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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

9658 Resolucién de 5 de octubre de 2016, de la Direcciéon General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion del
registrador de la propiedad de Alicante n°® 3, por la que se suspende la
inscripcion de una escritura de compraventa de participacion indivisa de un
inmueble.

En el recurso interpuesto por don F. J. J. G. contra la nota de calificacién del registrador
de la Propiedad de Alicante numero 3, don Fernando Trigo Portela, por la que se suspende
la inscripcion de una escritura de compraventa de participacion indivisa de un inmueble.

Hechos

Mediante escritura autorizada por el notario de San Vicente del Raspeig, don Francisco
José Alejandro Roman Ayllén, con el numero 131 de protocolo, de fecha 28 de enero
de 2016, dofia M. S. G. D. vende a don F. J. J. G una participacién del 90,52% de una finca
rustica, registral numero 50.237 del Registro de la Propiedad de Alicante nimero 3.

Presentada copia autorizada de la indicada escritura en el Registro de la Propiedad de
Alicante numero 3, fue objeto de nota de calificacion con fecha de 8 de abril del afio 2016:
«Conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria (reformado por Ley 24/2001, de 27 de
diciembre) y 98 y siguientes del Reglamento Hipotecario: El Registrador de la Propiedad
que suscribe, previo examen y calificacion del documento presentado por don/dofia J. G.
F. J., el dia 15/03/2016, bajo el asiento numero 193, del tomo 147 del Libro Diario y nimero
de entrada 2266, que corresponde al documento autorizado por el notario de San Vicente
del Raspeig Francisco José Alejandro Roman Ayllon, con el numero 131/2016 de su
protocolo, de fecha 28/01/2016, ha resuelto no practicar los asientos solicitados en base a
los siguientes hechos y fundamentos de Derecho: Hechos: Consultada la Sede Catastral
y vista la foto aérea de la finca que comprende el documento, a naves de dicha sede, se
observan tres construcciones delimitadas, apreciandose la existencia de una parcelacion.
Por tanto, se debera acompafiar un certificado de innecesariedad o licencia de parcelacion,
en cualquier caso con las coordenadas georreferenciadas. La cuota indivisa que se vende
de 90,52% de esta finca, es el resto después de haber vendido una cuota de 4,74% en
virtud de escritura otorgada en San Vicente del Raspeig el ocho de agosto de dos mil siete,
protocolo 1768/2007, ante su notario, don Jesus Jiménez Pascual. Dicha escritura fue
presentada en este Registro el dia 9 de diciembre de 2015, bajo el asiento 1204, del Libro
diario 145, numero de entrada 9010, que fue calificada desfavorablemente el 30 de
diciembre de 2015. Fundamentos de Derecho articulo 78 del R.D. 1093/1997, de 4 de julio
sobre Normas Complementarias al Reglamento Hipotecario, -Resoluciones de la D.G.R.N.
de 13 de junio de 2001 y 16 de junio de 2003.—Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por
el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién
Urbana (B.O.E. 16 y 17.06.1976).—Articulos 228 y 230 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de
la Generalilat de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad
Valenciana.—Articulo 202 de la Ley Hipotecaria.—Resolucién-Circular de 3 de noviembre
de 2015, de la Direccién General de los Registros y del Notariado.—Apartado Séptimo de
la Resolucion de 29 de Octubre de 2015. Resolucién Conjunta de la Direccion General de
los Registros y del Notariado y de la Direccion General del Catastro.—Resolucion de 13 de
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junio de 2001 de la D.G.R.N, establece: “...Siendo el objeto del negocio inscribible solo una
porcién de una finca registral determinada, es evidente que para su inscripcion se precisa
aportar la licencia de division o la certificacion de su no necesariedad, pues tal porcion de
finca solo puede ser objetivada juridicamente previa division de aquella originaria finca
registral, y ello aun cuando a la porcién ahora transmitida siga correspondiendo el mismo
numero de aquella registral, por convenir las partes en que la misma sea reputada como
el resto de la originaria finca, y en tal sentido continte el folio abierto a ésta. Articulos 228
y 230 de la Ley 5/2014, de 25 de julio de la Generalitat de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana: Articulo 228: “Licencias de parcelacion
o division de terrenos. 1. Toda parcelacion, segregacion o division de terrenos, quedara
sujeta a licencia municipal, salvo que el ayuntamiento declare su innecesariedad. Sera
innecesario el otorgamiento de licencia cuando: a) La division o segregacion sea
consecuencia de una reparcelacion, expropiacién, programas de actuacién, declaraciones
de interés comunitario, obras o servicios publicos o cesidn, ya sea forzosa o voluntaria,
gratuita u onerosa, a la administracion, para que destine el terreno resultante de la divisién
al uso o servicio publico al que se encuentre afecto. b) La divisién o segregacion haya sido
autorizada expresamente por el municipio con motivo del otorgamiento de otra licencia
urbanistica. 2. De conformidad con lo dispuesto por la legislacion estatal, los notarios y
registradores de la propiedad exigiran para autorizar e inscribir, respectivamente, escrituras
de divisién de terrenos, resolucién administrativa en la que se acredite el otorgamiento de
la licencia o su innecesariedad, que los primeros deberan testimoniar en el documento.
Asimismo, los notarios y registradores de la propiedad haran constar en la descripcion de
las fincas su cualidad de indivisibles, cuando asi les conste.” Articulo 230. “Parcelaciones
de fincas rusticas. 1. En el suelo no urbanizable y en el suelo urbanizable sin programa
aprobado es igualmente exigible la licencia que autorice todo acto de divisién o segregacion
de fincas o terrenos, cualquiera que sea su finalidad, salvo los supuestos de innecesariedad
de licencia de parcelacion, previa declaracion del ayuntamiento, conforme al articulo 22S
de esta ley. 2. En ningun caso podran autorizarse actos de divisidon o segregacion de
fincas o terrenos rusticos en contra de lo dispuesto en la normativa agraria o forestal, o de
similar naturaleza, que le sea de aplicacién. Ni tampoco del Plan Especial regulado en el
articulo 211 de esta ley. 3. Tampoco podran autorizarse en el suelo no urbanizable y en
el suelo urbanizable sin programacién las parcelaciones urbanisticas. Esta prohibida, por
considerarse parcelacion urbanistica: a) Toda division o segregacion de terrenos en dos o
mas lotes cuando tenga por finalidad la edificacion o, en su caso, crear las infraestructuras
requeridas para que la edificacion tenga lugar, salvo en los supuestos de edificacion
excepcionalmente autorizables conforme a la presente ley. 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 varios lindares, mediante asociaciones o sociedades,
divisiones horizontales, copropiedades, acciones o participaciones, que conlleven la
modificacion del uso rustico de la finca matriz de la que procedan, con el fin de eludir el
cumplimiento de esta ley. 4. No podran autorizarse actos materiales de divisién o
segregacion de fincas cuando exista una presuncion legal de que tales actos tienen
finalidad urbanistica. Se presume la presencia de finalidad urbanistica cuando concurra
alguna de las circunstancias siguientes: a) Que existan ya de hecho en los terrenos, o esté
proyectada su instalacion, infraestructuras o servicios innecesarios para las actividades
relacionadas con la utilizacion y explotacion de los recursos naturales de la tierra mediante
el empleo de técnicas normales y ordinarias, o de caracter especificamente urbano. b)
Que dé lugar a una finca de superficie inferior a la minima exigible por esta ley para una
vivienda aislada y familiar, salvo que no se aumente el nimero de fincas respecto de las
antes existentes, por haber simultanea agrupacién o agregacion a finca o fincas colindantes
de porcioén o porciones segregadas, siempre que ninguna de las fincas resultantes de tales
operaciones sea inferior a la calificada como indivisible en alguna licencia o autorizacion
anterior y, en su caso, se cumplan las normas sobre indivisibilidad establecidas por
razones urbanisticas. Se estimara que no concurre esta circunstancia cuando quede
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acreditada que la finalidad de la division o segregacion esta vinculada exclusivamente a la
explotacion agraria, conforme a lo dispuesto en la legislacion agraria o forestal, o de similar
naturaleza, que le sea de aplicacion. 5. Si se pretendiera una parcelacion en alguno de
los supuestos previstos en los apartados 2, 3 y 4 anteriores, el notario, antes de elevar la
parcelacién a escritura publica, o el registrador de la propiedad, antes de practicar la
inscripcion registral, podran solicitar informe del ayuntamiento correspondiente.
Transcurridos tres meses sin contestacioén de éste, podra elevarse la parcelaciéon a
escritura publica y realizarse la inscripcidon por el registrador de la propiedad. 6. Sera
ilegal, a efectos urbanisticos, toda parcelacién que sea contraria a lo establecido en la
presente ley y en el planeamiento territorial o urbanistico aplicable. En ningun caso, los
lotes resultantes de la misma se consideraran solares ni se permitira edificar en ellos.
7. Las licencias municipales y los instrumentos publicos que las testimonien, asi como
las inscripciones que se practiquen, haran constar la condiciéon indivisible de las fincas
rusticas resultantes o la superficie minima en que se pueden subdividir o segregar, para
evitar que, por fraccionamiento sucesivo, se eluda el cumplimiento de esta ley. 8. Todas
las autoridades en el &mbito de sus competencias estan obligadas a detectar e impedir
que se produzca el establecimiento de la base fisica o juridica que, en su caso, pudiera
desnaturalizar o provocar la transformacion del destino legal y natural propio del medio
