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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

6872 Resolucién de 7 de mayo de 2018, de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la calificacion de Ila
registradora de la propiedad de Palma de Mallorca n° 1, por la que se
suspende la inscripcién de una escritura de segregacién por antigliedad.

En el recurso interpuesto por don David Fiol Busquets, notario de Alard, contra la
calificacion de la registradora de la Propiedad de Palma de Mallorca niumero 1, dofa
Silvia Nufez Sanchez, por la que se suspende la inscripcion de una escritura de
segregacion por antigliedad.

Hechos

El dia 4 de enero de 2018 fue presentada por via telematica en el Registro de la
Propiedad de Palma de Mallorca numero 1 escritura otorgada el mismo dia, con el
numero 12 de protocolo, ante el notario de Alard, don David Fiol Busquets, en virtud de
la cual don J. L. G. C. otorga segregacién por antigliedad sobre la finca registral nUmero
49.190, inscrita en ese distrito hipotecario. Dicha escritura de segregacion por
antigliedad causé el asiento 1516 del Diario 438, y fue presentada en soporte papel el
dia 16 de enero de 2018. En la escritura comparecid el citado titular y los distintos
titulares con diferentes porcentajes y en régimen de comunidad romana, compareciendo
y alegando que la finca registral 49.190 no correspondia con la realidad existente desde
hace mas de diez afios, en tanto que se han ido segregando a lo largo del tiempo
diversas porciones formando fincas independientes. Como consecuencia de lo anterior,
don J. L. G. C., con el consentimiento y aceptacion del resto de copropietarios, ha
decidido coordinar la realidad extrarregistral, el Catastro y el Registro de la Propiedad,
individualizando la porcion de terreno que desde hace mas de ocho afios se segreg6 de
la misma, quedando delimitada, originando la parcela 125 del poligono 39 de Palma de
Mallorca, como consta en certificacion catastral descriptiva y gréfica. De la finca registral
49.190, cuya cabida inscrita es de 3 hectareas, 98 areas y 60 centiareas, se segregaron
1.022 metros cuadrados, 1025,83 metros cuadrados segun reciente medicidn técnica.
Sobre la finca registral no consta anotacién administrativa de incoacion de expediente de
disciplina urbanistica. La finca que por segregacion por antigliedad se pretende ahora
inscribir se concreta en la parcela 125 del poligono 39 segun consta en la certificacion
catastral que se acompanaba. Igualmente, la individualizacion de la descrita porcion de
terreno como finca independiente, segregada de la matriz 49.190 se produjo hace mas
de ocho afios, segun se acreditaba mediante certificacion expedida por ingeniero técnico
agricola colegiado. El documento notarial fue calificado el dia 24 de enero de 2018, nota
de calificacion comunicada al notario y al presentante. Con fecha 5 de febrero de 2018,
se presento diligencia notarial complementaria de la expresada escritura nimero 11 de
protocolo del notario de Alard, don David Fiol Busquets, haciéndose constar por los
titulares registrales que existia un error en la descripcion de la porciéon segregada al no
haberse hecho constar el caracter urbano de la misma, segun consta en certificacion
catastral descriptiva y grafica incorporada.
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El contenido de la nota de calificacion, de 24 de enero de 2018, reiterada el dia 8 de
febrero de 2018, tras la presentacion, el dia 5 de febrero de 2018, de una diligencia de
rectificacion es el siguiente: «Silvia Nufiez Sanchez, Registrador de la Propiedad, titular
del Registro n® 1 de Palma, de conformidad con los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y
concordantes de su Reglamento, extiendo la presente nota de calificacion registral del
precedente documento notarial, basado en los siguientes: Hechos (...) Fundamentos de
Derecho A. La finca registral 49.190 figura en este Registro como finca rustica, porcion
de terreno, procedente de los predios de (...) en Palma. De cabida después de varias
segregaciones de 3 hectareas 98 areas, 60 centiareas, cuya titularidad consta en
proindiviso a favor de numerosos titulares registrales. Este condominio consta asi debido
a que no se ha podido realizar ningun tipo de segregacion o division de la misma por
falta de la correspondiente licencia municipal - El articulo 13 de la Ley 6/1997, de 8 de
julio, del suelo rustico de las Islas Baleares, establece: “En el suelo rustico solo podran
realizarse actos que tengan por objeto o consecuencia la parcelacién, segregacion o
division de terrenos o fincas cuando sean conformes con lo dispuesto en esta ley y en la
legislacion agraria propia de la Comunidad Auténoma de las Islas Baleares”. - “Los actos
a que se refiere el punto anterior estaran sujetos a la obtencién de licencia municipal
previa. Seran nulas las que se realicen sin esta licencia”. - El nuevo articulo 32 de la Ley
12/2017 de 29 de diciembre, de Urbanismo de las Islas Baleares, establece: “Actos de
division de terrenos clasificados como suelo rustico”. - 1) “En el suelo rustico solo se
podran efectuar actos que tengan por objeto o consecuencia la parcelacion, la
segregacion o la division de terrenos o fincas cuando sean conformes con la legislaciéon
urbanistica y la legislacion agraria, en funcion del objeto del acto de division. Estos actos
estaran sujetos a licencia urbanistica municipal, y seran nulos los que se efectien sin
esta licencia. - 2) Se exceptuardn de la necesidad de obtencién de licencia y se
sustituiran en estos supuestos por un certificado de innecesariedad, los actos de division
que sean consecuencia de la ejecucion de determinaciones de planeamiento o de las
infraestructuras publicas y de aquellos casos que se establezcan reglamentariamente”.
B. El problema juridico que se plantea es si la segregacion de la finca rustica, que si bien
se practicod extrarregistralmente hace mas de 10 afos, puede tener acceso al Registro
ahora por antigliedad. - La Direccion General de Registros y Notariado en su resolucién
de 17 de octubre de 2014 establecié la posibilidad de inscribir actos una vez prescrita la
eventual infraccion urbanistica que se hubiera podido cometer (prevista en el articulo 20
de la Ley del Suelo para las obras nuevas). Es aplicable también a las segregaciones o
divisiones de terrenos (sin perjuicio en todo caso de la normativa sobre unidades
minimas de cultivo, que habra de ser observada en todo caso). La escritura que motivo
dicha resolucion si venia acompafada de la correspondiente certificacion municipal en la
que se hacia constar que no habia sido posible localizar en los archivos municipales la
resolucién de licencia, y que no obstante por el tiempo transcurrido la posible infraccion
estaria prescrita. En diferentes resoluciones del mismo Centro Directivo de fecha 17 de
abril de 2015; 5 de mayo de 2015 y 13 de febrero de 2017, mantiene la misma doctrina
reiterando la posibilidad de inscribir una segregacién por haber transcurrido
sobradamente los plazos de prescripcion de la eventual infraccidon urbanistica y no haber
iniciado el Ayuntamiento acciones para el restablecimiento de la legalidad urbanistica. No
obstante, el acto de segregacion se realiza ahora en el 2018, cuando la normativa
vigente en el momento de presentacion e inscripcidon en el Registro exige la
correspondiente licencia municipal o declaracion de innecesariedad, documentos éstos
que cumplen la funcién de acreditacion de la legalidad administrativa y urbanistica. -
Debe afiadirse que la segregacion ahora pretendida para su inscripcion es de 1022,00
metros cuadrados siendo la unidad minima de cultivo en la Isla de Mallorca de 0,5
hectareas (5000 metros cuadrados) en suelo rustico. Extrarregistralmente la finca 49.190
son diferentes parcelas con viviendas unifamiliares aisladas, como se expresa en la
certificacion catastral aportada en la escritura; pero segun el Registro figura como una
sola finca, rustica, en comunidad romana, y que no esta configurada como nucleo rural
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aceptado por el correspondiente Plan Urbanistico, lo que impide que pueda practicarse
la inscripcion de la segregacion solicitada dadas las exigencias de los textos legales
vigentes al tiempo del otorgamiento de la escritura, y la calificacion del Registrador debe
basarse en apreciar que el Notario ha exigido los controles administrativos vigentes en el
momento de la autorizacion. Es exigible por lo tanto la correspondiente licencia de
segregacion o declaracion municipal de innecesariedad en aras y como medida
preventiva de caracter registral tendente a evitar la formalizacién y consolidacion de
parcelaciones al margen de la ordenacion urbanistica aplicable. Contra esta calificacion
(...) Palma a 24 de enero de 2018 (firma ilegible) Silvia Nufiez Sanchez Registrador de
Palma n® 1».

