urbanistica la division simultdnea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes cuando
pueda dar lugar a la constitucion de un nucleo de poblacién. 2. Se considerara ilegal, a
efectos urbanisticos, toda parcelacion que sea contraria a lo establecido en el
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planeamiento urbanistico que le sea de aplicacion o que infrinja lo dispuesto en la
legislacion urbanistica».

Por su parte, el articulo 259 disponia que: «1. No se podra efectuar ninguna
parcelacién urbanistica sin que previamente haya sido aprobado el planeamiento
urbanistico exigible segun la clase de suelo de que se trate. 2. Toda parcelaciéon
urbanistica quedara sujeta a licencia o a la aprobacién del proyecto de compensacién o
reparcelacion que la contenga.

Respecto a la segunda de las escrituras calificadas, otorgada el 23 de enero
de 2003, la misma se otorga bajo la vigencia de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
vigente desde el 20 de enero de 2003, cuyo articulo 66 establecia:

«1. Se considera parcelacion urbanistica:

a) En terrenos que tengan el régimen propio del suelo urbano y urbanizable, toda
divisién simultanea o sucesiva de terrenos, fincas, parcelas o solares.

b) En terrenos que tengan el régimen del suelo no urbanizable, la division
simultanea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en dos o mas lotes que, con
independencia de lo establecido en la legislacion agraria, forestal o de similar naturaleza,
pueda inducir a la formacion de nuevos asentamientos.

En esta clase de suelo también se consideran actos reveladores de una posible
parcelaciéon urbanistica aquellos en los que, mediante la interposicion de sociedades,
divisiones horizontales o asignaciones de uso o cuotas en pro indiviso de un terreno o de
una accion o participacion social, puedan existir diversos titulares a los que corresponde
el uso individualizado de una parte de terreno equivalente o asimilable a los supuestos
del parrafo anterior. En tales casos sera también de aplicacion lo dispuesto en esta Ley
para las parcelaciones urbanisticas en esta clase de suelo.

2. Toda parcelacion urbanistica debera ajustarse a lo dispuesto en esta Ley y a las
condiciones que establece la ordenacidon urbanistica de los instrumentos de
planeamiento.

3. Cualquier acto de parcelacion urbanistica precisara de licencia urbanistica o, en
su caso, de declaracion de su innecesariedad.

No podra autorizarse ni inscribirse escritura publica alguna en la que se contenga
acto de parcelacion sin la aportacion de la preceptiva licencia, o de la declaraciéon de su
innecesariedad, que los Notarios deberan testimoniar en la escritura correspondiente».

De este modo, la norma vigente al tiempo de otorgar las escrituras ya imponia la
exigencia de licencia a toda parcelacién urbanistica y el concepto de parcelacién, tal y
como se interpreta por la jurisprudencia, comprende la division ideal en la titularidad o
goce del terreno ya sea en régimen de proindivisién o de vinculacién a participacion en
una sociedad mercantil o de cualquier otro modo que se pretenda alcanzar los mismos
objetivos.

A estos efectos, atendiendo a la fecha de otorgamiento, no cabe aplicar la regla
prevista en el articulo 8.a) del Decreto 60/2010, ni su equivalente en el articulo 139.2 del
Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, sobre la equivalencia matemética de cuota y
superficie, pero ello no excluye que, atendidas las circunstancias concurrentes en el
caso, pueda apreciarse objetivamente que concurre un supuesto de posible parcelacién
urbanistica sujeta a un acto previo de aprobacién o autorizacion administrativa —cfr. las
Resoluciones de esta Direccion General de 22 de marzo de 2018 y la de 31 de mayo
de 2023-.

En el presente supuesto resulta evidente que en el aparentemente inocuo negocio de
venta de cuota indivisa concurren determinados indicios objetivos de la existencia de una
parcelacién urbanistica asociada a la venta de cuotas indivisas.

En efecto, de los antecedentes que resultan del historial registral en este caso resulta
gue la entidad mercantil titular ha ido transmitiendo por venta a distintas personas
diferentes participaciones indivisas de forma sucesiva, lo que, a pesar de su acceso
registral, por si mismo constituye un indicio objetivo de parcelacién encubierta.
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Ademas, en el caso particular de este expediente la entidad mercantil titular registral
de 1700/46.158,86 avas partes indivisas, vende a una compradora una participacion
indivisa de 640/46.158,86 avos de la finca y a otra compradora la participacion indivisa
de 1.060/46.158,86 avos de la misma finca, por lo que se trata de una venta de cuota
«ex novo» y no la transmisién de la misma cuota indivisa inscrita.

La circunstancia de que puedan existir diversos titulares de esas cuotas indivisas a
los que corresponda el uso individualizado de una parte del inmueble equivalente o
asimilable a una division en suelo rdstico que pueda inducir a la formaciéon de nuevos
asentamientos, viene refrendada ademas por otros elementos que concurren en el
presente expediente:

— del propio contenido de la primera escritura resulta la existencia de una serie de
pactos, cuya inscripcién no se solicita, cuyo objeto es consentir la adjudicacién de una
determinada porcién de suelo bajo condicién suspensiva de aprobacién de un eventual
plan urbanistico, asi como las demas adjudicaciones asociadas a otras cuotas indivisas.

— al propio escrito de recurso se acompafia como «documento 9» un plano donde se
identifican las porciones de la finca vendidas por la entidad mercantil a distintos
propietarios.