rural.” Articulo 202 de la Ley Hipotecaria.—“Las nuevas plantaciones y la construccion de
edificaciones o asentamiento de instalaciones, tanto fijas como removibles, de cualquier
tipo, podran inscribirse en el Registro por su descripcion en los titulas referentes al
inmueble, otorgados de acuerdo con la normativa aplicable para cada tipo de acto, en los
que se describa la plantacion, edificacion, 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 del suelo ocupada por cualquier
edificacion, instalacién o plantacion habra de estar identificada mediante sus coordenadas
de referenciacion geografica. Salvo que por la antigiiedad de la edificacion no le fuera
exigible, debera aportarse para su archivo registral el libro del edificio, dejando constancia
de ello en el folio real de la finca. En tal caso, cuando se trate de edificaciones en régimen
de propiedad horizontal, se hara constar en el folio real de cada elemento independiente
su respectiva representacion grafica, tomada del proyecto incorporado al libro.” Resolucién
Circular de 3 de noviembre de 2015.-"...Sobre el articulo 202 de la Ley Hipotecaria. I.
Cuando, conforme al articulo 202 de la Ley Hipotecaria, proceda inscribir la relacion de
coordenadas de referenciacion geografica de la porcion de suelo ocupada por cualquier
edificacién, instalacion o plantacién, debera constar inscrita, previa o simultaneamente, la
delimitacion geografica y lista de coordenadas de la finca en que se ubique”.—Apartado
Séptimo de la Resolucién de 29 de octubre de 2015.—“Séptimo.—Requisitos que ha de
cumplir la descripcion técnica y la representacion grafica alternativa de las fincas que se
aporte al Registro de la Propiedad. 1. Para inscribir o incorporar al folio real la
representacion grafica alternativa, cuando legalmente proceda, debera estar aportada y
aprobada expresamente por el propietario de la finca o por la autoridad judicial o
administrativa que haya tramitado y resuelto el procedimiento pertinente, y reunir los
requisitos siguientes: a) La delimitacion geografica de las fincas debera realizarse mediante
la expresion de las coordenadas georreferenciadas de los vértices de todos sus elementos.
b) Debera contenerse en el fichero informatico, en formato GML, previsto en el Anexo de
esta resolucién, cuyos datos deberan corresponderse con los datos descriptivos y de
superficie de la parcela o parcelas resultantes cuya inscripcion se solicita. El citado fichero
habra de estar firmado electronicamente, en su caso, por el técnico que haya intervenido
en su elaboracion, y autenticado con firma electronica o por otros medios fehacientes por
el propietario o autoridad competente segun proceda. c) Debera estar representada sobre
la cartografia catastral y respetar la delimitaciéon de la finca matriz o del perimetro del
conjunto de las fincas aportadas que resulte de la misma, precisando las partes afectadas
o no afectadas, de modo que el conjunto de todas las parcelas catastrales resultantes
respete la delimitacion que conste en la cartografia catastral. EI cumplimiento de dichos
requisitos podra acreditarse aportando una representacion grafica suscrita por técnico
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competente, o aprobada por la autoridad correspondiente u obtenida mediante
digitalizacion sobre la cartografia catastral, todo ello de acuerdo con los requisitos y
caracteristicas contenidos respectivamente en los numeros 2, 3 y 4 de este apartado. 2.
Cuando se aporte una representacion grafica suscrita por técnico competente, la definicion
geométrica de las parcelas derivada del trabajo topografico contendra la fecha de
realizacion, los datos del solicitante, la metodologia utilizada, los datos de identificacion de
las parcelas catastrales afectadas, la representacion grafica de cada una de las parcelas
resultantes, representadas sobre la cartografia catastral, la superficie obtenida y un listado
de coordenadas de sus vértices. El técnico que suscriba la representacion grafica debera
declarar, bajo su responsabilidad, que el trabajo se ha ejecutado cumpliendo las
especificaciones técnicas contenidas en la presente resolucion, siguiendo la metodologia
especificada, no estar incurso en causa alguna que le impida o limite el ejercicio legitimo
de su profesion o de incompatibilidad legal para su realizacion, asi como el cumplimiento
de los siguientes requisitos técnicos: a) Metodologia de elaboracién. La representacion
grafica se podra obtener mediante la realizacion de un levantamiento topografico sobre el
terreno, en el que se detallen, entre otras cuestiones, sus caracteristicas técnicas y escala,
o mediante otra metodologia que se considere mas apropiada al entorno de trabajo. b)
Sistema de georreferenciacioén. La descripcion de las parcelas debera estar
georreferenciada en todos sus elementos. Se utilizara como sistema geodésico de
representacion el de la cartografia catastral, que es el sistema de referencia ETRS89
(European Terrestral Reference System 1989) y en el caso de Canarias el sistema
REGCAN95, empleando en ambos casos la Proyeccion Universal Transversa de Mercator
(UTM), de acuerdo con lo dispuesto en el Real Decreto 1071/2007, de 27 de julio, por el
que se regida el sistema geodésico de referencia oficial en Espafa. c) Topologia. La
representacion grafica de las parcelas debera tener una topologia de tipo recinto en la cual
no existan auto intersecciones, pudiendo tener recintos inscritos en la finca (huecos,
construcciones u otros). Los distintos objetos cartograficos adyacentes no pueden
superponerse entre si ni dejar huecos. En el caso de fincas discontinuas se efectuara una
representacion grafica de cada una de las porciones que la compongan. d) Representacion
sobre la cartografia catastral. Los planos topograficos de las parcelas resultantes deberan
estar representados sobre la cartografia catastral, a fin de permitir la comprobacion de la
correspondencia entre las parcelas objeto de las actuaciones y la descripcion que figura
en el Catastro Inmobiliario. La representacion grafica comprendera, por tanto, todas las
parcelas catastrales que deban ser objeto de alteracion o modificacion, total o parcialmente,
incluyendo no soélo las parcelas que correspondan con la finca objeto de la inscripcion, sino
también las parcelas catastrales o bienes de dominio publico colindantes cuando resulten
afectados, debiendo precisarse las parles afectadas y no afectadas. La alteracién
cartografica de las fincas afectadas habra de respetar la delimitacion del resto de las
colindantes que resulte de la cartografia catastral, de modo que la delimitacion del conjunto
de las parcelas resultantes de la alteracién o modificacion, coincida con la delimitacién del
conjunto de las parcelas extraidas de la cartografia catastral, con una tolerancia en sus
vértices de +/- 1 cm. Si se realiza un levantamiento topografico que ponga de manifiesto
que la cartografia catastral presenta un desplazamiento o giro, la representacion grafica
resultante se debera apoyar en la cartografia catastral existente respetando las distancias
relativas. El técnico hara constar en su informe la magnitud y direccién del desplazamiento
o giro observados. e) Precisién métrica. La representacion grafica de las parcelas
afectadas que proponga modificaciones o rectificaciones de la delimitacion de las parcelas
existentes en la cartografia catastral, debera garantizar las precisiones métricas
consecuentes con la metodologia aplicada: - Cuando la representacion grafica se derive
de un levantamiento topografico, éste debera tener una precisiéon absoluta tal que el error
maximo sea inferior a 25 cm y que el 85% de los puntos tengan un error maximo de 20 cm,
cualquiera que sean los medios utilizados (topografia clasica o técnicas de posicionamiento
GNSS). Cuando la representacion grafica se realice mediante digitalizacion sobre la
cartografia catastral, la precision geométrica sera de +/- 0,20 m o de +/- 0,40 m, segun se
represente sobre cartégrafo catastral urbana o rustica respectivamente. 3. Cuando la
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representacion grafica haya sido aprobada por la Administraciéon competente en los
expedientes de concentracion parcelaria, transformacion o equidistribucion urbanistica,
expropiacion forzosa o deslinde administrativo, no sera necesario que la representacion
grafica alternativa esté suscrita por un técnico, pero en todo caso debera cumplir los
requisitos sefialados en las letras b), c) y d) del nUmero anterior. 4. Cuando se aporte una
representacion grafica que se derive de la digitalizacion sobre la cartografia catastral, que
debera especificar en su caso la documentacion cartografica de apoyo utilizada, el
cumplimiento de los requisitos establecidos en el numero | de este apartado se podra
acreditar aportando el informe de validacion técnica del Catastro, previsto en el numero 4
del apartado segundo de esta resolucion. A tal efecto cualquier interesado, siempre que se
encuentre debidamente identificado, podra utilizar los servicios, que estaran disponibles en
la Sede Electronica de la Direccion General del Catastro, de descarga de la geometria de
las parcelas catastrales y de validacion técnica de las parcelas resultantes de la
modificacion realizada. 5. Cuando se inscriba la representacion grafica alternativa derivada
de un informe técnico que ponga de manifiesto el desplazamiento o giro de la cartografia
catastral, éste se remitira al Catastro por el registrador junto con los datos de la inscripcion
correspondientes, a fin de incorporar los metadatos de la modificaciéon catastral que se
efectie.” Y por considerarlo un defecto subsanable se procede a la suspensiéon de los
asientos solicitados del documento mencionado. No se toma anotacién preventiva por
defectos subsanables por no haberse solicitado Contra esta calificacion (...) Alicante, ocho
de abril del afio dos mil dieciséis El Registrador de la Propiedad (firma ilegible) Fdo:
Fernando Trigo Portela.»