Contra la anterior nota de calificacién, don David Fiol Busquets, notario de Alaro,
interpuso recurso el dia 12 de febrero de 2018 en el que alega los siguientes
fundamentos juridicos: «(...) Sefala la Registradora en su nota de calificacién de fecha
24 de Enero de 2018, reiterada el 8 de Febrero de 2018 -tras la presentacion el 5 de
Febrero de 2018 de una diligencia de rectificacién, en la que se hacia constar la
naturaleza urbana de la porcidon segregada sobre la base de la Certificacion Catastral
descriptiva y grafica- que la segregacion que ahora se pretende inscribir es de 1.022,00
metros cuadrados siendo la unidad minima de cultivo en la isla de Mallorca de 0,5 Ha
(5.000,00 metros cuadrados) en suelo rustico. Por tanto, es exigible la correspondiente
licencia de segregacién o declaraciéon municipal de innecesariedad. Centrando el recurso
sobre este primer punto, se ha de decir, en primer término, que es posible consignar que
parte de una finca registral (que aparece como rustica en el Registro de la Propiedad)
tenga naturaleza urbana en base a la certificacion catastral descriptiva y grafica
aportada. En este sentido, se aporta a la escritura de segregacion la certificacion
catastral descriptiva y grafica de la porcion segregada (identificada como
07040A039001250000RR) con una extension de 1.022 m2 -si bien segun reciente
medicion tiene una cabida de mil veinticinco metros y ochenta y tres decimetros
cuadrados (1.025,83 m2), que acredita por si sola, sin necesidad de documento
complementario alguno, la naturaleza urbana de la porcién segregada, en la cual consta
la clase de suelo, urbano vy, el uso principal, residencial con una superficie construida de
79,00 m2 y una antigiiedad que se remonta al afo 2.008. Resulta claro y evidente que
las circunstancias descriptivas tomadas de la certificaciéon catastral descriptiva y grafica,
que a estos efectos se presume cierta, pueden y deben acceder al contenido de los
asientos registrales en aras de una mayor coordinacion entre los datos descriptivos
obrantes en el Registro de la Propiedad y el Catastro. La propia Direccion General en
resolucién de fecha 21.01.2014 sefald, que para que ello sea posible, es necesario que
dentro del procedimiento registral quede establecida la adecuada correspondencia entre
la finca registral y la referencia catastral, extremo que habra de ser objeto de calificacion
por el Registro. Pues bien, en el presente caso, en la nota de calificacion de fecha
24.01.2018 -reiterada por otra de fecha 08.02.2018- la Registradora no alberga dudas de
la correspondencia entre la finca registral y la referencia catastral de la porciéon que se
pretende ahora segregar, sino todo lo contrario, dice la Registradora en su nota de
24.01.2018: -“Extraregistralmente la finca 49.190 son diferentes parcelas con viviendas
unifamiliares aisladas, como se expresa en la certificacion catastral aportada en la
escritura (...)” -“(...) no se ha podido realizar ningun tipo de segregacion o division de la
misma por falta de la correspondiente licencia municipal”. - Por otra parte, el Notario
ahora recurrente, en el propio cuerpo de la escritura de segregacion sefala: “Y yo, el
Notario, hago constar que, a mi juicio, queda acreditada: 1°. - Que la participacion
indivisa de un 2,2461594 de la finca registral nimero 49140 de la Seccién IV de Palma,
cuya titularidad pertenece a dofia M. M. C. A., se concreta en la parcela 96 del poligono
125 de Palma identificada con la referencia catastral urbana numero
07040A039001250000RR; 2°.- La individualizacién de la descrita porcidon de terreno
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como finca independiente, y en consecuencia, segregada de la finca matriz 49140 se
produjo hace ya mas de ocho afios, segun se acredita, mediante Certificacion expedida
por D. D. P. B., Ingeniero Técnico Agricola, colegiado (...) del Colegio Oficial de
Ingenieros Técnicos Agricolas de Baleares, cuya firma legitimo por coincidir con otras
que figuran en mi protocolo. 3.- Las bases georreferenciadas de la parcela segregada
resultan de la propia Certificacion expedida por D. D. P. B.” Por tanto, quedando
acreditada la correspondencia de la certificacion catastral descriptiva y grafica aportada
con parte de la finca registral 49140, ha de considerarse, pues, en los términos
expuestos, que la certificacion catastral descriptiva y grafica es un documento idéneo al
objeto de acreditar la naturaleza rustica o urbana de un inmueble, asi lo sefialé la DGRN
en su Resolucién de 21.01.2014 y, mas recientemente, en su resolucién de 22 de marzo
de 2017 “a sensu contrario”. Ha sefalado la DG que es requisito necesario que haya
sido establecida la correspondencia con la finca registral, esto es, que no existan dudas
en la identidad de la finca, extremo éste que no resulta de las dos notas de calificacion
emitidas por la Registradora, sino mas bien lo contrario. El Notario recurrente considera
acreditada la correspondencia de la finca registral con la referencia catastral aportada y
cuya segregacion se pretende, lo cual es ratificado por la compareciente y por la
Registrador a que no alega duda alguna en sus notas de calificacion. Finalmente, en la
propia escritura de segregacion se define con precisidon la porcion segregada. Se
concreta y delimita la porcion de terreno que tiene naturaleza urbana -extensién
superficial (m2) y linderos- coincidentes, en su totalidad, con la certificacion catastral
descriptiva y grafica aportada y con la medicién efectuada por el técnico competente en
su informe de georreferenciacion. Acreditada la naturaleza urbana de la porcién
segregada, se hace necesario adentrarnos en el analisis de la necesidad de aportar la
licencia municipal de segregacién o declaracion municipal de innecesariedad. La DG ya
ha tenido ocasion de pronunciarse en este sentido en varias Resoluciones,
concretamente, en resolucién de 15 de febrero de 2016, 20 de marzo y 28 de mayo de
2014, 17 de Octubre de 2014 -a la que hace referencia la propia Registradora en su nota
de calificacion de 24.01.2018. No hay duda, de que la realizacién de algun acto de
division/segregacion, de acuerdo a la normativa vigente requiere la previa autorizacion
administrativa como acto de intervencion preventiva que asegure su adecuacion a la
norma de planeamiento. Ahora bien, a partir de la Resolucién de 17 de Octubre de 2014
se ha venido admitiendo la via de la prescripcién acreditada para inscribir no sélo
edificaciones, sino también divisiones o segregaciones antiguas, aplicable también en
cuanto a las cautelas y actuaciones que de oficio ha de tomar el Registrador, con
caracter previo y posterior a la practica del asiento. De esta forma se ha admitido la