— dicha particion en la realidad fisica viene confirmada por la consulta a la
informacion que resulta de la aplicacién registral geoportal de acceso publico (https://
geoportal.registradores.org/geoportal) y de la informacién catastral de la finca, de la que
resulta que en la misma existen diversas edificaciones de uso residencial en parcelas
delimitadas con caminos o viarios propios de zonas urbanas.

Por tanto, debe confirmarse la calificacién en cuanto a la concurrencia de suficientes
elementos objetivos reveladores de la existencia de una parcelacion urbanistica que
debe justificar la acreditacion de la oportuna intervencién municipal, por cuanto pueden
existir diversos titulares a los que corresponda el uso individualizado de una parte del
inmueble equivalente o asimilable a una division en suelo ristico que pueda inducir a la
formacion de nuevos asentamientos.

Intervencion municipal que ya resultaba exigible atendiendo a la normativa
urbanistica sustantiva vigente al tiempo de otorgarse las escrituras y que sin duda debe
ser exigida por el registrador conforme a la normativa registral vigente al tiempo de la
calificaciéon -vid. articulos 26.2 de la Ley de Suelo estatal y 78 del Real
Decreto 1093/1997 y Resoluciones de 23 de julio de 2012 y 2 de abril de 2014—.

Respecto a las alegaciones de los recurrentes sobre la necesidad de concordar la
realidad extrarregistral con la registral, el pago de impuestos, el reconocimiento de la
titularidad catastral y los eventuales perjuicios a terceros que confian en la publicidad
registral, obstaculizando la liquidacién ordenada del patrimonio concursal, asi como la
participacion de los titulares reales en los supuestos procesos de reparcelacion y de
ejecucion de obras de urbanizacién, cabe sefialar lo siguiente.

Dado el limitado alcance del recurso —cfr. articulo 326 de la Ley Hipotecaria— el
mismo queda circunscrito a determinar si la calificacion registral es ajustada a derecho y
en el presente caso queda suficientemente justificado que en los negocios juridicos
formalizados, pese a su apariencia inocua, concurren circunstancias objetivas
susceptibles de apreciacion por el registrador que son reveladoras de la existencia de
una parcelacion urbanistica en una finca rastica, lo que es terminantemente proscrito por
el ordenamiento juridico.

Recuérdese que de acuerdo con el articulo 1281.2 del Cédigo Civil «si las palabras
parecieren contrarias a la intencion evidente de los contratantes, prevalecera ésta sobre
aquéllas» y tratdndose de una compraventa de nueva cuota indivisa de finca rastica en
las que concurren las citadas circunstancias reveladoras, pueden considerarse
estipulaciones no acordes a la naturaleza y causa del negocio civil cuya finalidad es
eludir la norma prohibitiva, lo que no cabe duda debe poder apreciarse por el registrador
en su funcién calificadora —cfr. articulo 18 de la Ley Hipotecaria—.
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Como se ha expuesto, la existencia de estos actos reveladores de una «posible»
parcelacién urbanistica no implica que el hecho parcelatorio se produzca
automaticamente cuando se dan las circunstancias descritas, puesto que la parcelacion
urbanistica exige como presupuesto «la division simultanea o sucesiva de los terrenos
gue pueda inducir a la formacion de nuevos asentamientos». Una interpretacion en
contrario implicaria llegar a la conclusion de que la norma autondmica prohibe férmulas
societarias o de copropiedad de los terrenos.

Ahora bien, al tratarse de un acto «revelador» de una «posible» parcelacion
urbanistica, la normativa de aplicacion somete estos actos a control urbanistico
municipal, que tendra por finalidad, precisamente, comprobar la existencia o inexistencia
de peligro de formacién de nuevos asentamientos. La acreditacion de la existencia de
estos riesgos implicard la denegacion de la licencia y, en su caso, el ejercicio de
potestades en materia de disciplina urbanistica. En caso contrario, la operacion podra
ser autorizada en el correspondiente acto de licencia, que habra de exigirse en todo caso
en garantia del principio de legalidad como presupuesto imprescindible para el
otorgamiento e inscripcién de la escritura publica —cfr. la ilustrativa sentencia de la
Audiencia Provincial de Cadiz de 7 de julio de 2022 antes citada-—.

El control administrativo materializado en el correspondiente acto de intervencién
serd susceptible de recurso administrativo y judicial, quedando asi garantizado el
derecho del propietario en los términos exigidos por el Tribunal Constitucional —cfr.
Sentencia namero 25/2025 del Pleno del Tribunal Constitucional, de 29 de enero, que
contiene un completo resumen de su propia doctrina y del Tribunal Europeo de Derechos
Humanos en relacion con el control de las injerencias sobre el derecho de propiedad
privada—.

No constituye argumento en contrario el pago de impuestos o el reconocimiento de la
titularidad catastral (documento 5 del recurso), por cuanto tales actos de naturaleza
tributaria en ningln caso pueden prejuzgar o condicionar el ejercicio de las competencias
y funciones de control de legalidad del Registro de la Propiedad y de los efectos juridicos
sustantivos derivados de la inscripcién de los inmuebles en dicho registro, cuyos
pronunciamientos juridicos prevaleceran —cfr. articulos 2.2 y 3.3 de la Ley del Catastro
Inmobiliario—.

En todo caso, a los recurrentes le asiste el recurso a la autoridad judicial competente
del orden civil para lograr la pretendida concordancia registral —cfr. articulos 1.3.°, 38
y 40 de la Ley Hipotecaria y la Resolucion de 12 de noviembre de 2024-.

En consecuencia, esta Direccibn General ha acordado confirmar la calificacion y
desestimar el recurso en los términos que resultan de los anteriores fundamentos
juridicos.

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, 8 de enero de 2026.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez
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