Presentado el documento, en unién de instancia suscrita en Alicante el dia 31 de mayo
de 2016 por don J. M. R. O,, el registrador reitera la nota de calificacion de fecha 8 de abril
de 2016, mediante nueva nota con fecha de 7 de junio de 2016, en la que, ademas, se
observan nuevos hechos y fundamentos de Derecho: «Conforme al articulo 18 de la Ley
Hipotecaria (reformado por Ley 24/2001 de 27 de diciembre) y 98 y siguientes del
Reglamento Hipotecario: El Registrador de la Propiedad que suscribe, previo examen y
calificacion del documento presentado por don/dofa J. G., F. J., el dia 15/03/2016, bajo el
asiento numero 193, del tomo 147 del Libro Diario y niumero de entrada 2266, que
corresponde al documento autorizado por el notario de San Vicente del Raspeig Francisco
José Alejandro Roman Ayllén, con el nimero 131/2016 de su protocolo, de fecha
28/01/2016, en union de instancia suscrita en Alicante el 31 de mayo de 2016, por don J.
M. R. O., ha resuelto reiterar la nota puesta por esta oficina de fecha 8 de abril de 2016,
que se reproduce complementa como punto 2 —y ademas se observan nuevos hechos y
fundamentos de derecho: Hechos: 1. Don J. M. R. O., como parte interviniente en el
documento que se califica como arrendatario de la finca, no aporta el contrato de
arrendamiento de fecha 1 de octubre de 2013, modificado por otro de fecha 27 de octubre
de 2011, debidamente liquidado del impuesto correspondiente. Sus manifestaciones
tampoco desvirtuan la realidad resultante tal y como consta en el punto niumero 2. En todo
caso, si el arrendatario hace una declaracion de no uso, se contradice, pues implicitamente
esta reconociendo un uso exclusivo de la parcela, el derivado de su propio contrato. Dicho
contrato de arrendamiento, no esta inscrito. Por otro lado, a los efectos oportunos, se hace
constar, que el dia 10 de mayo de 2016, se presenté con el numero de asiento 1257, del
Libro Diario 147, mandamiento del Juzgado de Primera Instancia e Instruccién nimero 2
de San Vicente del Raspeig, en el que se tramita proceso de Incapacidad con el
numero 1335/2015, a instancia del Ministerio Fiscal, contra la vendedora, en el que se ha
acordado la anotacioén preventiva de demanda, respecto de la finca que comprende el
precedente documento y otras fincas de esta demarcacion registral, como medida de
proyeccion de su patrimonio, en tanto alerta a terceros de la existencia de un procedimiento
de incapacidad. Dicho procedimiento se interpuso con anterioridad al titulo que se califica.
Se inici6 por parte del Ministerio Fiscal mediante escrito de fecha 2 de diciembre de 2015,
con entrada en el Registro General del Decanato de San Vicente del Raspeig el 14 de
diciembre de 2015. El Ministerio Fiscal, al amparo de lo dispuesto en los articulos 124-1.°
de la Constitucion Espafola. 435-1.° de la Ley Organica del Poder Judicial, 749 de la Ley
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de Enjuiciamiento Civil, la Convencion sobre los Derechos de las Personas con
Discapacidad, hecha en Nueva York el 13 de diciembre de 2006, con entrada en vigor en
Espafia, el dia 3 de mayo de 2008 (BOE de 21 de abril de 2008), y articulos 1y 3-6.°y 7.°
del Estatuto Organico del Ministerio Fiscal, interpuso demanda de juicio especial sobre
“‘Determinacién de la capacidad juridica, medios de apoyo y salvaguardas, adecuados y
efectivos para su ejercicio, de la vendedora, ya que se encuentra en alguno de los
supuestos previstos en el articulo 200 del Codigo Civil. A la vista de los hechos y
fundamentos de derecho del citado mandamiento, existen dudas fundadas sobre la
capacidad de la titular registral, para vender o arrendar bienes, y por lo tanto de la validez
de estos contratos. No obstante, se resefia que el notario autorizante, don Francisco José
Roman Aylién, dijo que tenia a su juicio, la capacidad legal necesaria. 2. En el apartado
segundo de la estipulaciéon primera del precedente documento, se hace constar: “A
requerimiento de las partes y a todos los efectos de la inscripcion registral los
comparecientes hacen constar: Que la adquisicion de la participacion indivisa no supone
el derecho a uso individualizado de una parcela determinada de la finca y no altera la
naturaleza rustica de la finca general, y que la transmision aqui efectuada no tiene por
finalidad la edificacion crear infraestructuras requeridas para que la edificacion tenga lugar,
salvo en los supuestos de edificacion excepcionalmente autorizables conforme a la
Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje, de la
Generalidad Valenciana”. Consultada la Sede Catastral, se ven tres edificaciones. Vista la
foto aérea de la finca que comprende el documento, se observan tres construcciones
delimitadas, apreciandose la existencia de una parcelacion, toda vez que hay perimetros
vallados. Por tanto, se debera acompafiar un certificado de innecesariedad o licencia de
parcelacion, en cualquier caso, con las coordenadas georreferenciadas. Se adjunta: la
consulta descriptiva y grafica de Datos Catastrales de Bienes Inmuebles de Naturaleza
Rustica, y foto area de la finca. La cuota indivisa que se vende de 90,52% de esta finca,
es el resto después de haber vendido una cuota de 4,74% en virtud de escritura otorgada
en San Vicente del Raspeig el ocho de agosto de dos mil siete, protocolo 1768/2007, ante
su notario don Jesus Jiménez Pascual. Dicha escritura fue presentada en este Registro el
dia 9 de diciembre de 2015, bajo el asiento 1204, del Libro diario 145, y numero de entrada
9010, que fue calificada desfavorablemente el 30 de diciembre de 2015. Fundamentos de
Derecho: 1. Articulos 2, 3 y 18 LH: Articulo 2 de la LH: “En los Registros expresados en
el articulo anterior se inscribiran: 1.° Los titulos traslativos o declarativos del dominio de
los inmuebles o de los derechos reales impuestos sobre los mismos. 2.° Los titulos en
que se constituyan, reconozcan, transmitan, modifiquen o extingan derechos de usufructo,
uso, habitacion, enfiteusis, hipoteca, censos, servidumbres y otros cualesquiera reales.
3.° Los actos y contratos en cuya virtud se adjudiquen a alguno bienes inmuebles o
derechos reales, aunque sea con la obligacion de transmitirlos a otro o de invertir su
importe en objeto determinado. 4.° Las resoluciones judiciales en que se declare la
incapacidad legal para administrar, la ausencia, el fallecimiento y cualesquiera otras por
las que se modifique la capacidad civil de las personas en cuanto a la libre disposicion de
sus bienes. 5.° Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, y los subarriendos,
cesiones y subrogaciones de los mismos. 6.° Los titulos de adquisicion de los bienes
inmuebles y derechos reales que pertenezcan al Estado, o a las corporaciones civiles o
eclesiasticas, con sujecion a lo establecido en las leyes o reglamentos.” Articulo 3 de la
L.H.: “Para que puedan ser inscritos los titulos expresados en el articulo 2 de la Ley
Hipotecaria, deberan estar consignados en escritura publica, ejecutoria 0 documento
auténtico expedido por Autoridad Judicial o por el Gobierno o sus Agentes, en la forma que
prescriban los reglamentos”.—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 inscripcidén, 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” 2.—Articulo 78 del R.D. 1093/1997, de 4 de julio
sobre Normas Complementarias al Reglamento Hipotecario, —Resoluciones de la D.G.R.N.
de 13 de junio de 2001 y 16 de junio de 2003.—Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por
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el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana (B.O.E. 16 y 17.06.1976).—Articulos 228 y 230 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de
la Generalitat de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad
Valenciana.—Articulo 202 de la Ley Hipotecaria.—Resolucion-Circular de 3 de noviembre
de 2015, de la Direcciéon General de los Registro y del Notariado.—Apartado Séptimo de la
Resolucién de 29 de octubre de 2015. Resolucién Conjunta de la Direccion General de los
Registros y del Notariado y de la Direccion General del Catastro.—Resolucion de 13 de
junio de 2001 de la D.G.R.N, establece: “...Siendo el objeto del negocio inscribible solo una
porcién de una finca registral determinada, es evidente que para su inscripcion se precisa
aportar la licencia de division o la certificacion de su no necesariedad, pues tal porcion de
finca solo puede ser objetivada juridicamente previa division de aquella originaria finca
registral, y ello aun cuando a la porcién ahora transmitida siga correspondiendo el mismo
numero de aquella registral, por convenir las parles en que la misma sea reputada como
el resto de la originaria finca, y en tal sentido continte el folio abierto a ésta”. Resolucion
de 28 de enero de 2014 de la D.G.R.N., establece: “3. La Ley 10/2004, de 9 de diciembre,
de la Generalitat Valenciana, del Suelo No Urbanizable establece en el punto primero de
su disposicion adicional segunda —Parcelaciones de fincas o terrenos— lo siguiente: “En el
suelo no urbanizable o urbanizable sin programa aprobado no podran realizarse actos de
division o segregacion de fincas o terrenos, cualquiera que sea su finalidad, sin la
obtencién previa de licencia municipal de parcelacion, salvo que el Ayuntamiento declare
su innecesariedad, o que en virtud de su legislacion sectorial especifica quede exenta”. El
parrafo segundo del punto tercero de la misma disposicion sefiala: “Son también supuestos
de parcelacion urbanistica lodos aquellos que con las mismas finalidades que las descritas
en el apartado precedente en los que, sin division o segregacion de la finca, se subdividan,
enajenen o arrienden cuotas o porcentajes indivisos de ella para uso individualizado de
varios titulares, mediante asociaciones o sociedades, divisiones horizontales,
copropiedades, acciones o participaciones, que conlleven la modificaciéon del uso rustico
de la finca matriz de la que procedan, con el fin de eludir el cumplimiento de esta ley”. El
punto cuarto de la citada disposicion establece: “En el suelo no urbanizable, no podran
autorizarse actos materiales de division o segregacion de fincas cuando exista una
presuncion legal de que tales actos tienen finalidad urbanistica. Se presume la presencia
de finalidad urbanistica, cuando concurra alguna de las circunstancias siguientes: a) Que
existan ya de hecho en los terrenos o proyectada la instalacion de infraestructuras o
servicios innecesarios para las actividades relacionadas con la utilizacion y explotacion de
los recursos naturales de la tierra mediante el empleo de técnicas normales y ordinarias, o
de caracter especificamente urbano”. Por ultimo la disposicién adicional tercera
“Obligaciones de los notarios y registradores de la Propiedad” dispone: “Los notarios, al
autorizar escrituras de segregacion o division de fincas en el suelo no urbanizable, exigiran
que se acredite la correspondiente licencia municipal de parcelacion o la declaracion de su
innecesariedad, que incorporaran a la escritura. Los registradores de la Propiedad no
podran inscribir dichas escrituras si no resulta acreditada la licencia municipal o la
declaracién de su innecesariedad. Los notarios y registradores de la Propiedad haran
constar en la descripcion de las fincas su cualidad de indivisibles, cuando asi les conste.
4. Determinados asi, por la propia legislacion autonémica qué actos estan sometidos a
licencia y qué actos pueden estimarse como reveladores de una posible parcelacion
urbanistica ilegal, es la normativa hipotecaria, el Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio,
que complementa al Reglamento Hipotecario, la que resulta de aplicacion para determinar
la forma y efectos de la acreditacion de esas licencias a los efectos del procedimiento
registral. Asi su articulo 79, si bien se halla encabezado por el epigrafe 'Divisiones y
segregaciones’, se refiere en su parrafo primero, no soélo a los estrictos supuestos de
divisién o segregacion de fincas realizadas en suelo no urbanizable, sino también a todo
supuesto en que, cuando por las circunstancias de descripcidn, dimensiones, localizaciéon
o numero de fincas resultantes de la division o de las sucesivas segregaciones, surgiere
duda fundada sobre el peligro de creacion de un nucleo de poblacion, a cuyo efecto y para
la definicién y desarrollo de este concepto, remite a los términos sefialados por la
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legislacion o la ordenacion urbanistica aplicable. Y en este sentido amplio deben
interpretarse aquellos términos de division o segregacion que emplea el articulo 78 del
Real Decreto 1093/1997, cuando ordena al registrador que para la inscripcion de la division
0 segregacion de terrenos ha de exigir que se acredite el otorgamiento de la licencia que
estuviese prevista por la legislacion urbanistica aplicable, o la declaracion municipal de su
innecesariedad...”. “...la simple comprobacién de la referencia catastral incorporada al
documento, en la que consta que la participacion de que es titular la vendedora tiene un
uso individualizado como almacén-estacionamiento y forma parte de una finca en la que
existe una construccion, constituye un elemento de juicio que permite concluir que
probablemente exista una parcelacion ilegal, presuncion ésta que solo puede desvirtuarse
por la obtencién de la oportuna licencia de segregacion o declaracion municipal de su
innecesariedad”. Articulos 228 y 230 de la Ley 5/2014, de 25 de julio de la Generalitat de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana: Articulo 228:
“Licencias de parcelacion o divisién de terrenos. 1. Toda parcelacion, segregacion o
divisién de terrenos, quedara sujeta a licencia municipal, salvo que el ayuntamiento declare
su innecesariedad. Sera innecesario el otorgamiento de licencia cuando: a) La division o
segregacion sea consecuencia de una reparcelacion, expropiacion, programas de
actuacion, declaraciones de interés comunitario, obras o servicios publicos o cesién, ya
sea forzosa o voluntaria, gratuita u onerosa, a la administracién, para que destine el
terreno resultante de la division al uso o servicio publico al que se encuentre afecto. b) La
division o segregacion haya sido autorizada expresamente por el municipio con motivo del
otorgamiento de otra licencia urbanistica. 2. De conformidad con lo dispuesto por la
legislacion estatal, los notarios y registradores de la propiedad exigiran para autorizar e
inscribir, respectivamente, escrituras de divisidon de terrenos, resolucién administrativa en