inscripcion de actos de division o segregacion de fincas respecto de los cuales ya no
procede adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen
su reagrupacion forzosa, por haber ftranscurrido los plazos de prescripcion
correspondientes. La jurisprudencia ha reconocido el hecho de que las segregaciones
sigan el régimen general que es el de cualquier obra o actuacion ilegal frente a la que no
puedan adoptarse medidas de restauracion de la legalidad urbanistica, a saber, una
situacién que presenta similitudes a la de “fuera de ordenacién” -STS de 23 de
Noviembre de 2000, de la Sala de lo ContenciosoAdministrativo del TSJ de les llles
Balears de 16 de septiembre de 2005 y de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del
TSJ de la Comunidad Valenciana de 28 de junio de 2013. En el presente caso, del
certificado incorporado resulta la individualizacion de la descrita porcién de terreno como
finca independiente, y en consecuencia, segregada de la finca matriz 49140, hace ya
mas de ocho afos, segln se acredita mediante Certificacion expedida por D. D. P. B,
Ingeniero Técnico Agricola, colegiado (...) del Colegio Oficial de Ingenieros Técnicos
Agricolas de Baleares; consecuentemente, la posible infraccion estarla prescrita. La
normativa autonémica de las Islas Baleares, establece un plazo de prescripcién de ocho
afios para la actuacion de proteccién de la legalidad. En el presente caso, consta
acreditado en el Certificado del técnico, la situacion tactica de individualidad e
independencia de la citada porcién segregada 1.022 m2 -si bien segun reciente medicion
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tiene una cabida de mil veinticinco metros y ochenta y tres decimetros cuadrados
(1.025,83m2)- y que ello se remonta a hace mas de 8 afios. Ademas, tal y corno sefala
la Registradora en su nota de calificacion no consta la existencia de anotacién preventiva
de iniciacién de expediente de disciplina urbanistica. Lo que acredita el certificado del
técnico es que la porcion segregada y cuya constancia registral se solicita ahora por via
de segregacion de su matriz registral, consta con su configuraciéon actual desde hace
mas de 8 afos, por el tiempo transcurrido desde entonces, la posible infraccion
urbanistica estarla prescrita. Tal declaracion, ademas de presumirse valida y licita, no
entra en colision conceptual alguna con la normativa autonémica de aplicacién. Pero es
que a mayor abundamiento, ni del certificado emitido, ni de ningun otro documento
aportado al presente expediente resulta que la segregacién efectuada hubiera afectado a
terrenos calificados como zonas de especial proteccién, Unico supuesto en el que, segun
la normativa autondémica, no seria de aplicacién limitacion de plazo alguna para el
ejercicio de las potestades de proteccion de la legalidad urbanistica. En consecuencia,
debe entenderse que tal certificado habilita y permite la practica registral de una concreta
segregacion, efectuada extra registralmente, de modo fehaciente, en fecha determinada
y sobre un tipo de suelo (urbano), que mediante la concurrencia conjunta de todos los
factores expuestos, determina la prescripcién, no sélo de la posible infraccion
urbanistica, sino, lo que es mas relevante a efectos registrales, de la potestad de
restablecimiento de la legalidad urbanistica potencialmente infringida. La propia DG ha
sefialado en varias de sus resoluciones que, “un concreto acto o uso del suelo, como es
el de edificar sobre él, tiene la posibilidad de acceder al Registro de la Propiedad,
ademas de mediante la acreditacion de las preceptivas licencias de edificacion y de
ocupacion o denominaciones equivalentes en la normativa sustantiva, mediante la
acreditacion de su antigedad y la prescripcion de la potestad administrativa de
restablecimiento de la legalidad presuntamente infringida. De modo analogo, ambas vias
juridicas han de ser también posibles, y lo son legalmente, respecto de otros actos o
usos del suelo, menos invasivos que la edificacion, como el que supone efectuar una
division/segregacion o parcelacion de aquél, si concurriere el mismo fundamento
conceptual y legal, es decir, que se trata de actos de divisidon o segregacion de fincas
respecto de los cuales ya no procede adoptar medidas de restablecimiento de la
legalidad urbanistica que impliquen su reagrupacion forzosa, por haber transcurrido los
plazos de prescripcion correspondientes. Sigue indicando al propia DG en sus
resoluciones, que esa analogia en la admisién de la via de la prescripcion acreditada
para inscribir no sélo edificaciones, sino también divisiones o segregaciones antiguas, ha
de aplicarse también en cuanto a las cautelas y actuaciones que de oficio ha de tomar el
propio Registro, con caracter previo y posterior a la practica del asiento, esto es, en
primer lugar, comprobar la inexistencia de anotacion preventiva por incoacion de
expediente de disciplina urbanistica sobre la finca objeto de divisiéon/segregacion y que el
suelo no tiene el caracter de demanial o esta afectado por servidumbres de caracter
publico, ni tenga una clasificacion tal que legalmente determine la no aplicaciéon de
limitacion de plazo alguna para el ejercicio de las potestades de proteccion de la
legalidad urbanistica, salvo que la norma que disponga tal imprescriptibilidad hubiera
entrado en vigor cuando ya se hubiera consumado la prescripcion conforme a la
normativa anterior y, en segundo 1ugar, notificar la practica del asiento registral a la
Administracién dejando constancia registral de ello”. A todo lo expuesto hasta el
momento, hay que afadir, la reiterada doctrina que emana de las Resoluciones de la
D.G.R.N. (que culmina con las Resoluciones de 6-5-2013 y 5- 11-2013), en torno a que
“(...) no es exigible la acreditacion de si ha prescrito o no la facultad de ejercitar medidas
para el restablecimiento de la legalidad urbanistica, o si estas medidas son
imprescriptibles, o han caducado. Tampoco hay que acreditar que el suelo sea no
demanial o que no esté afecto a una servidumbre de uso publico, 0 que su uso sea
compatible con el planeamiento; finalmente no hay que acreditar tampoco que la
construccion esté fuera de ordenacién o asimilada a ésta”. Por tanto, unicamente debe
acreditarse con el certificado emitido por el técnico que ha transcurrido el plazo previsto
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en la legislaciéon (autondémica) para la prescripcion de la infraccion, -en este caso ocho
afios-, y, ademas, que no consta anotado expediente de infraccidén urbanistica sobre la
finca, sin necesidad de ninguna acreditacion mas relativa al suelo o a la construcciény,