la que se acredite el otorgamiento de la licencia o su innecesariedad, que los primeros
deberan testimoniar en el documento. Asimismo, los notarios y registradores de la
propiedad haran constar en la descripcion de las fincas su cualidad de indivisibles, cuando
asi les conste.” Articulo 230. “Parcelaciones de fincas rusticas. 1. En el suelo no
urbanizable y en el suelo urbanizable sin programa aprobado es igualmente exigible la
licencia que autorice todo acto de divisiéon o segregacion de fincas o terrenos, cualquiera
que sea su finalidad, salvo los supuestos de innecesariedad de licencia de parcelacion,
previa declaracion del ayuntamiento, conforme al articulo 22S de esta ley. 2. En ningun
caso podran autorizarse actos de division o segregacion de fincas o terrenos rusticos en
contra de lo dispuesto en la normativa agraria o forestal, o de similar naturaleza, que le sea
de aplicacion. Ni tampoco del Plan Especial regulado en el articulo 211 de esta ley. 3.
Tampoco podran autorizarse en el suelo no urbanizable y en el suelo urbanizable sin
programacion las parcelaciones urbanisticas. Esta prohibida, por considerarse parcelacion
urbanistica: a) Toda division o segregacion de terrenos en dos o mas lotes cuando tenga
por finalidad la edificacion o, en su caso, crear las infraestructuras requeridas para que la
edificacion tenga lugar, salvo en los supuestos de edificacion excepcionalmente
autorizables conforme a la presente ley. 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 varios lindares, mediante asociaciones o sociedades, divisiones
horizontales, copropiedades, acciones o participaciones, que conlleven la modificacion del
uso rustico de la finca matriz de la que procedan, con el fin de eludir el cumplimiento de
esta ley. 4. No podran autorizarse actos materiales de division o segregacion de fincas
cuando exista una presuncion legal de que tales actos tienen finalidad urbanistica. Se
presume la presencia de finalidad urbanistica cuando concurra alguna de las circunstancias
siguientes: a) Que existan ya de hecho en los terrenos, o esté proyectada su instalacion,
infraestructuras o servicios innecesarios para las actividades relacionadas con la utilizacién
y explotacion de los recursos naturales de la tierra mediante el empleo de técnicas
normales y ordinarias, o de caracter especificamente urbano. b) Que dé lugar a una finca
de superficie inferior a la minima exigible por esta ley para una vivienda aislada y familiar,
salvo que no se aumente el nimero de fincas respecto de las antes existentes, por haber
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simultanea agrupacion o agregacion a finca o fincas colindantes de porcién o porciones
segregadas, siempre que ninguna de las fincas resultantes de tales operaciones sea
inferior a la calificada como indivisible en alguna licencia o autorizacién anterior, en su
caso, se cumplan las normas sobre indivisibilidad establecidas por razones urbanisticas.
Se estimara que no concurre esta circunstancia cuando quede acreditada que la finalidad
de la divisién o segregacion esta vinculada exclusivamente a la explotacién agraria,
conforme a lo dispuesto en la legislacion agraria o forestal, o de similar naturaleza, que le
sea de aplicacion. 5. Si se pretendiera una parcelacion en alguno de los supuestos
previstos en los apartados 2, 3 y 4 anteriores, el notario, antes de elevar la parcelacion a
escritura publica, o el registrador de la propiedad, antes de practicar la inscripcion registral,
podran solicitar informe del ayuntamiento correspondiente. Transcurridos tres meses sin
contestacion de éste, podra elevarse la parcelacién a escritura publica y realizarse la
inscripcion por el registrador de la propiedad. 6. Sera ilegal, a efectos urbanisticos, toda
parcelacion que sea contraria a lo establecido en la presente ley y en el planeamiento
territorial o urbanistico aplicable. En ningun caso, los lotes resultantes de la misma se
consideraran solares ni se permitira edificar en ellos. 7. Las licencias municipales y los
instrumentos publicos que las testimonien, asi como las inscripciones que se practiquen,
haran constar la condicién indivisible de las fincas rusticas resultantes o la superficie
minima en que se pueden subdividir o segregar, para evitar que, por fraccionamiento
sucesivo, se eluda el cumplimiento de esta ley. 8. Todas las autoridades en el ambito de
sus competencias estan obligadas a detectar e impedir que se produzca el establecimiento
de la base fisica o juridica que, en su caso, pudiera desnaturalizar o provocar la
transformacion del destino legal y natural propio del medio rural.” Articulo 202 de la Ley
Hipotecaria.—“Las nuevas plantaciones y la construccion de edificaciones o asentamiento
de instalaciones, tanto fijas como removibles, de cualquier tipo, podran inscribirse en el
Registro por su descripcion en los titulas referentes al inmueble, otorgados de acuerdo con
la normativa aplicable para cada tipo de acto, en los que se describa la plantacion,
edificacion, 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 porcion del suelo ocupada por cualquier edificacion, instalacion o plantacion
habra de estar identificada mediante sus coordenadas de referenciacion geografica. Salvo
que por la antigiiedad de la edificacion no le fuera exigible, debera aportarse para su
archivo registral el libro del edificio, dejando constancia de ello en el folio real de la finca.
En tal caso, cuando se trate de edificaciones en régimen de propiedad horizontal, se hara
constar en el folio real de cada elemento independiente su respectiva representacion
grafica, tomada del proyecto incorporado al libro.” Resolucién Circular de 3 de noviembre
de 2015.-"...Sobre el articulo 202 de la Ley Hipotecaria. I. Cuando, conforme al articulo 202
de la Ley Hipotecaria, proceda inscribir la relacion de coordenadas de referenciacion
geografica de la porcion de suelo ocupada por cualquier edificacion, instalacion o
plantacion, debera constar inscrita, previa o simultdneamente, la delimitacion geografica y
lista de coordenadas de la finca en que se ubique”’.—Apartado Séptimo de la Resolucion
de 29 de octubre de 2015.—“Séptimo.—Requisitos que ha de cumplir la descripcion técnica
y la representacion grafica alternativa de las fincas que se aporte al Registro de la
Propiedad. 1. Para inscribir o incorporar al folio real la representacion grafica alternativa,
cuando legalmente proceda, debera estar aportada y aprobada expresamente por el
propietario de la finca o por la autoridad judicial o administrativa que haya tramitado y
resuelto el procedimiento pertinente, y reunir los requisitos siguientes: a) La delimitacion
geografica de las fincas debera realizarse mediante la expresion de las coordenadas
georreferenciadas de los vértices de todos sus elementos. b) Debera contenerse en el
fichero informatico, en formato GML, previsto en el Anexo de esta resolucion, cuyos datos
deberan corresponderse con los dalos descriptivos y de superficie de la parcela o parcelas
resultantes cuya inscripcion se solicita. El citado fichero habra de estar firmado
electrénicamente, en su caso, por el técnico que haya intervenido en su elaboracion, y
autenticado con firma electrénica o por otros medios fehacientes por el propietario o
autoridad competente segun proceda. c) Debera estar representada sobre la cartografia
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catastral y respetar la delimitacion de la finca matriz o del perimetro del conjunto de las
fincas aportadas que resulte de la misma, precisando las partes afectadas o no afectadas,
de modo que el conjunto de todas las parcelas catastrales resultantes respete la
delimitacion que conste en la cartografia catastral. EI cumplimiento de dichos requisitos
podra acreditarse aportando una representacion grafica suscrita por técnico competente,
0 aprobada por la autoridad correspondiente u obtenida mediante digitalizacion sobre la
cartografia catastral, todo ello de acuerdo con los requisitos y caracteristicas contenidos
respectivamente en los numeros 2, 3 y 4 de este apartado. 2. Cuando se aporte una
representacion grafica suscrita por técnico competente, la definicion geométrica de las
parcelas derivada del trabajo topografico contendra la fecha de realizacion, los datos del
solicitante, la metodologia utilizada, los datos de identificacion de las parcelas catastrales
afectadas, la representacion grafica de cada una de las parcelas resultantes, representadas
sobre la cartografia catastral, la superficie obtenida y un listado de coordenadas de sus
vértices. El técnico que suscriba la representacion grafica debera declarar, bajo su
responsabilidad, que el trabajo se ha ejecutado cumpliendo las especificaciones técnicas
contenidas en la presente resolucion, siguiendo la metodologia especificada, no estar
incurso en causa alguna que le impida o limite el ejercicio legitimo de su profesion o de
incompatibilidad legal para su realizacion, asi como el cumplimiento de los siguientes
requisitos técnicos: a) Metodologia de elaboracion. La representacion grafica se podra
obtener mediante la realizacién de un levantamiento topografico sobre el terreno, en el que
se detallen, entre otras cuestiones, sus caracteristicas técnicas y escala, o mediante otra
metodologia que se considere mas apropiada al entorno de trabajo. b) Sistema de
georreferenciacion. La descripcion de las parcelas debera estar georreferenciada en lodos
sus elementos. Se utilizara como sistema geodésico de representacion el de la cartografia
catastral, que es el sistema de referencia ETRS89 (European Terrestral Reference System
1989) y en el caso de Canarias el sistema REGCAN95, empleando en ambos casos la
Proyeccion Universal Transversa de Mercator (UTM), de acuerdo con lo dispuesto en el
Real Decreto 1071/2007, de 27 de julio, por el que se regida el sistema geodésico de
referencia oficial en Espafia. c) Topologia. La representacion grafica de las parcelas
debera tener una topologia de tipo recinto en la cual no existan auto intersecciones,
pudiendo tener recintos inscritos en la finca (huecos, construcciones u otros). Los distintos
objetos cartograficos adyacentes no pueden superponerse entre si ni dejar huecos. En el
caso de fincas discontinuas se efectuara una representacion grafica de cada una de las
porciones que la compongan. d) Representacion sobre la cartografia catastral. Los planos
topograficos de las parcelas resultantes deberan estar representados sobre la cartografia
catastral, a fin de permitir la comprobacion de la correspondencia entre las parcelas objeto
de las actuaciones y la descripcion que figura en el Catastro Inmobiliario. La representacion
grafica comprendera, por tanto, todas las parcelas catastrales que deban ser objeto de
alteraciéon o modificacién, total o parcialmente, incluyendo no soélo las parcelas que
correspondan con la finca objeto de la inscripcion, sino también las parcelas catastrales o
bienes de dominio publico colindantes cuando resulten afectados, debiendo precisarse las
partes afectadas y no afectadas. La alteracion cartografica de las fincas afectadas habra
de respetar la delimitacion del resto de las colindantes que resulte de la cartografia
catastral, de modo que la delimitaciéon del conjunto de las parcelas resultantes de la
alteracion o modificacion, coincida con la delimitacion del conjunto de las parcelas
extraidas de la cartografia catastral, con una tolerancia en sus vértices de +/- 1 cm. Si se
realiza un levantamiento topografico que ponga de manifiesto que la cartografia catastral
presenta un desplazamiento o giro, la representacion grafica resultante se debera apoyar
en la cartografia catastral existente respetando las distancias relativas. El técnico hara
constar en su informe la magnitud y direccion del desplazamiento o giro observados. e)
Precision métrica. La representacion grafica de las parcelas afectadas que proponga
modificaciones o rectificaciones de la delimitacion de las parcelas existentes en la
cartografia catastral, debera garantizar las precisiones métricas consecuentes con la
metodologia aplicada: Cuando la representacion grafica se derive de un levantamiento
topografico, éste debera tener una precision absoluta tal que el error maximo sea inferior
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a 25 cm y que el 85% de los puntos tengan un error maximo de 20 cm, cualquiera que
sean los medios utilizados (topografia clasica o técnicas de posicionamiento GNSS).
Cuando la representacion grafica se realice mediante digitalizacion sobre la cartografia
catastral, la precisién geométrica sera de +/- 0,20 m o de +/- 0,40 m, segun se represente
sobre cartografo catastral urbana o rustica respectivamente. 3. Cuando la representacion
grafica haya sido aprobada por la Administracion competente en los expedientes de
concentracién parcelaria, transformacion o equidistribucion urbanistica, expropiaciéon
forzosa o deslinde administrativo, no sera necesario que la representacion grafica
alternativa esté suscrita por un técnico, pero en todo caso debera cumplir los requisitos
sefialados en las letras b), c) y d) del numero anterior. 4. Cuando se aporte una
representacion grafica que se derive de la digitalizacion sobre la cartografia catastral, que
debera especificar en su caso la documentacion cartografica de apoyo utilizada, el
cumplimiento de los requisitos establecidos en el numero | de este apartado se podra
acreditar aportando el informe de validacion técnica del Catastro, previsto en el numero 4
del apartado segundo de esta resolucion. A tal efecto cualquier interesado, siempre que se
encuentre debidamente identificado, podra utilizar los servicios, que estaran disponibles en
la Sede Electronica de la Direccion General del Catastro, de descarga de la geometria de
las parcelas catastrales y de validacion técnica de las parcelas resultantes de la
modificacion realizada. 5. Cuando se inscriba la representacion grafica alternativa derivada
de un informe técnico que ponga de manifiesto el desplazamiento o giro de la cartografia
catastral, éste se remitira al Catastro por el registrador junto con los datos de la inscripcion
correspondientes, a fin de incorporar los metadatos de la modificaciéon catastral que se
efectie.» Y por considerarlo un defecto subsanable se procede a la suspension de los
asientos solicitados del documento mencionado. No se toma anotacién preventiva por
defectos subsanables por no haberse solicitado Contra esta calificacion (...) Alicante, siete
de junio del afo dos mil dieciséis. El Registrador de la Propiedad (firma ilegible). Fdo:
Fernando Trigo Portela.»