v

La registradora de la Propiedad informd y elevd el expediente a esta Direccion
General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 18 de la Ley Hipotecaria; 26 y 28.4 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana; 53, 78 y 79 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que
se aprueban las normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley
Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza
Urbanistica; 143, 145, 151 y 195 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la
Comunidad de Madrid; las Sentencias del Tribunal Constitucional nimeros 61/1997, de
20 de marzo, y 143/2017, de 14 de diciembre; las Sentencias de la Sala de lo
Contencioso del Tribunal Supremo de 23 de noviembre de 2000, 25 de enero de 2002 y
28 de junio de 2012; la sentencia numero 845/2016, de 12 diciembre, de la Sala de lo
Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Madrid; y las
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de Resoluciéon de
17 de octubre de 2014, 22 de febrero y 2 de agosto de 2017 y 19 de febrero de 2018.

1. Para la resolucidn de este recurso son relevantes las siguientes circunstancias:

a) Mediante la escritura cuya calificacion es impugnada, los distintos titulares con
diferentes porcentajes y en régimen de comunidad romana de una finca registral
manifiestan que su descripcidn no se corresponde con la realidad existente desde hace
mas de diez afos, en tanto que se han ido segregando a lo largo de los afios diversas
porciones formando fincas independientes.

Como consecuencia de lo anterior, uno de los cotitulares, con el consentimiento y
aceptacion del resto de copropietarios, decide coordinar la realidad extrarregistral, el
Catastro y el Registro de la Propiedad, individualizando la porcién de terreno que desde
hace mas de ocho afos, se segregé de la misma, quedando delimitada, originando la
parcela 125 del poligono 39 de Palma de Mallorca, como consta en certificacion catastral
descriptiva y grafica.

De acuerdo con dicha realidad, de la finca registral 49.190, cuya cabida inscrita es de
3 hectareas, 98 areas y 60 centiareas, se segregan 1.022 metros cuadrados, 1.025,83
metros cuadrados segun reciente medicion técnica.

Igualmente, se expone que la individualizacion de la descrita porcidon de terreno
como finca independiente, segregada de la matriz 49.190, se produjo hace mas de ocho
afos, segun se acredita mediante certificacion expedida por ingeniero técnico agricola
colegiado.

b) La registradora suspende la inscripcion por considerar exigible la
correspondiente licencia de segregacion o declaracidn municipal de innecesariedad,
como medida preventiva de caracter registral tendente a evitar la formalizacion vy
consolidacion de parcelaciones al margen de la ordenacioén urbanistica aplicable. Afade
que la segregacion ahora pretendida para su inscripcion es de 1.022 metros cuadrados,
y la unidad minima de cultivo en la Isla de Mallorca es de 0,5 hectareas (5.000 metros
cuadrados) en suelo rustico. Y apunta que extrarregistralmente la finca 49.190 son
diferentes parcelas con viviendas unifamiliares aisladas, como se expresa en la
certificacion catastral aportada en la escritura; pero segun el Registro figura como una
sola finca, rustica, en comunidad romana, y que no esta configurada como nucleo rural
aceptado por el correspondiente Plan Urbanistico.
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c) El notario recurrente considera que es posible consignar que parte de una finca
registral (que aparece como rustica en el Registro de la Propiedad) tenga naturaleza
urbana con base en la certificacion catastral descriptiva y grafica aportada. Argumenta,
invocando la doctrina de este Centro Directivo, que unicamente debe acreditarse con el
certificado emitido por el técnico que ha transcurrido el plazo previsto en la legislacion
(autonémica) para la prescripcion de la infraccidon -en este caso ocho afos-, y, ademas,
que no consta anotado expediente de infraccidon urbanistica sobre la finca, sin necesidad
de ninguna acreditacién mas relativa al suelo o a la construccién.

2. El articulo 26 del texto refundido de la Ley de Suelo, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 7/2015, establece que «en la autorizacion de escrituras de
segregacion o division de fincas, los notarios exigiran, para su testimonio, la acreditacién
documental de la conformidad, aprobaciéon o autorizacion administrativa a que esté
sujeta, en su caso, la division o segregacién conforme a la legislaciéon que le sea
aplicable. El cumplimiento de este requisito sera exigido por los registradores para
practicar la correspondiente inscripcion».

Debe recordarse en primer lugar la doctrina mantenida hasta ahora por este Centro
Directivo en materia de inscripcién de actos de division o segregacion de fincas y el
cumplimiento de la legalidad urbanistica.

Asi, a la hora de estudiar el problema de derecho intertemporal que plantea la
presentacion en el Registro de un documento publico que acredita la practica de una
division realizada con anterioridad a la legislacion que actualmente la regula, y que se
produjo en fecha en que la legislacién aplicable no exigia licencia para la misma o que,
exigiéndola, no resulta acreditada, pero puede considerarse prescrita la facultad de
restablecimiento de legalidad urbanistica, al menos, a efectos registrales, esta Direccidn
General ha sostenido -cfr. Resolucién de 7 de marzo de 2017, por todas- lo siguiente:

El Tribunal Constitucional y el Tribunal Supremo admiten la aplicacién retroactiva de
las normas a hechos, actos o relaciones juridicas nacidas al amparo de la legislacion
anterior, siempre que los efectos juridicos de tales actos no se hayan consumado o
agotado y siempre, claro esta, que no se perjudiquen derechos consolidados o
situaciones beneficiosas para los particulares, infiriéndose, en estos casos, la
retroactividad del sentido, el espiritu o la finalidad de la Ley.

También la doctrina admite la retroactividad tacita de la Ley y de este modo se
pronuncia a favor de la retroactividad de las normas interpretativas; las complementarias,
de desarrollo o ejecutivas; las procesales, pero solo en lo relativo a que los actos de
ejercicio de derecho nacidos con anterioridad a aquéllas han de sujetarse a sus tramites
y procedimientos; y, por ultimo, las que pueden establecer regimenes uniformes o acabar
con abusos o incomodidades, anadiendo que el intérprete encontrara una orientacion en
las disposiciones transitorias del Codigo Civil.

Este Centro Directivo, interpretando dicha corriente jurisprudencial (vid. Resoluciones
de 27 de enero y 23 de julio de 2012), ha abordado el problema de derecho intertemporal
planteado por la presentacién en el Registro en la actualidad de una division o
segregacion realizada durante la vigencia de la regulacion anterior, como sucede en el
supuesto de hecho de este recurso, entendiendo que debe resolverse en el sentido de
que la segregaciéon es un acto juridico cuya inscripciébn queda sujeta a los requisitos
impuestos por las normas de caracter registral vigentes en el momento de presentar la
escritura o la sentencia en el Registro, aunque el otorgamiento de aquélla se haya
producido bajo un régimen normativo anterior -cfr. disposicidon transitoria cuarta del
Cadigo Civil-.

Ahora bien, la exigencia de tales requisitos debera conciliarse con los efectos
juridicos de los actos de segregacion o division conforme a la legislacion material o
sustantiva vigente a la fecha en que se produzcan, ya que el hecho de que tales efectos
no se hayan consumado o agotado es presupuesto, conforme se ha dicho anteriormente,
para la aplicacién excepcional de la retroactividad.

Esta Direccién General en su Resolucién de 17 de octubre de 2014 reconocié la
analogia en la admisién de la via de la prescripcidon acreditada para inscribir no sélo
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edificaciones, sino también divisiones o segregaciones antiguas, aplicable también en
cuanto a las cautelas y actuaciones que de oficio ha de tomar el registrador, con caracter
previo y posterior a la practica del asiento, admitiendo la inscripcion de una segregacion
practicada en el afio 1974, por acompafiarse una certificacion administrativa en la que se
manifestaba que «consta segregada con su configuracién actual desde el catastro de
1986, no se ha podido localizar en los archivos municipales la Resolucion de licencia, no
obstante por el tiempo transcurrido la posible infraccién estaria prescrita», afiadiendo
esta Direccion General que «no bastaria con constatar que haya prescrito la posible
infraccidn, sino que es preciso que, ademas, no sea posible ya el ejercicio de potestades
de proteccion de la legalidad urbanistica que hubiera podido infringirse, ya que, como
establece claramente el articulo 203 de la misma Ley [de Madrid], “las medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica son independientes de las sanciones cuya
imposicidon proceda por razén de la comision de infracciones tipificadas en la presente
Ley’».

Esta doctrina fue reiterada en Resoluciones de 5 y 26 de mayo de 2015, en las que
el Ayuntamiento declaré la innecesariedad de licencia, pues «la fecha de otorgamiento
del titulo es anterior a la entrada en vigor de la Ley 4/92 de la Generalitat Valenciana».
La propia jurisprudencia ha reconocido el hecho de que las divisiones o segregaciones
sigan el régimen general que es el de cualquier obra o actuacion ilegal frente a la que no
puedan adoptarse medidas de restauracion de la legalidad urbanistica, a saber, una
situacién que presenta similitudes con la de «fuera de ordenacion» -cfr. Sentencias del
Tribunal Supremo de 23 de noviembre de 2000, de la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de llles Balears de 16 de septiembre de
2005 y de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de la
Comunidad Valenciana de 28 de junio de 2013; vid., también, los articulos 238.1.c) de la
Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunitat Valenciana, y 185 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, tras la
reforma por Ley 6/2016, si bien, por vinculacién a la edificaciéon en situaciéon asimilada a
fuera de ordenacion-.

Por ello, a falta de una norma que declare expresamente la nulidad radical del acto
juridico de segregacion sin licencia -cfr. sentencia de la Audiencia Provincial de Sevilla
de 26 de enero de 2006- o un pronunciamiento judicial en tal sentido -vid. Sentencia de
la Sala Primera del Tribunal Supremo de 11 de junio de 2010-, este tratamiento registral
es compatible con la eficacia civil y situacién consolidada del acto juridico, en principio,
desde el punto de vista urbanistico, por razén de su antigliedad. Las cautelas desde el
punto de vista de la proteccion de legalidad urbanistica y la informacién a terceros se
basaran en la comunicacidon posterior a inscripcion que hara el registrador tanto al
Ayuntamiento como a la Comunidad Auténoma, con constancia en el asiento y en la
publicidad registral, como prevén los articulos 28.4 y 65.3 de la Ley estatal de Suelo,
salvo que, como dispone el propio precepto se haya practicado previamente alguna
medida cautelar acordada por la Administracion -cfr. Resolucion de 16 de julio de 2013-.
Y todo ello, I6gicamente, sin perjuicio de lo dispuesto en materia de régimen de unidades
minimas de cultivo que habra de ser observado en cualquier caso, en especial, el
articulo 80 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio -norma adjetiva o procedimental-,
en cuanto al deber del registrador de remitir copia de los documentos presentados a la
Administracion agraria competente para que adopte el acuerdo pertinente sobre nulidad
del acto o sobre apreciacién de las excepciones de acuerdo con lo dispuesto en los
articulos 23 y 24 de la Ley 19/1995, de 4 de julio -cfr. Resolucién de 25 de abril de 2014-.

Ciertamente, se trata de una doctrina que permite compatibilizar, por un lado, el
reconocimiento de los derechos adquiridos validamente por los propietarios y, en
principio, consolidados desde un punto de vista urbanistico -vid. el Preambulo del Real
Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, sobre el fundamento de la reforma del articulo 20 de la
anterior Ley de suelo-, con la funcion preventiva que desempefan tanto notarios como
registradores en el control de legalidad urbanistica de los actos de parcelacion.
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Tal labor preventiva se concreta, como se ha expuesto anteriormente, en la
acreditacion del titulo administrativo habilitante previsto en la respectiva legislaciéon
aplicable para la division o segregacion documentada en la escritura, titulo que sera
ordinariamente la licencia de parcelacion, pero también aquel por el que, sin denegarla,
el érgano administrativo competente declare la improcedencia de conceder licencia al
acto de segregacion por haberse formalizado con anterioridad a la normativa vigente y
haber transcurrido los plazos de restablecimiento de la legalidad.

Este ultimo caso de parcelaciones de cierta antigliedad, segun se razona, presenta
semejanzas con la situacion juridica en que se encuentran las edificaciones que acceden
registralmente por la via del articulo 28.4 de la actual Ley de Suelo que, como prevé el
propio precepto, no requiere previa declaracidn municipal, mas no pueden equipararse
completamente, dada la realidad factica que presenta la edificacion existente, acreditada
por certificacion técnica, municipal o acta notarial, que por si demuestra la no ejecucion
de medidas de restablecimiento de legalidad urbanistica y el caracter eminentemente
juridico de la divisidon o segregacion, carente en principio de tal apariencia, y que pudo
motivar ya un pronunciamiento expreso de la Administracion descartando la incidencia
de los plazos de restablecimiento de legalidad, sin que pueda constatarse a efectos
registrales.

Por ello, la aplicacion analégica del articulo 28.4 de la Ley de Suelo a los actos de
division o segregacion debe ser matizada diferenciando entre los actos relativos a
edificaciones o elementos integrantes de edificaciones y los actos afectantes al suelo, la
parcelacién propiamente dicha.

Son estos ultimos a los que se refiere la doctrina de la Resolucion de 17 de octubre
de 2014, seguida por las de 5y 26 de mayo de 2015 y la mas reciente de 19 de febrero
de 2018, en el sentido de que para inscribir escrituras publicas de divisién o segregacién
de fincas es preciso acreditar a los efectos del articulo 26 de la Ley estatal de Suelo -
norma registral temporalmente aplicable- la oportuna licencia o declaracion de
innecesariedad o, para el supuesto de parcelaciones de antigiedad acreditada
fehacientemente, podra estimarse suficiente, como titulo administrativo habilitante de la
inscripcion, la declaracién administrativa municipal del transcurso de los plazos de
restablecimiento de legalidad o su situacion de fuera de ordenacién o similar, conforme a
la respectiva normativa de aplicacién, por lo que asi debe entenderse la aplicacion
analégica matizada del articulo 28.4 de la Ley de Suelo.