Con fecha de 6 de julio de 2016, don F. J. J. G interpuso recurso contra la nota de
calificacion de fecha de 7 de junio de 2016 del registrador de la Propiedad de Alicante
numero 3, sobre la base de los siguientes fundamentos de Derecho: «Primera.—(...)
Tercera.—En primer lugar, el registrador de la propiedad, D. Fernando Trigo, arguye
inexplicablemente como motivo de oposicién a la inscripcion la falta de aportacion por el
Sr. D. J. M. R. O., arrendatario de la participacion indivisa objeto de compraventa, de su
respectivo contrato de arrendamiento, el cual, afiade, no figura inscrito en el Registro. Esta
parte no encuentra ébice alguno en la falta de aportacion ante el notario, ni aun en su falta
de inscripcién en el Registro, del contrato de arrendamiento referido. Por un lado,
constando ante Notario las declaraciones de las partes implicadas sobre la existencia de
dicho contrato, se da fe sobradamente a efectos de informar al comprador de la vigencia
del mismo, asi como de aceptar la renuncia del arrendatario a los derechos de tanteo y
retracto inherentes a la naturaleza de su propio contrato, por lo que no es precisa la
aportacion de documento escrito que cerciore la declaraciéon de las partes, sobre todo si
se tiene en cuenta que los efectos perjudiciales, tanto para el que suscribe, como
comprador, como para el Sr. R., como arrendatario, devendrian Unicamente por la omisién
de la existencia de dicho contrato, pero en ningun caso por la manifestacion de su vigencia.
En consecuencia, carece de légica oponer como motivo para la inscripcidon de un contrato,
la falta de aportacion de otro contrato independiente y completamente distinto al que se
pretende inscribir, en la medida que uno no constituye titulo registral para el otro, sino que
su ambito de concurrencia no altera en modo alguno la pretensién de esta parte para
proceder a la inscripcion de la compraventa. Por otro lado, y como bien es sabido, la
inscripcién en el Registro de la Propiedad es meramente facultativa. La presencia del Sr.
R. en la firma del contrato de compraventa, asi como su posterior declaracién sobre el no
uso individualizado de la finca, unicamente consta a efectos de que el arrendatario sea
conocedor del cambio de titularidad de la finca, en tanto supone una novacion subjetiva de
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su acuerdo. Sin embargo, el Sr. Registrador pretende hacer valer esta realidad con el fin
de construir una presuncién que en modo alguno se encuentra amparada legalmente, ya
que la mera existencia de un arrendamiento no puede en ningun caso ser sindbnimo de uso
individualizado de la parcela en copropiedad; si asi fuera, la propia ley haria referencia a
una presuncion legal de parcelacion en los casos de arrendamiento, cuestién que no cita
el texto legal de referencia. Afirmar lo contrario, ademas de una interpretacion totalmente
arbitraria e improcedente de la Ley que, en todo caso, corresponderia a los Tribunales de
Justicia, implicaria caer en el absurdo de que, para asegurar un sujeto la inscripcién en el
Registro de la Propiedad de un derecho de propiedad indivisa sobre terreno rustico, no
deberia, o al menos no seria aconsejable, la suscripcién de contrato de arrendamiento
alguno, a pesar de ser una posibilidad que la Ley ampara por ser la propiedad un derecho
disponible, transmisible, modificable y susceptible de sujecién a obligaciones, como el
arrendamiento. Pero es mas, de la lectura de los arts. 172 y 174 del Decreto de 2 de junio
de 1944, por el que se aprueba con caracter definitivo el Reglamento de la organizacion y
régimen del Notariado, se puede apreciar cémo el legislador no estima necesaria la
aportacion de los documentos de los que hayan de tomarse las circunstancias necesarias
para su inscripcion como requisito “sine qua non” para otorgar escritura publica, sino que
basta la manifestacion verbal de las partes de aquellas circunstancias, por la que el notario
puede dar fe del negocio juridico pretendido por las partes. En este contexto, menos debe
considerarse indispensable la presentacion del contrato de arrendamiento que justifique la
presencia del arrendatario en la firma de la escritura de compraventa, en la que,
recordemos, figura presente como mero titular de un contrato relacionado con la finca que
se pretende transmitir, pero que en ultima instancia no es parte interesada directa ni
contratante en el acuerdo a inscribir. Esta realidad, unida a la voluntariedad de la
inscripcion en el Registro, se opone frontalmente a la calificacion desfavorable del
registrador, ya que la funcién ultima de este ultimo es inscribir conforme al documento
publico autorizado por el fedatario competente, no pudiendo suplir su funcién como si de
un superior jerarquico se tratara, por cuanto si el Notario ha considerado que se cumplen
todos los requisitos para dar fe del negocio que las partes pretenden inscribir, la
competencia del Registrador no puede alterar esta valoracion, conforme a las funciones
que les son atribuidas para la calificacion en el art. 18 de la Ley Hipotecaria. Cuarta.—En
segundo lugar, el Sr. Registrador hace mencion a la falta de capacidad de la vendedora,
dofia. M. S., en tanto existe abierto un procedimiento de incapacitacion en los Juzgados de
Primera Instancia. Ante todo, es conveniente destacar que, si bien como sefiala el Sr.
registrador la demanda de incapacitacion tuvo entrada en el decanato del Juzgado de
Primera Instancia con anterioridad a la suscripcién del contrato de compraventa, el
mandamiento por el que al Sr. registrador le consta la existencia del mismo, data de varios
meses tras la presentacion del contrato de compraventa para su registro. Nuevamente,
esta parte se muestra disconforme con la argumentacion esgrimida por el Sr. Registrador
en la medida que en el momento de firmar el contrato de compraventa la Sra. M. S. se
encontraba en pleno uso de sus facultades mentales, como quedé constatado por el Sr.
Notario D. Francisco José Roman, quien es el fedatario publico y el unico encargado de
comprobar la capacidad de las partes contratantes. El Registrador de la Propiedad, quien
no conoce personalmente a las partes ni ha estado presente en la firma del contrato, no
ostenta competencias legales para valorar la capacidad de los sujetos contratantes, sino
que esta funcién corresponde al notario, quien precisamente por haber podido valorar la
voluntad real de las partes y el nivel de comprension de las mismas respecto del acto
realizado, es el Unico que puede dar fe y emitir un juicio de valor sobre sus capacidades.
Justamente de este modo, el Sr. Francisco José Roman, en su funcién de fedatario publico,
comprobé personalmente la capacidad de la partes contratantes, considerando que la
vendedora se encontraba en plenas facultades mentales para transmitir la propiedad de su
finca, haciéndolo constar en la escritura; por ello, no considero que sea competencia del
Sr. Registrador de la Propiedad hacer una segunda valoracion de la capacidad de las
partes, cuestionando el criterio profesional del Sr. Notario y contraviniendo asi la funcion
de este, como dispone el art. 145 del Decreto de 2 junio de 1944, por el que se aprueba
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con caracter definitivo el Reglamento de la organizacion y régimen del Notariado: “La
autorizacion o intervencién del instrumento publico implica el deber del notario de dar fe de
la identidad de los otorgantes, de que a su juicio tienen capacidad y legitimacion, de que
el consentimiento ha sido libremente prestado y de que el otorgamiento se adecua a la
legalidad y a la voluntad debidamente informada de los otorgantes e intervinientes (...).Esto
no obstante, el notario, en su funcion de control de la legalidad, no sélo debera excusar su
ministerio, sino negar la autorizacién o intervencion notarial cuando a su juicio: (...) todos
o alguno de los otorgantes carezcan de la capacidad legal necesaria para el otorgamiento
que pretendan”. La funcién del Registrador se limita a calificar la legalidad de las formas
extrinsecas de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcion, asi
como la capacidad legal 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, de
acuerdo con el art. 18 de la Ley Hipotecaria. Ahora bien, la calificacion respecto de la
capacidad no puede implicar, en modo alguno y como ya ha sido expuesto, una nueva
valoracién de la misma, sino que se refiere a la calificacion de la capacidad que refleje la
escritura y que debe tener por cierto en tanto ha sido apreciada por el fedatario publico,
pudiendo estos ser negados o desvirtuados unicamente por los Jueces y Tribunales, asi
como por las administraciones y funcionarios publicos en el ejercicio de sus competencias,
conforme el art. 143 del Decreto de 2 junio de 1944, por el que se aprueba con caracter
definitivo el Reglamento de la organizacion y régimen del Notariado. En cualquier caso, la
determinacién de la incapacidad de una persona es una cuestion de suma trascendencia
que unicamente corresponde dirimir a un Juez, pudiendo presentar la naturaleza de dicha
resolucion tanto el objeto de limitar las facultades dispositivas de una persona por carecer
ésta total y absolutamente de las mas elementales capacidades de saber y entender,
como por causa de prodigalidad si el Juez estima que el sujeto esta dilapidando su
patrimonio de forma irresponsable, por lo que, en todo caso seria preciso atender a la
sentencia de incapacitacion para conocer realmente el alcance y los limites de la misma
respecto de un sujeto concreto. Siendo asi las cosas, la compraventa suscrita con la Sra.
M. S. es plenamente valida a juicio de esta parte, en tanto en cuanto el propio notario,
fedatario publico de la capacidad de las partes contratantes, constaté en la propia escritura
que la vendedora se encontraba en pleno uso de sus facultades mentales y que era
perfecta conocedora de la trascendencia del negocio juridico que se estaba desarrollando,
siendo su deseo perfeccionar dicha transmisiéon. Cuestionar en un momento posterior por
el registrador de la propiedad, excediendo claramente sus facultades legalmente atribuidas,
para calificar negativamente la inscripcion por carecer la vendedora de capacidad,
contraviene los mas elementales principios de Derecho y seguridad juridica, ya que
equivaldria a tener que considerar nulos todos los pactos y acuerdos suscritos por
personas no incapacitadas si posteriormente se acreditase su incapacitacion. Es decir,
estariamos otorgando un efecto retroactivo perjudicial para un tercero ajeno a la
controversia, aplicando un estado juridico que nace Unicamente tras una sentencia firme a
un momento mucho anterior al de la misma, conllevando la ineficacia de un negocio que
era valido por cuanto la capacidad de sus otorgantes era indubitada en ese momento.
Quinta.—Finalmente, el Sr. Registrador argumenta que lo que se esconde realmente tras la
inscripcion del contrato de compraventa es una parcelacion ilegal del terreno, para el que
no consta licencia de division o certificacion de su innecesariedad. Refiere el Sr.
Registrador, al aludir a previas resoluciones de la DGRN sobre materias similares, y
citando una de tantas a modo de ejemplo, que «siendo el objeto del negocio inscribible
solo una porcién de una finca registral determinada, es evidente que para su inscripcion se
precisa aportar la licencia de division o la certificacion de su no necesariedad». Sin
embargo, olvida que el objeto del presente negocio juridico no es en absoluto la transmision
de una porcion de tierra, sino la transmision de la participacion indivisa de una finca, lo que
supone un derecho abstracto que no se concreta en una superficie determinada que derive
en un uso privativo de cierta area de la finca, como expresamente y por peticion exclusiva
de las partes hizo constar el Notario en la escritura y como asimismo ha confirmado el
arrendatario mediante declaracion. No se esta produciendo, en consecuencia, una division
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para uso individualizado, sino una transmision de un porcentaje ya inscrito en el Registro
y que Unicamente iba a generar un cambio de titularidad. De este modo, el Sr. Trigo hace
una valoracién que excede las competencias que le son atribuidas legalmente. De
conformidad con el articulo 18 de la Ley Hipotecaria, como ya ha sido expuesto: “Los
Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas
de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcién, 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”. A la vista de
este precepto, la funcién calificadora del Registrador se limita a valorar las formas
extrinsecas del documento que se pretende inscribir, es decir, si el citado documento
presenta la forma requerida para la inscripcion, y la validez del acto, de manera que este
no sea contrario a la Ley, a la moral ni a las buenas costumbres, pero en ningun caso debe
juzgar el contenido de un negocio juridico formalmente correcto y cuya validez solamente
es cuestionada por las presunciones infundadas del Sr. Registrador, ya que la
consideracién de la existencia de una parcelacién por la mera existencia de una
copropiedad, sin aportar prueba alguna que sostenga esta afirmacion, mas que la sutil
referencia al Catastro, sin mayor concrecion ni aportacion documental, cuando el mismo
Notario hizo constar su imposibilidad de acceder a las descripcion catastral de la finca, por
lo que no queda claro que la finca a la que hace referencia el Sr. Registrador sea la misma
sobre la que se pretende la inscripcién, y cuando, ademas, las partes expresamente han
manifestado, y asi lo ha hecho constar el Notario: “Que la adquisicion de la participacion
indivisa no supone el derecho a uso individualizado de una parcela determinada de la finca
y no altera la naturaleza rustica de la finca general, y que la trasmisién aqui efectuada no
tiene por finalidad la edificacién o crear las infraestructuras requeridas para que la
edificacion tenga lugar, salvo en los supuestos de edificacion excepcionalmente
autorizables conforme a la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del territorio,
urbanismo y paisaje, de la Generalidad Valenciana”. Esta situacién causa una manifiesta
indefension para el que suscribe, por cuanto a la calificacion denegatoria no se acompana
o fotocopia la foto aérea de la sede catastral a la que se refiere, para comprobar que
corresponde realmente a la finca; ademas, no se especifica qué construcciones son las
que alli figuran ni se hace mencién expresa a sus medidas, ubicacion, caracteristicas ni
demas datos, lo que constituye informacion fundamental para alcanzar a entender la
naturaleza de las construcciones que el Sr. Registrador manifiesta existentes en la finca
objeto de inscripcion, ya que, dada la naturaleza y finalidad fiscales del Catastro, en sus
descripciones se incluyen diversas formas de construccion, tales como balsas, piscinas,
almacenes y/o trasteros, casas de aperos, y un sinfin de edificaciones cuya presencia en
un terreno de naturaleza rustica es mas que justificable, pero que en modo alguno implica
la existencia de edificaciones destinadas a la urbanizacién de la misma, y que precisarian
de la correspondiente licencia o certificacion de innecesariedad, a las que acertadamente
hace referencia el Sr. Registrador. Por ello, se estima por esta parte que la conclusion
alcanzada por el Sr. Registrador sobre la existencia de una parcelacion, sin que ello esté
justificado ni acreditado por documento oficial alguno, excede de sus facultades de
calificacion que le son atribuidas legalmente, debiéndose revocar la misma por infundada.
En el sentido de todo lo expuesto, se aportan tres Resoluciones de recursos presentados
en Andalucia a la Direccion General de los Registros y del Notariado, que resuelven sobre
la misma cuestion aqui suscitada, como consecuencia de la calificacién denegatoria del
registrador de la propiedad correspondiente unicamente por la existencia de una propiedad
indivisa considerada susceptible de parcelacion ilegal. Si bien la normativa de aplicacion
es diferente, en tanto la materia de urbanismo se encuentra cedida a las Comunidades
Auténomas, las conclusiones son de plena aplicacién en este caso: Resolucién de la
DGRN de 2 de marzo de 2012, y en el mismo sentido Resolucién DGRN de 2 de enero
y 15 abril 2013: “(...)". En efecto, segun resulta de los Hechos antes expuestos, el negocio
juridico sobre el que recae la calificacion recurrida no genera una division ideal del dominio
que deba entenderse reveladora de un posible acto de parcelacion sujeto a licencia previa.
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Por el contrario, y segin pone de manifiesto el notario autorizante del titulo, dicho negocio
juridico supone la mera transmisién de la titularidad de una participacion indivisa ya creada
con anterioridad.»

v

El registrador emitié informe el dia 13 de julio de 2016 y elevé el expediente a este
Centro Directivo.

Con fecha de 12 de septiembre de 2016, tuvo entrada en esta Direccién General
escrito de fecha 2 de septiembre de 2016 remitido por el registrador de la Propiedad de
Alicante numero 3, en el que comunica la presentacion en dicha oficina, de mandamiento
dictado por el Juzgado de Primera Instancia e Instruccion nimero 2 de San Vicente del
Raspeig, en procedimiento de pieza de medidas cautelares, contra don F. J. J. G., por la
que ordena la prohibicién de disponer de, entre otras, la finca registral afectada por este
recurso.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 78 y 79 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se
aprueban las normas complementarias al Reglamento para la ejecucién de la Ley
Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza
Urbanistica; 11 y 22 de la Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos Rusticos;
la Sentencia del Tribunal Constitucional numero 61/1997, de 20 de marzo; las Sentencias
de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 28 de junio de 1990, 24 de septiembre de 1997
y 26 de junio de 2015, y las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del
Notariado de 21 de julio de 2003, 10 de octubre de 2005, 14 de julio de 2009 —en respuesta
a la consulta formulada por el Colegio Notarial de Andalucia—, 12 de julio de 2010, 24 de
agosto de 2011, 2 de marzo y 24 de mayo de 2012, 2 de enero, 4 de marzo, 28 de octubre
y 14 de noviembre de 2013, 10 de septiembre de 2015y 11 y 12 de julio de 2016.

1. En el presente expediente se plantea la inscripcidon de una escritura publica de
compraventa de participacion indivisa de una finca registral.

La cuota indivisa que se vende de 90,52%, es el resto después de haber vendido una
cuota de 4,74% en virtud de escritura anterior que fue calificada desfavorablemente el 30
de diciembre de 2015.

En la estipulacion primera del precedente documento, se hace constar: «A requerimiento
de las partes y a todos los efectos de la inscripcion registral los comparecientes hacen
constar: Que la adquisiciéon de la participacion indivisa no supone el derecho a uso
individualizado de una parcela determinada de la finca y no altera la naturaleza rustica de
la finca general, y que la transmisién aqui efectuada no tiene por finalidad la edificacién
crear infraestructuras requeridas para que la edificacion tenga lugar, salvo en los supuestos
de edificacion excepcionalmente autorizables conforme a la Ley 5 2014, de 25 de julio, de
Ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje, de la Generalidad Valenciana».

El registrador, en su segunda nota de calificacion, objeto de este recurso, sefiala como
defectos:

— En primer lugar, la no aportacién, como parte interviniente en el documento que se
califica, como arrendatario de la finca, del contrato de arrendamiento, debidamente
liquidado del impuesto correspondiente. La presencia del arrendatario, en la firma del
contrato de compraventa, asi como su posterior declaracién sobre el no uso individualizado
de la finca, consta a efectos de que el citado arrendatario sea conocedor del cambio de
titularidad de la finca.

— En segundo lugar, existen, a su juicio, dudas fundadas sobre la capacidad de la titular
registral, para vender o arrendar bienes, y por lo tanto de la validez de estos contratos, no
obstante el juicio de capacidad del notario autorizante, dado que el dia 10 de mayo de 2016,
se presentd, mandamiento del Juzgado de Primera Instancia e Instruccidn en el que se
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tramita proceso de incapacidad contra la vendedora, en el que se ha acordado la anotacion
preventiva de demanda, respecto de la finca que comprende el precedente documento.

— En tercer lugar, a pesar de las manifestaciones de las partes, el registrador, tras
consultar la sede catastral, observa tres construcciones delimitadas, apreciando la
existencia de una parcelacion, toda vez que hay perimetros vallados. Por tanto, requiere
la aportacién de un certificado de innecesariedad o licencia de parcelacién, en cualquier
caso con las coordenadas georreferenciadas.

Con posterioridad a la interposicion del recurso, se ha presentado en el registro
mandamiento de prohibicion de disponer sobre la finca afectada por este expediente. En
relacién con este mandamiento, no se hara consideracion alguna por no poderse haber
tenido en cuenta al tiempo de la calificacion —articulo 326 de la Ley Hipotecaria-.

2. Respecto al primero de los defectos sefialados por el registrador, esto es, la falta
de aportacion del contrato de arrendamiento, debidamente liquidado del impuesto, el
defecto no puede ser mantenido.

El articulo 11.1 de la Ley 49/2003, de 26 de noviembre, de Arrendamientos Rusticos,
en la redaccién dada por la Ley 26/2005, de 30 de noviembre, dispone que la escritura
publica de enajenacién de finca rustica debera expresar la circunstancia de si ésta se
encuentra o no arrendada, como condicién para su inscripcién en el Registro de la
Propiedad.

Anadiendo el articulo 22 de la citada Ley que: «...En toda transmision inter vivos de
fincas rusticas arrendadas,... de porcidén determinada o de una participacion indivisa de
aquéllas, el arrendatario que sea agricultor profesional o sea alguna de las entidades a que
se refiere el articulo 9.2, tendra derecho de tanteo y retracto...».

Al efecto, se establece la obligacién de que el transmitente notifique de forma
fehaciente al arrendatario su propoésito de enajenar y los elementos esenciales del contrato,
precisando el apartado cuarto que «...4. Para inscribir en el Registro de la propiedad los
titulos de adquisicioén inter vivos de fincas rusticas arrendadas, debera justificarse la
practica de la notificacién que establece el apartado anterior...».

En el presente supuesto comparece en la escritura quien manifiesta ser arrendatario
de la finca, a los efectos de dejar constancia de su conocimiento de la transmisioén y la no
existencia de uso individualizado asociado a la participacién indivisa objeto del contrato.

Es evidente que, ante la falta de inscripcion registral del arrendamiento, se cumplen en
este supuesto los requisitos legales establecidos para tutelar los derechos del arrendatario,
cuya comparecencia en la escritura debe estimarse equiparable a la notificacion en forma
fehaciente que prevé la ley.

Tampoco se precisa que el contrato de arrendamiento esté previamente liquidado del
impuesto, por cuanto no se pretende su inscripcidn, por o que no es aplicable el cierre
registral establecido en el articulo 254 de la Ley Hipotecaria.

3. En segundo lugar, el registrador expresa, a su juicio, dudas fundadas sobre la
capacidad de la titular registral, para vender o arrendar bienes, y por lo tanto de la validez
de estos contratos, no obstante el juicio de capacidad del notario autorizante, dado que se
ha presentado, aunque con posterioridad a la escritura de compraventa, mandamiento del
Juzgado de Primera Instancia e Instruccion en el que se tramita proceso de incapacidad
contra la vendedora, en el que se ha acordado la anotaciéon preventiva de demanda,
respecto de la finca que comprende el precedente documento.

En el presente expediente, por otra parte, como afirma el registrador, se ha presentado
mandamiento judicial de anotacién de la demanda de incapacidad de la vendedora, a
practicar sobre esta finca y dos mas, por parte del Juzgado de Primera Instancia de San
Vicente del Raspeig, a instancia del Ministerio Fiscal.

El orden cronoldgico es el siguiente:

— En 2015 se inicia el procedimiento numero 1335/2015 de incapacitacion de dofia M.
S. G. D,, ainstancia del Ministerio Fiscal.
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— El dia 28 de enero de 2016 se otorga escritura de compraventa, autorizada por el
notario de San Vicente del Raspeig, don Francisco José Alejandro Roman Ayllén, por la que
la citada dofia M. S. G. D., vende el 90,52% de la finca registral 50.237 adon F. J. J. G.

— El dia 15 de marzo de 2016 se presenta la citada escritura de compraventa en el
Registro de la Propiedad de Alicante numero 3, recayendo calificacién negativa con
fecha 8 de abril de 2016.

— El dia 10 de mayo de 2016 se presenta mandamiento dictado en el seno del
procedimiento antes resefiado, ordenando la practica de anotacion preventiva de incapacidad.

— El dia 31 de mayo de 2016, vigente el asiento de presentacién causado por la
escritura de compraventa, se aporta una instancia complementaria de ésta, recayendo la
nota de calificacion de fecha 7 de junio de 2016, que es objeto del presente recurso.

— Finalmente, con posterioridad a la interposicion del recurso, se ha presentado en el
Registro mandamiento de prohibicion de disponer sobre la finca afectada por este
expediente.

Como ya precisaron las Resoluciones de 23 de octubre de 1998, 5 de abril de 1999 y 23
de octubre y 13 de noviembre de 2001, dado el alcance del principio de prioridad, basico en
un sistema registral de fincas (cfr. articulos 17, 24, 32 y 248 de la Ley Hipotecaria), la
calificacion de un documento debera realizarse en funcién de lo que resulte del mismo y de
la situacién tabular existente en el momento de su presentacion en el Registro (cfr.
articulos 24 y 25), sin que puedan obstaculizar su inscripcién otros titulos, aunque sean
incompatibles, presentados con posterioridad. Por tanto, confiriendo dicho principio
preferencia al titulo primeramente ingresado al Registro sobre los posteriores, tal preferencia
exige légicamente, en principio, que los registradores despachen los documentos referentes
a una misma finca por riguroso orden cronolégico de su presentacion en el Diario, salvo que
sean compatibles entre si, y si bien es cierto, como ha declarado reiteradamente el Centro
Directivo, que el registrador puede y debe tomar en consideracion documentos pendientes
de despacho y relativos a una misma finca, o que afecten a su titular, aunque hayan sido
presentados con posterioridad, a fin de lograr un mayor acierto en la calificacion y evitar la
practica de asientos inutiles, no lo es menos que tal doctrina no puede llevar al extremo de
la desnaturalizacion del propio principio de prioridad.

En el supuesto de este expediente el titulo presentado en segundo lugar en el Registro
es un mandamiento ordenando la practica de anotacion preventiva de incapacidad.

De acuerdo con lo dispuesto en el 42.5 de la Ley Hipotecaria, en relacion con el
articulo 2.4 del mismo texto legal, podra pedir anotacién preventiva el que propusiere
demanda con objeto de obtener la incapacidad legal para administrar, la ausencia, el
fallecimiento y cualesquiera otras por las que se modifique la capacidad civil de las
personas en cuanto a la libre disposicion de sus bienes. Se completa con lo establecido
por los articulos 10 y 142 del Reglamento Hipotecario, también podra pedirse anotacion
preventiva cuando se plantee demanda que produzca legalmente una u otra incapacidad,
aunque no la declaren de un modo terminante.

La anotacion preventiva de incapacidad constituye una medida cautelar encaminada a
evitar que durante la sustanciacién de un procedimiento judicial puedan enajenarse los
bienes de la persona afectada a terceros adquirentes protegidos por la fe publica registral,
(cfr. articulo 34 de la Ley Hipotecaria) haciendo ilusoria la efectividad de la declaracion
judicial que en su dia recaiga.

Pero es de resaltar que, tomada o no anotacion preventiva de incapacidad, el contrato
celebrado con quien carece de capacidad es ineficaz (articulo 1261 del Cédigo Civil) y en
ningun caso quien adquiera de él se encontrara protegido por la fe publica registral (cfr.
articulo 33 de la Ley Hipotecaria).