3. En el caso particular de este expediente, a la vista de la doctrina expuesta, no
cabe sino confirmar el defecto mantenido por la registradora en cuanto a la exigencia de
licencia, declaracién de innecesariedad o al menos una declaracion de la Administracion
competente acerca de la efectiva prescripcion de la accion administrativa para
restablecer la legalidad urbanistica infringida.

De conformidad con el articulo 32 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de
Urbanismo de las llles Balears, vigente desde el dia 1 de enero de 2018, por tanto al
tiempo del otorgamiento del titulo de formalizacidon de la segregacion, «1. En el suelo
rustico solo se podran efectuar actos que tengan por objeto o consecuencia la
parcelacioén, la segregacion o la divisién de terrenos o fincas cuando sean conformes con
la legislacion urbanistica y la legislacion agraria, en funcion del objeto del acto de
division. Estos actos estaran sujetos a licencia urbanistica municipal, y seran nulos los
que se efectien sin esta licencia. 2. Se exceptuaran de la necesidad de obtencion de
licencia, y se sustituirdn en estos supuestos por un certificado de innecesariedad, los
actos de divisibn que sean consecuencia de la ejecucion de determinaciones del
planeamiento o de las infraestructuras publicas y de aquellos casos que se establezcan
reglamentariamente».

Exigencia de intervencion administrativa que reiteran con caracter general los
articulos 146.1.a) y 148.2.b) de la misma ley vy, particularmente, como medida preventiva
de la parcelacién de tipo urbanistico, el articulo 161.3 al sefalar que «los notarios y los
registradores de la propiedad exigirdn para autorizar e inscribir, respectivamente,
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escrituras de division de terrenos en los que se acredite el otorgamiento de la licencia o
la aprobacion del proyecto, y los primeros deberan testimoniarlo en el documento».

Por tanto, debe confirmarse el defecto opuesto en cuanto la exigencia de
acreditacion de licencia municipal o declaracién administrativa de su innecesariedad, de
modo que las alegaciones del recurrente sobre la situacion consolidada por antigliedad vy,
por tanto, caducidad de la potestad de restablecimiento de la legalidad urbanistica
infringida, respecto de la segregacion que se pretende inscribir, deben plantearse en el
ambito del procedimiento administrativo y ante el 6rgano municipal competente.

Como se ha sefialado anteriormente, la aplicacion analégica del articulo 28.4 de la
Ley estatal de Suelo a los actos de parcelacion en relacidon con la norma registral
temporalmente aplicable al tiempo de la presentacion en el Registro de la escritura de
segregacion, esto es, el articulo 26 de la Ley de Suelo, requiere aportar un titulo
administrativo habilitante, ya sea licencia o la declaracion municipal de su
innecesariedad o una declaracién de la Administracion competente acerca de la efectiva
prescripcion de la accion administrativa para restablecer la legalidad urbanistica
infringida.

Siendo la norma de caracter registral aplicable la vigente al tiempo de la
presentacion, en este caso, el articulo 26 de la Ley estatal de Suelo, pudiera mantenerse
que, sin embargo, la norma material aplicable no fuera la vigente al tiempo de formalizar
la escritura de segregacion, esto es, la Ley 12/2017, sino la aplicable al tiempo en que se
acredita fehacientemente que se individualizé la parcela, en este caso octubre de 1998,
segun el certificado de la Gerencia del Catastro. Pero lo cierto es que en tal momento ya
se encontraba en vigor, como norma material aplicable, la Ley 6/1997, de 8 de julio, del
Suelo Rustico de las Islas Baleares, cuyo articulo 13 era de contenido similar al de la
norma actual, singularmente en cuanto a la declaracion de nulidad de los actos sin
licencia preceptiva.

En todo caso tales alegaciones habrian de ser planteadas ante el drgano
administrativo competente, como se ha expuesto, en orden a obtener la oportuna
declaracion administrativa exigible por la citada norma registral reguladora del requisito
de inscripcién de la segregacion, el articulo 26 de la vigente Ley estatal de Suelo.

4. Respecto de las alegaciones del notario relativas al caracter urbano de la finca,
lo que a su juicio resulta acreditado por la certificacion catastral, se reitera lo manifestado
por esta Direccion General en Resolucion de 19 de febrero de 2018, en el sentido de
afirmar que la condicién urbana o rustica de una finca depende de la normativa que se
tenga en consideracién en orden a su aplicacion al caso concreto.

Es dificil, ciertamente, diferenciar lo rustico de lo urbano, cuando las leyes civiles,
agrarias, fiscales y urbanisticas adoptan distintos criterios no siempre compartidos por
doctrina y jurisprudencia -cfr., en la actualidad, el articulo 9.a) de la Ley Hipotecaria-. En
este sentido, ya la Sentencia del Tribunal Supremo de 8 de mayo de 1944 puso de
relieve que «es de notorio interés la perfecta delimitacion de los inmuebles en sus
matices de rusticos y urbanos, dado el diferente trato legal que preside la regulacién de
multiples situaciones juridicas que a ellos afectan y si bien, de ordinario, la linea de
separacién se presenta con caracteres de gran simplicidad, tanto en la aceptacion vulgar
de los términos, que asigna el concepto de rustico al suelo o tierra, y de urbano al
edificio, como en la aceptacién etimolégica o gramatical que por razén de su situacién en
el campo o en la ciudad, los denomina, respectivamente, rusticos o urbanos, es lo cierto
que a veces se ofrecen complejidades y dudas, ya porque la caracteristica vulgar y la
etimologia invaden la esfera de accién opuesta -casa en el campo, solar o huerta en la
ciudad-, ya porque ambos elementos de distincién concurren entrelazados en un mismo
predio -en ese aspecto, predio mixto-, y es entonces cuando se precisa acudir a otras
fuentes de conocimiento para poder fijar la linea de diferenciacién entre unos y otros
bienes. Si se toma como punto de partida el articulo 2 de la Ley de 15 de marzo de 1935,
completada por las disposiciones referentes a la institucion del Catastro, por
declaraciones jurisprudenciales de esta sala, singularmente en materia de retracto de
colindantes, por Resoluciones de la Direccion General de los Registros y por la doctrina
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cientifica, se puede llegar a la conclusion de que el predio rustico se distingue
fundamentalmente del urbano: primero, por su situacion y emplazamiento en el campo o
en la poblacion; segundo, por el aprovechamiento o destino -explotacion agricola,
pecuaria o forestal, frente a vivienda, industria o comercio-, y tercero, por la
preponderancia de uno de esos elementos, si ambos concurren en un mismo predio o
por la relacion de independencia que entre ellos existia, como principal el uno y
accesorio el otro». Y en igual sentido se pronuncian sentencias posteriores.