No obstante lo anterior, para que un acto otorgado por un incapaz devenga ineficaz es
necesario que se obtenga la declaracion de nulidad del acto de que se trate.

La jurisprudencia del Tribunal Supremo sefiala que la sentencia de incapacitacion es
constitutiva y de eficacia no retroactiva (Sentencias del Tribunal Supremo de 23 noviembre
de 1981, 19 de febrero de 1996, 27 de enero de 1998 y 11 de junio de 2001, entre otras)
por lo que debe presumirse siempre la plena capacidad de las personas hasta el momento
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de su incapacitacion. Ahora bien, esa presuncion de capacidad antes de la declaracion
judicial de incapacitacion es «iuris tantum», es decir susceptible de esta prueba contrario
que demuestre la situacion de incapacidad real concurrente en el momento de realizaciéon
del acto de que se trate. Ya que, el que aun no se hubiere emitido la declaracion judicial de
incapacidad no significa que fueran validos los actos realizados en cada momento sin la
capacidad precisa.

En ese sentido la jurisprudencia (Sentencias de 17 de diciembre de 1960, 28 de junio
de 1974 y 23 de noviembre de 1981) ha reiterado la validez de los actos ejecutados por el
incapaz antes de que su incapacidad sea judicialmente declarada, a menos que, concreta
y especificamente, se obtenga la declaracion de nulidad del acto de que se trate.

4. Partiendo de las anteriores consideraciones, tampoco puede obviarse que en el
caso de documentos notariales de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 17 bis de la Ley
del Notariado: «...Con independencia del soporte electrénico, informatico o digital en que
se contenga el documento publico notarial, el notario debera dar fe de la identidad de los
otorgantes, de que a su juicio tienen capacidad y legitimacion, de que el consentimiento ha
sido libremente prestado y de que el otorgamiento se adecua a la legalidad y a la voluntad
debidamente informada de los otorgantes o intervinientes...».

El articulo 156, apartado octavo, del Reglamento Notarial, por su parte, dispone que
«la comparecencia de toda escritura indicara: (...) La afirmacion de que los otorgantes, a
juicio del notario, tienen la capacidad legal o civil necesaria para otorgar el acto o contrato
a que la escritura se refiera, en la forma establecida en este Reglamento...». El articulo
167, en igual sentido: «El Notario, en vista de la naturaleza del acto o contrato y de las
prescripciones del Derecho sustantivo en orden a la capacidad de las personas, hara
constar que, a su juicio, los otorgantes, en el concepto con que intervienen, tienen
capacidad civil suficiente para otorgar el acto o contrato de que se trate».

El cumplimiento de este deber notarial, medida primaria de proteccion del posible
incapaz, impone que el notario pueda y deba indagar sobre su voluntad al autorizar la
escritura, ante la presencia posible de un consentimiento viciado (articulo 1265 del Cédigo
Civil) o falta, puntual o permanente, de la capacidad natural de entender el significado y
querer el resultado del acto, otorgado por el mayor de edad, o con la edad requerida
legalmente, y no incapacitado judicialmente.

Ciertamente, el juicio valorativo de capacidad del otorgante, efectuado por el notario,
que no es perito, nunca podra considerarse incontrovertible, mas constituye un elemento
inmediato de proteccion del posible incapaz, en muchos casos unico existente en el
momento del otorgamiento, que habra de ser valorado oportunamente con el conjunto de
pruebas dentro del correspondiente proceso contradictorio.

Esta importante funcion notarial ha merecido respaldo en la jurisprudencia, asi la
Sentencia de 26 de junio de 2015, con cita de la Sentencia de 19 de septiembre de 1998,
afirma que «el juicio notarial de la capacidad, si bien estd asistido de relevancia de
certidumbre, dados el prestigio y la confianza social que merecen en general los Notarios,
no conforma presuncion “iuris de iure”, sino “iuris tantum”, que cabe destruir mediante
prueba en contrario...».

Siendo indiscutible en este sentido la doctrina jurisprudencial que recoge la Sentencia
de 28 de junio de 1990, completada con la que mantiene la Sentencia de 4 de mayo de
1988, segun la cual «los juicios del notario sobre la realidad de hechos no sensibles como
es el del juicio de capacidad mental del otorgante, la prueba en contrario para destruir tal
presuncion “iuris tantum” no debera dejar margen racional de duda, puesto que la
adveracioén del fedatario autorizante reviste especial de certidumbre (Sentencia de 7 de
octubre de 1982), insistiéndose en la sentencia de 29 de marzo de 2004, en la doctrina de
esta Sala, basada en que las pruebas contrarias a la aseveracién notarial de capacidad
han de ser “muy cumplidas y convincentes”». Recordando, por su parte, la sentencia de 24
de septiembre de 1997 que «...cualquiera que fuesen las dudas sobre la capacidad
juridica de obrar de una persona, han de resolverse en favor de la capacidad en ausencia
de prueba objetiva y directa...».

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2016-9658



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO P
Viernes 21 de octubre de 2016 Sec. lll. Pag. 73912

En el presente supuesto, en el que existe juicio positivo de capacidad por parte del
notario autorizante, respecto a la otorgante mayor de edad no incapacitada judicialmente,
no puede mantenerse el defecto mantenido por el registrador, habida cuenta de que éste,
como se ha dicho anteriormente, ha de desempefar su funcién de calificacion, aunque
también se extienda a la «capacidad de los otorgantes», ateniéndose a lo que resulte de
los asientos del Registro de la Propiedad u otro con presuncién de veracidad, y de los
documentos presentados —cfr. articulo 18 de la Ley Hipotecaria—. Habiéndose de respetar,
por tanto, el valor presuntivo del juicio notarial de capacidad natural del otorgante del
documento, mayor de edad no incapacitado, a salvo de que pueda ser desvirtuado,
mediante una valoracién del conjunto de pruebas concurrentes, en el proceso contradictorio
incoado al efecto.

Por ultimo, como ha quedado expuesto, esta Direccion General de conformidad con el
articulo 326 de la Ley Hipotecaria no se pronuncia respecto del mandamiento dictado por
el Juzgado de Primera Instancia relativo a la prohibicién de disponer presentado en via de
recurso.

No obstante, practicada la inscripcion a favor del comprador, podra inmediatamente
extenderse la anotacion preventiva de prohibicion de disponer ordenada por el Juzgado de
Instruccién, y lo mismo sucederia aun cuando hubiese podido extenderse la anotacion
preventiva de incapacidad, ya que esta no provoca el cierre del Registro (cfr. articulo 71 de
la Ley Hipotecaria).

5. Respecto al tercero y ultimo de los defectos objeto de recurso, el registrador
aprecia la existencia de posible parcelacién, por la existencia de tres construcciones
delimitadas y perimetros vallados, como resulta, segun hace constar en la nota, de la
consulta descriptiva y grafica de los datos catastrales y fotos aéreas de la finca. Por tanto,
se debera acompafar un certificado de innecesariedad o licencia de parcelacion, en
cualquier caso con las coordenadas georreferenciadas.

Se afade el dato que, la cuota indivisa que se vende de 90,52% de esta finca, es el
resto después de haber vendido una cuota de 4,74% en virtud de escritura otorgada el 8
de agosto de 2007, que fue presentada en el mismo Registro el dia 9 de diciembre de
2015, y fue también calificada desfavorablemente.

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

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

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

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

También ha sefialado que, la ausencia de asignacién formal y expresa de uso
individualizado de una parte del inmueble no es por si sola suficiente para excluir la
formacién de nuevos asentamientos y, por tanto, la calificacion de parcelacion urbanistica.
Ni siquiera excluye esta posibilidad la manifestaciéon contraria al hecho o voluntad de que
se produzca aquella asignacion, pues el elemento decisorio es la posible aparicion de tales
asentamientos, como cuestion de hecho, con independencia de que el amparo formal y
legal de la titularidad individual esté mas o menos garantizado, se realice en documento
publico o privado o se haga de forma expresa o incluso tacita.

El Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban normas
complementarias al Reglamento Hipotecario en materia urbanistica, comparte tal toma de
posicion y asi su articulo 79, si bien se halla encabezado por el epigrafe «Divisiones y
segregacionesy, se refiere en su parrafo primero, no soélo a los estrictos supuestos de
divisién o segregacion de fincas realizadas en suelo no urbanizable, sino también a todo
supuesto en que, cuando por las circunstancias de descripcién, dimensiones, localizacidon
o numero de fincas resultantes de la division o de las sucesivas segregaciones, surgiere
duda fundada sobre el peligro de creacion de un nucleo de poblacion, a cuyo efecto y para
la definicién y desarrollo de este concepto, remite a los términos sefialados por la
legislacién o la ordenacion urbanistica aplicable, en este caso los articulos 228 a 230
Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Paisaje, de la Comunitat Valenciana.

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

Recuérdese aqui el Preambulo del Real Decreto 1093/1997: «(...) La 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 aplicacién de las soluciones
hipotecarias —Unicas y uniformes— dependeran, en gran medida, de la previa aplicacion de
las diversas regulaciones sustantivas autonémicas, sobre todo en lo que se refiere a sus
propios criterios en materia de parcelacion. Por otra parte, se pretende, en todo caso, una
regulacién equilibrada, que tenga en cuenta, 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. Como
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consecuencia del criterio del dictamen del Consejo de Estado, en materia de parcelacion el
Reglamento hace referencia exclusivamente a la actuacion de los Registradores de la
Propiedad, sin que el articulado entre en la regulacion de la actuacién notarial (...)».

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

En particular, en el marco de la legislacion urbanistica valenciana, la Ley 5/2014, de 25
de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, en su
articulo 228, dispone que «toda parcelacion, segregacion o division de terrenos, quedara
sujeta a licencia municipal, salvo que el ayuntamiento declare su innecesariedad (...)».
Consecuentemente, el apartado segundo afiade que, de conformidad con lo dispuesto por
la legislacion estatal, los notarios y registradores de la Propiedad exigiran para autorizar e
inscribir, respectivamente, escrituras de divisidon de terrenos, resolucién administrativa en
la que se acredite el otorgamiento de la licencia o su innecesariedad, que los primeros
deberan testimoniar en el documento.

Segun el articulo 230, dedicado en particular a la parcelacion en suelo rustico, en el
suelo no urbanizable y en el suelo urbanizable sin programa aprobado es igualmente
exigible la licencia que autorice todo acto de division o segregacion de fincas o terrenos,
cualquiera que sea su finalidad, salvo los supuestos de innecesariedad de licencia de
parcelacion, previa declaracion del ayuntamiento, conforme al articulo 228 de esta ley. En
ningun caso podran autorizarse actos de division o segregacion de fincas o terrenos rusticos
en contra de lo dispuesto en la normativa agraria o forestal, o de similar naturaleza, que le
sea de aplicacion. Ni tampoco del Plan Especial regulado en el articulo 211 de la ley.

De modo especial, el apartado tercero, proscribe que puedan autorizarse en el suelo
no urbanizable y en el suelo urbanizable sin programacion las parcelaciones urbanisticas.
Estando prohibida, por considerarse parcelacion urbanistica: «(...) a) Toda divisiéon o
segregacion de terrenos en dos o mas lotes cuando tenga por finalidad la edificacion o, en
su caso, crear las infraestructuras requeridas para que la edificacion tenga lugar, salvo en
los supuestos de edificacion excepcionalmente autorizables conforme a la presente ley. 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 varios titulares, mediante
asociaciones o sociedades, divisiones horizontales, copropiedades, acciones o
participaciones, que conlleven la modificacion del uso rustico de la finca matriz de la que
procedan, con el fin de eludir el cumplimiento de esta ley(...)».

Este régimen se completa con el apartado cuarto, segun el cual, no podra autorizarse
actos materiales de division o segregacion de fincas cuando exista una presuncion legal
de que tales actos tienen finalidad urbanistica, enumerando los casos en los que se
presume la presencia de tal finalidad urbanistica.

En ultimo término, el apartado quinto contiene un mandato dirigido a notarios y
registradores, de modo acorde con la legislacion del Estado, competente aqui, sefialando:
«Si se pretendiere una parcelacion en alguno de los supuestos previstos en los
apartados 2, 3 y 4 anteriores, el notario, antes de elevar la parcelacién a escritura publica,
o el registrador de la propiedad, antes de practicar la inscripcion registral, podran solicitar
informe del ayuntamiento correspondiente. Transcurridos tres meses sin contestacion de
éste, podra elevarse la parcelacién a escritura publica y realizarse la inscripcién por el
registrador de la propiedad (...)».

Este precepto no constituye sino una remisién a la normativa hipotecaria en el
tratamiento registral de los actos de parcelacion, particularmente el articulo 79 del Real
Decreto 1093/1997, al regular la actuacion del registrador en caso de division o segregacion
de fincas realizadas en suelo no urbanizable, cuando de la operaciéon que corresponda
resulten parcelas inferiores a la unidad minima de cultivo o, en todo caso, aun siendo
superiores, cuando por las circunstancias de descripcién, dimensiones, localizacién o
nuamero de fincas resultantes de la division o de las sucesivas segregaciones, surgiere a
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su juicio motivado, duda fundada sobre el peligro de creacion de un nucleo de poblacion,
en los términos que defina la legislacion o la ordenacién urbanistica aplicable.

Esta actuacion del registrador se basa en un conjunto de trdmites procedimentales, de
modo que, si no se aportase la licencia correspondiente, se remitira copia del titulo
presentado al Ayuntamiento que corresponda, acompafando escrito con solicitud de que
se adopte el acuerdo que, en cada caso, sea pertinente y con advertencia expresa de que
en caso de no contestacion se procedera con arreglo a lo establecido en ese articulo. La
remision de la documentacion referida se hara constar al margen del asiento de
presentacion, el cual quedara prorrogado hasta un limite de ciento ochenta dias a contar
de la fecha de la remision.

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

Si el Ayuntamiento remitiere al registrador certificacion del acuerdo del 6rgano
competente, adoptado previa audiencia de los interesados, en el que afirme la existencia
de peligro de formacién de nucleo urbano o de posible parcelacion ilegal, se denegara la
inscripcion de las operaciones solicitadas y el registrador de la Propiedad reflejara el
acuerdo municipal mediante nota al margen de la finca o resto de la finca matriz.

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

En este punto, la norma sustantiva valenciana, permite la inscripcién transcurridos tres
meses sin contestacién, mas como norma de procedimiento registral, debe estarse a la
normativa estatal en este punto, es decir, al plazo de cuatro meses contado desde la fecha
de la nota marginal de remisién de documentacién al Ayuntamiento.

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

6. En el caso particular de este expediente, en el que como se ha expuesto, se trata
de una venta de cuota indivisa de finca rustica, sin formalizarse juridicamente la asignacion
expresa de uso individualizado, otorgada posteriormente a otra venta de cuota de la misma
finca, ciertamente no estamos, en principio, ante uno de los supuestos en el que la
legislacién sustantiva aplicable, en este caso la valenciana, presume la existencia de actos
parcelatorios, a falta de actos materiales de division o segregacion, concretamente, en el
apartado tercero letra b del citado articulo 230, al referirse a «(...) Los actos ejecutados
con las mismas finalidades que las descritas en el apartado precedente y que, sin divisién
0 segregacion de la finca, subdividan, enajenen o arrienden cuotas o porcentajes indivisos
de ella para uso individualizado de varios titulares, mediante asociaciones o sociedades,
divisiones horizontales, copropiedades, acciones o participaciones, que conlleven la
modificacion del uso rustico de la finca matriz de la que procedan, con el fin de eludir el
cumplimiento de esta ley (...)».

Ello no permite deducir, sin embargo, que no puedan apreciarse, del conjunto de datos
del expediente, la existencia de elementos, de caracter no ya juridico, sino factico, que puedan
justificar las dudas fundadas a las que se refiere el citado articulo 79 y que permiten iniciar las
actuaciones a que se refiere, dejando la decision sobre el fondo, en ultima instancia, al érgano
administrativo y con las garantias propias del procedimiento administrativo.

De entender de otro modo la actuacién a seguir por el registrador, supondria dejar a su
criterio la calificacion urbanistica del acto de parcelacién, adn sin actos juridicos de division
0 segregacion, obligandole a valorar distintos elementos facticos, muchos de ellos
inapreciables en el marco de la calificacion registral, al margen, ademas, de las garantias
propias del ambito procedimental correspondiente a la naturaleza del acto y del sistema
competencial existente en nuestro ordenamiento —articulo 61 del Real Decreto Legislativo
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7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana-—.

Por lo que, salvo los casos en que, conforme a la legislacion aplicable, resulte
expresamente exigida la licencia, por tratarse de actos juridicos de division o segregacion,
o0 actos contemplados por norma legal como reveladores de parcelacion, el registrador debe
limitar su actuacién al marco procedimental del articulo 79 del Real Decreto de 1093/1997,
siempre y cuando pueda justificar debidamente, con los medios de calificacion de que
dispone, la existencia de elementos indiciarios de la existencia de parcelacién urbanistica.

Pues, como ha sefialado este Centro Directivo, con cita de la sentencia de la Seccion
Segunda de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de
Andalucia, de 17 de marzo de 2011, cuya clara definicion traemos aqui, la parcelacion ilegal
constituye un proceso en el que se suceden los actos materiales y juridicos con clara
intencién fraudulenta de parcelar un terreno no urbanizable, pretendiendo la creacién de
una situacion irreversible, demostrativa de que con los actos realizados no se pretende
destinar el terreno a su uso y destino natural y obligado, rustico y agricola; actuacion que se
lleva a cabo con vocacion urbanistica que posibilita la formacién de un nicleo de poblacion.

Es evidente entonces que la apreciacion de existencia de estos actos materiales o
juridicos, reveladores de parcelacion ilegal es cuestion controvertida, dificilmente
conciliable, en su calificacion definitiva, con el reducido marco probatorio que habilita el
procedimiento registral.

En este sentido, puede sefialarse como ejemplo, la Sentencia del Tribunal Supremo de
16 de octubre de 1997 que, al aplicar el articulo 94.1 del Texto Refundido de la Ley del
Suelo de 9 de abril de 1976, afirmoé que la parcelacion urbanistica «(...) no exige que la
divisién de terrenos dé lugar a la constitucion de un nucleo de poblacion, sino simplemente
que “pueda dar lugar” a ella, lo que es distinto. Y esto es lo que ocurre en el presente caso,
en que de los informes técnicos obrantes en el expediente administrativo (que no han sido
en absoluto desvirtuados de contrario, ya que el demandante no ha solicitado prueba
pericial), se deduce que las actuaciones llevadas a cabo por el actor constituyen una
auténtica parcelacion urbanistica. En concreto, el Sr. Arquitecto Municipal, deduce este
caracter urbanistico de la parcelacion de los siguientes datos: “1.°).—La propia configuracion
fisica de la parcelaciéon ordenada de ‘modo urbano’, es decir mediante una alienacion a
viales, claramente preconcebida, obviando consideraciones topograficas. 2.°).—-La
superficie de las unidades parcelarias, acorde a un uso urbanistico extensivo, quizas
derivado de una inercia producida por el planeamiento vigente. En estas parcelaciones
existe no solo la asuncién de la parcela minima del Plan General en Suelo no Urbanizable,
sino también de la parcela minima de mayor dimension del Suelo de Reserva Urbana.
3.%).—La dotacion, caracteristicas y situacion de las infraestructuras, reveladoras de un
proceso de suburbanizacion inicial pero perfectamente adaptables a un proceso de total
urbanizacion estandarizada.” Ademas de esos factores y de lo que se explicita en el citado
trabajo, se puede resaltar una nueva incidencia como es la reserva de 16 parcelas, es
decir unos 48.000 m? que por los promotores se realiza bajo forma de zona comun,
coincidiendo sospechosamente con los médulos minimos de reserva para dotaciones y las
cesiones de aprovechamiento que se establecen en el Reglamento de Planeamiento para
el Suelo Urbanizable Residencial (...)».También son de interés, en este sentido, las
sentencias del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana de 3 de junio
de 2004 y 2 de mayo de 2014.

7. Hechas estas consideraciones, procede ahora valorar si, segun los datos obrantes
en el expediente, existen elementos reveladores de una posible parcelacién ilegal que
justifique la exigencia de intervenciéon administrativa, no ya al amparo del articulo 78 del
Real Decreto 1093/1997, sino en el marco del cauce procedimental que habilita el
articulo 79, para aquellos casos.

El registrador sefiala cono tales los siguientes: se observan tres construcciones
delimitadas, apreciandose la existencia de una parcelacion, toda vez que hay perimetros
vallados, como resulta de la consulta descriptiva y grafica de datos catastrales de Bienes
Inmuebles de Naturaleza Rustica, y foto area de la finca.
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En particular, con la referencia catastral que se incorpora, resulta una superficie
construida de 53 metros cuadrados sobre una superficie grafica de la parcela de 79 metros
cuadrados, con uso destinado a vivienda. La consulta descriptiva de esa referencia la sitia
dentro de la parcela 226 del poligono 19, resultando que en la parcela 226 del poligono 19
el catastro facilita tres referencias mas, distintas de la anterior.

Una parcela con una superficie de 23.132 metros cuadrados, dentro de la que se
reconoce la existencia de una superficie construida de 143 metros cuadrados, en division
horizontal (tumbada). Otra parcela con una superficie de 68 metros cuadrados, en division
horizontal (tumbada), con uso residencial. La tercera parcela con una superficie de 75 metros
cuadrados, en division horizontal (ftumbada) y uso de vivienda. La escritura de esta ultima
adquisicion como cuota indivisa ha sido calificada negativamente dos veces, con anterioridad.

Debe recordarse aqui que el registrador debe limitar su actuacion calificadora a lo que
resulte de los documentos presentados y los asientos del propio Registro u otros datos
oficiales con presuncion de veracidad, entre los cuales pueden citarse sefialadamente los
resultantes del Catastro.

En este sentido, la Resolucion de 28 de enero de 2014, de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, que traté un supuesto similar al presente, sefialé que el
registrador debe calificar tanto la incorporacion de la referencia catastral a la finca registral,
como la existencia de indicios que permitan sospechar razonadamente de la existencia de
una parcelacién urbanistica ilegal. Advertida la anterior circunstancia, como es el caso,
debe adoptar las medidas necesarias para impedir que se consume un fraude de ley
acudiendo a los medios a su alcance entre los que se encuentra el acceso a los datos
catastrales protegidos para la identificacion de inmuebles y para dar cumplimiento a la
obligacion de hacer constar la referencia catastral. No puede obviar, como pretende el
recurrente, mediante la mera declaracién de las partes de que el aprovechamiento privativo
constituye una expectativa de futuro, la existencia de una circunstancia de hecho objetiva,
derivada del contenido de la certificacion catastral, que impide la practica de la inscripcion
por mandato de la legislacién anteriormente invocada. Y tampoco depende de una
declaracion de voluntad de los interesados, aun cuando se recoja en la escritura, la
determinacion del caracter rustico o urbano de los terrenos que solo corresponde a la
autoridad competente en la materia que sera quien deba analizar si procede o no la
necesidad de obtencién de licencia.

Por lo expuesto, en el supuesto singular de este expediente, la simple comprobacion
de la referencia catastral incorporada al documento, en la que pueden apreciarse la
existencia de diferentes referencias catastrales dentro de una misma parcela, con diversa
titularidad, asignadas ademas a diferentes construcciones con uso residencial bajo la
forma de divisién horizontal tumbada, constituye un elemento de juicio que permite concluir
que, detras del negocio de transmisién de cuotas indivisas, probablemente se articule en
via de hecho una parcelacion ilegal, presuncion ésta que solo puede desvirtuarse por el
pronunciamiento del érgano administrativo competente, sujeto a revision judicial.

Pronunciamiento que, y en este punto debe confirmarse matizadamente el defecto
invocado por el registrador, debera encauzarse por el cauce que prevé especificamente el
articulo 79 del Real Decreto 1093/1997, como resulta de las anteriores consideraciones.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacion del registrador en cuanto a los dos primeros defectos y confirmar el
tercer defecto en los términos que resultan de los anteriores fundamentos de Derecho.

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

Madrid, 5 de octubre de 2016.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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