Puede decirse que, en términos generales, la jurisprudencia civil, a la hora de
resolver conflictos de esta naturaleza, no se ha visto vinculada por la clasificacion
urbanistica del suelo, pues ésta es una determinacion de hecho, que constituye un factor
indiciario mas en la busqueda de la interpretacion legal (Sentencias del Tribunal
Supremo de 14 de noviembre de 1991 y 18 de abril de 1997). En el caso particular de la
normativa de arrendamientos, sin embargo, existen criterios legales que permiten
delimitar su propio ambito de aplicacion objetivo -cfr. Resolucion de 17 de abril de 2017-.

Desde el punto de vista de la legislacién agraria, pueden encontrarse diversas
normas tuitivas que aluden a las fincas rusticas, sin definir que debe entenderse por
tales, sin embargo. Asi, el articulo 24 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de Modernizacion
de las Explotaciones Agrarias, dispone lo siguiente: «1. La divisidon o segregacion de una
finca rustica sélo sera valida cuando no dé lugar a parcelas de extension inferior a la
unidad minima de cultivo. 2. Seran nulos y no produciran efecto entre las partes ni con
relacion a tercero, los actos o negocios juridicos, sean o no de origen voluntario, por
cuya virtud se produzca la division de dichas fincas, contraviniendo lo dispuesto en el
apartado anterior».

Desde el punto de vista del régimen urbanistico del suelo, puede afirmarse, conforme
a la motivacion de la Ley de suelo, la evolucion normativa y la doctrina mayoritaria, que
no existe contradiccion alguna entre el nuevo régimen estatal dual de situaciones
basicas -rural y urbanizado- y la triple clasificacion prevista en la normativa supletoria
estatal -texto refundido de 1976- y en la totalidad de las legislaciones autonémicas -
urbano, urbanizable y no urbanizable o rustico-, pues la clasificacion viene a ser simple
técnica urbanistica para definir el destino del suelo en funciéon de su estado actual o
futuro de transformacién urbanistica, y resulta innecesario y seguramente inconveniente
tratar de establecer posibles equivalencias entre las situaciones basicas y las clases de
suelo. El articulo 21 de la Ley estatal de Suelo establece que todo el suelo se encuentra,
«a los efectos de esta ley», en una de las situaciones basicas de suelo rural o de suelo
urbanizado.

Si puede decirse, no obstante, que al suelo rustico se refiere el articulo 21.2.a) del
Real Decreto Legislativo 7/2015, al establecer que esta en la situacion de suelo rural,
«en todo caso, el suelo preservado por la ordenacion territorial y urbanistica de su
transformacion mediante la urbanizacioén, que debera incluir, como minimo, los terrenos
excluidos de dicha transformacién por la legislacion de proteccién o policia del dominio
publico, de la naturaleza o del patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal
protecciéon conforme a la ordenacién territorial y urbanistica por los valores en ellos
concurrentes, incluso los ecolégicos, agricolas, ganaderos, forestales y paisajisticos, asi
como aquéllos con riesgos naturales o tecnoldgicos, incluidos los de inundacion o de
otros accidentes graves, y cuantos otros prevea la legislacion de ordenacion territorial o
urbanistica».

Su régimen basico, segun el articulo 13, incluye las facultades las de usar, disfrutar y
disponer de los terrenos de conformidad con su naturaleza, debiendo dedicarse, dentro
de los limites que dispongan las leyes y la ordenacion territorial y urbanistica, al uso
agricola, ganadero, forestal, cinegético o cualquier otro vinculado a la utilizacion racional
de los recursos naturales. En este suelo, ademas, quedan prohibidas las parcelaciones
urbanisticas, sin que puedan efectuarse divisiones, segregaciones o fraccionamientos de
cualquier tipo en contra de lo dispuesto en la legislacion agraria, forestal o de similar
naturaleza.
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Desde el punto de vista de la clasificacion catastral de los inmuebles, el articulo 7 del
Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley del Catastro Inmobiliario, distingue entre inmuebles urbanos y rusticos. Asi,
establece: «1. El caracter urbano o rustico del inmueble dependera de la naturaleza de
su suelo. 2. Se entiende por suelo de naturaleza urbana: a) El clasificado o definido por
el planeamiento urbanistico como urbano, urbanizado o equivalente. b) Los terrenos que
tengan la consideracion de urbanizables o aquellos para los que los instrumentos de
ordenacion territorial y urbanistica aprobados prevean o permitan su paso a la situaciéon
de suelo urbanizado, siempre que se incluyan en sectores o ambitos espaciales
delimitados y se hayan establecido para ellos las determinaciones de ordenacién
detallada o pormenorizada, de acuerdo con la legislacion urbanistica aplicable. c) El
integrado de forma efectiva en la trama de dotaciones y servicios propios de los nucleos
de poblacién. d) El ocupado por los nucleos o asentamientos de poblacion aislados, en
su caso, del nucleo principal, cualquiera que sea el habitat en el que se localicen y con
independencia del grado de concentracion de las edificaciones. e€) El suelo ya
transformado por contar con los servicios urbanos establecidos por la legislacion
urbanistica o, en su defecto, por disponer de acceso rodado, abastecimiento de agua,
evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica. f) El que esté consolidado por la
edificaciéon, en la forma y con las caracteristicas que establezca la legislacion
urbanistica. Se exceptia de la consideracion de suelo de naturaleza urbana el que
integre los bienes inmuebles de caracteristicas especiales. 3. Se entiende por suelo de
naturaleza rustica aquel que no sea de naturaleza urbana conforme a lo dispuesto en el
apartado anterior, ni esté integrado en un bien inmueble de caracteristicas especiales
(...)».

De esta definicion puede apreciarse que la clasificacion catastral de los inmuebles,
en rusticos y urbanos, puede o no coincidir con la establecida por el planeamiento
urbanistico, en la medida que pueden considerarse urbanos, por ejemplo, «el ocupado
por los nucleos o asentamientos de poblacion aislados, en su caso, del nucleo principal,
cualquiera que sea el habitat en el que se localicen y con independencia del grado de
concentracion de las edificaciones», lo que excluye su naturaleza rustica a efectos
catastrales, aunque en planeamiento se clasifique como suelo no urbanizable o rustico.

Debe tenerse en cuenta ademas que, para la determinacion del valor catastral de las
construcciones emplazadas en inmuebles rusticos, ha de tenerse en cuenta si las
mismas son indispensables para el desarrollo de explotaciones agricolas, ganaderas o
forestales, pues de no ser asi mantendran su naturaleza urbana hasta la realizacién de
un procedimiento de valoracion colectiva de caracter general, en el que el valor de la
construccion ubicada en suelo rustico «se obtendra por aplicacion de idénticas reglas a
las que se determinan para la obtencion del valor de las construcciones de los inmuebles
urbanos» (disposicién adicional cuarta y disposicion transitoria primera del texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario).

De este modo la existencia de parcelas catastrales urbanas identificadas dentro de la
finca descrita como rustica, por la existencia de distintas edificaciones, no obsta a la
posible clasificacion de la misma enteramente como suelo no urbanizable o, en la
terminologia de la Ley 19/1995, como finca rustica, justificando por ello la aplicaciéon de
tal normativa.

Por otra parte, es cierto, como apunta el notario recurrente, que las circunstancias
descriptivas tomadas de la certificacion catastral, que a estos efectos se presume cierta
(articulo 3 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario), pueden y deben
acceder al contenido de los asientos registrales en aras de una mayor coordinacion entre
los datos descriptivos obrantes en el Registro de la Propiedad y la institucion catastral, si
bien para ello es necesario que dentro del procedimiento registral quede establecida la
adecuada correspondencia entre la finca registral y la parcela catastral, extremo que
habra de ser objeto de calificacion por el registrador de la Propiedad, tal como se
establece en los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 18.2, letra d), del texto refundido de
la Ley del Catastro.
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Ha de considerarse, en los términos expuestos, que la certificacion catastral
descriptiva y grafica puede ser un documento idéneo al objeto de acreditar la naturaleza
rdstica o urbana de un inmueble (articulo 7 del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario), si bien es requisito necesario para ello que haya sido establecida por el
registrador de la Propiedad la correspondencia con la finca registral.

En caso contrario, las dudas de identidad que pueda oponer, de acuerdo con la
normativa especifica, articulo 45 de la Ley del Catastro, deben ser expuestas
motivadamente en la nota de calificacion.

Igualmente, conforme a los articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51.1 de su
Reglamento el titulo ha de definir con precision el objeto del derecho de propiedad y por
tal motivo no basta con describir la finca como «rustica, hoy en parte urbana», si no se
concreta o delimita cual es la porcién de terreno que tiene tal naturaleza, debiendo
ademas precisarse ademas que tal consideracion es a los solos efectos catastrales
antes expuestos, ya que la totalidad de la finca se ubica en suelo con la consideracion de
rdstico o utilizando la terminologia del texto refundido de la Ley de Suelo, «situacion
basica de suelo rural».

En resumen, no cabe confundir la naturaleza con que se describe la finca en el titulo
conforme al articulo 9 de la Ley Hipotecaria, y que puede basarse en la certificacion
catastral, cuya correspondencia puede calificar el registrador, con la clasificacion y
calificacion urbanistica acreditada por certificacion municipal a la que también se refiere
el articulo 9, y que, como se ha expuesto, puede coincidir o no con aquélla, aunque
ambas puedan hacerse constar en el asiento.

En el presente expediente, puede mantenerse el caracter rustico de la finca de varias
circunstancias: En primer lugar, de la propia descripcidn registral, donde aparece como
«rustica: porcion de terreno (...)».

En segundo lugar, si bien en la propia certificacion catastral de la parcela, cuya
correspondencia no se rechaza oportunamente en la nota de calificacion, consta su clase
catastral urbana, no puede desconocerse el entorno rustico de la misma, facilmente
comprobable en la cartografia catastral o incluso, del sistema de informacién urbanistico
de Baleares, donde consta como suelo rustico de régimen general, si bien con valor
informativo.

Ya se ha sefialado la posibilidad de existencia de inmuebles urbanos a efectos
catastrales sin perjuicio de su clasificaciéon urbanistica como rasticos o no urbanizables,
segun la normativa de aplicacion.

Por ello, una adecuada descripcion de la finca registral en los términos del articulo 9
de la Ley Hipotecaria impone en este caso destacar el caracter rustico del inmueble, por
su propia ubicacién y emplazamiento, de acuerdo con su descripcion registral, sin
perjuicio de que pueda hacerse constar tanto la existencia de parcelas urbanas a efectos
catastrales, como la propia calificacion urbanistica, que habra de acreditarse, en su caso,
por certificacidon municipal.

En este punto, cabe recordar que el articulo 26 de la Ley 19/1995 establece que «en
toda inscripcion de finca rustica en el Registro de la Propiedad se expresara si es de
secano o de regadio, su extension superficial, y que solo puede ser susceptible de
divisidbn o segregacion respetando la extension de la unidad minima de cultivo, de
acuerdo con lo establecido en el presente Titulo», anadiendo que «la inexactitud de
aquellos datos no puede favorecer a la parte que ocasioné la falsedad ni enervar los
derechos establecidos en este Titulo, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 34 de la
Ley Hipotecaria».

5. Afirmada la naturaleza rustica de la finca, mientras no resulte acreditada su
clasificacion urbanistica de urbana por certificacion municipal, y resultando de la
segregacion documentada parcelas inferiores a la unidad minima de cultivo en la zona,
la actuacion registral debera ser, en su caso, la de iniciar el procedimiento previsto en el
articulo 80 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio.

Corresponde a la Administracién agraria apreciar la posible concurrencia de las
excepciones reguladas en el actual articulo 25 de la Ley 19/1995, sin perjuicio de los
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recursos que el interesado pueda oponer contra la resolucion administrativa que se dicte,
y que permitiran, en caso de recurso contencioso-administrativo, la anotacion preventiva
en el Registro de la Propiedad.

Dicho control por parte de la Administracion agraria autonémica debe entenderse sin
perjuicio del control de legalidad urbanistica por parte de la Administracién municipal y
autondmica, tanto en el cumplimiento de los requisitos de parcela minima determinada
en planeamiento, como en el impedimento de parcelaciones urbanisticas en suelo rustico
al margen de la ordenacion -cfr. articulo 159.2 de la Ley 12/2017 de 29 de diciembre, de
Urbanismo de las llles Balears-, lo que se manifestara en alguna de las formas de
intervencién administrativa previa antes expuestas.

En el suelo rustico, las prohibiciones que le afectan, tanto la vulneracién de la unidad
minima de cultivo, como la parcelacion de tipo urbanistico, que puede ~en ocasiones de
actos posteriores, deben considerarse cumulativas, como confirma la propia legislacion
urbanistica aplicable en su articulo 32 -cfr. también las Sentencias de la Sala de lo
Contencioso del Tribunal Supremo de 25 de enero de 2002 y 28 de junio de 2012-.

Las consideraciones relativas al caracter consolidado de la parcelacién, donde
existen diversas edificaciones destinadas a uso residencial, podra justificar en su caso la
condicion de nucleo rural como categoria especial de suelo rustico, de tipo tradicional u
ordinario, pero el régimen de derechos y deberes de las personas propietarias del suelo,
asi como las condiciones de uso y de edificacion en los nucleos rurales seran las
determinadas por el planeamiento, que no podra atribuir en ningun caso a estos nucleos
la clasificacion de suelo urbano, y quedaran prohibidas todas las actividades,
construcciones y usos que desvirtien las caracteristicas que hayan motivado la inclusién
de los terrenos en esta categoria de suelo -articulos 26 y 33 de la ley-, lo que debera ser
apreciado, de igual modo, por la Administracion competente.

En consecuencia no cabe sino confirmar la calificacion registral en cuanto a la
exigencia de la correspondiente licencia de segregacion, declaracion municipal de
innecesariedad o, en su caso, declaracion de la Administraciéon competente acerca de la
efectiva prescripcion de la accion administrativa para restablecer la legalidad urbanistica,
en los términos antes expuestos, como medida preventiva tendente a evitar la
formalizacién y consolidacién de parcelaciones al margen de la ordenacién urbanistica
aplicable.

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

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

Madrid, 7 de mayo de 2018.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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