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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

9206 Resolucién de 14 de julio de 2020, de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificaciéon de la
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 antigiedad.

Hechos
|

Con fecha 4 de enero de 2018, fue presentada por via telematica escritura otorgada
el mismo dia 4 de enero de 2018 ante el notario de Alaré don David Fiol Busquets, en
virtud de la cual dofia M.M.C.A. otorga segregacion por antigiedad sobre la finca
registral 49190 de Palma Seccién 1V, inscrita en este Distrito hipotecario.

La citada escritura fue calificada por la registradora, y se suspendio la inscripcion
solicitada. Dicha calificacion fue recurrida por el Notario otorgante ante la Direccidn
General de los Registros y del Notariado, hoy Direccion General de Seguridad Juridica y
Fe Publica. La expresada Direccion General desestimo el recurso y confirmé la nota de
calificacién meritada en resolucion dictada el 7 de mayo de 2018.

Se vuelve a presentar la misma escritura al principio resefiada el 21 de febrero
de 2020, acompafiada de escritura complementaria de rectificacion de fecha 13 de
febrero del mismo afio. En dicha escritura complementaria de rectificacion los
comparecientes modifican la anterior afiadiendo, a los efectos del articulo 26 de la Ley
Estatal de Suelo, declaracién administrativa municipal de estar «fuera de ordenacion o
similar», aportando Certificado del Ajuntament de Palma de Mallorca de fecha 31 de
Octubre de 2018 del que resulta el «caracter de fuera de ordenacion de las edificaciones
existentes» y Certificado del Ajuntament de Palma de Mallorca de fecha 20 de Mayo
de 2019 del que resulta el «caracter ilegal» de las segregaciones practicadas con
posterioridad al 1 de enero de 1993.Ambas escrituras causaron el asiento 1235 del
Diario 442 con fecha 21 de Febrero de 2020.

Presentadas dichas escrituras en el Registro de la Propiedad de Palma de Mallorca
nuamero 1, fueron objeto de la siguiente nota de calificacion con fecha de 24 de febrero
de 2020: «Previa calificacion juridica de la precedente escritura complementaria de 13 de
Febrero de 2020 ante el notario de Alaré6 Don David Fiol Busquets, protocolo 131/2020,
junto con escritura de 4 de Enero de 2018 ante el Notario de Alaré Don David Fiol
Busquets, protocolo 11/2018, se suspende la inscripcion solicitada sobre la finca 49190
de Palma Seccién 1V, por el defecto subsanable de no acreditar el titulo administrativo
habilitante, conforme a la Ley de Urbanismo de Baleares y la Ley Estatal del Suelo.(...)
Palma de Mallorca, a 24 de febrero de 2020. La registradora. Fdo. Silvia Nufiez
Sanchez»

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2020-9206



3OE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO
Ndm. 211 Miércoles 5 de agosto de 2020 Sec. lll. Pag. 64065

Don David Fiol Busquets, como notario autorizante, con fecha de 10 de septiembre
de 2019 interpone recurso gubernativo ante esta Direccion General con las siguientes
alegaciones:» (...) frente a la Nota de Calificacion (...), por el siguiente motivo:
Necesidad de aportar un titulo administrativo habilitante, ya sea licencia o la declaracion
municipal de innecesariedad o una declaracién de la administracion competente acerca
de la efectiva prescripcion de la accion administrativa para restablecer la legalidad
urbanistica infringida. No es posible practicar los asientos de inscripcién solicitados
cuando el propio Ayuntamiento de Palma declara ilegales las segregaciones que se
pretenden inscribir. Respecto al defecto recurrido, la Direccion General en su Resolucién
de 17.10.2014 reconoci6é la analogia en la admisién de la via de la prescripciéon
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
tornar el registrador, con caracter previo y posterior a la practica del asiento. Esta
doctrina es reiterada en Resoluciones de 5 y 26 de mayo de 2015. 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 restauraciéon de la legalidad urbanistica. 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, con la funcion preventiva que desempefian los notarios y registradores en el
control de la legalidad urbanistica de los actos de division o segregacion.

Tal labor preventiva se concreta, en la acreditacion del titulo administrativo habilitante
previsto en la respectiva legislacion para la division o segregacién documentada en la
escritura, titulo que de forma ordinaria sera la licencia de segregacion o division, pero
también aquel por el que, sin denegarla, el érgano administrativo competente declare la
improcedencia de conceder licencia al acto de segregaciéon o division por haberse
formalizado con anterioridad y haber transcurrido los plazos de restablecimiento de la
legalidad.

Este caso de segregaciones de cierta antigliedad, presenta multitud de semejanzas
con la situacion juridica en que se encuentran las edificaciones que acceden
registralmente por via del art. 28.4 de la actual Ley del Suelo que, como prevé el propio
articulo, no requiere previa declaracion municipal. La equiparacion para el recurrente
llega hasta el extremo de poder demostrarse por la apariencia/por el hecho de que la
Administracion competente no ha ejecutado medidas de restablecimiento de la legalidad
urbanistica, —sino mas bien todo lo contrario—, pudiendo constatarse mediante:

Certificacion catastral descriptiva y grafica donde se le da el caracter de urbano y uso
residencial, con una superficie construida de 281 m? y una superficie de solar de 1.033
m?2, con sus linderos y coordenadas perfectamente delimitadas y, sobre la base de la
presente certificacion, el Ayuntamiento de Palma gira a sus propietarios el
correspondiente IBI (....—se adjuntan al presente recurso).

El Ayuntamiento de Palma de Mallorca no ha adoptado frente a la ilegalidad de la
segregacion— ninguna medida cautelar al respecto (por ejemplo, la incoacién de
expediente disciplinario sobre la finca), se ha limitado a indicar en el informe de fecha 29
de marzo de 2019 que «las segregaciones que se pretenden inscribir en el Registro de la
Propiedad son ilegales (...)» sin reserva alguna, en su caso, a las potestades que en
materia de proteccién de la legalidad urbanistica y sancionadora le atribuye la Ley.

Para el recurrente, tanto de la escritura de segregacion —con su diligencia—, como de
la escritura de rectificacion de 13 de Febrero de 2020, se ha fundamentado:

1. El afio en que se incorporé al Catastro esa concreta situacion parcelaria, esto es,
desde el 22 de octubre de 1998 (expediente numero 14410.07/98) la Gerencia Regional
del Catastro tiene dada de alta la porcidon segregada con el caracter de suelo urbano,
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uso residencial y una superficie de 1.033 m?, coincidentes con la porcion segregada de la
finca matriz.

2. De manera clara, el certificado del Ayuntamiento incorporado a la escritura de 13
de febrero de 2020 afirma que «las segregaciones que se pretenden inscribir en el
registro de la propiedad, son ilegales (...)», sin reserva alguna respecto a las potestades
que en materia de proteccion de la legalidad urbanistica le atribuye la Ley. En este
sentido, un principio esencial de distribucién o asignaciéon de la carga de la prueba
sancionado por la jurisprudencia del TS se refiere a que los hechos negativos tampoco
han de probarse segun el célebre aforismo latino negativa non sunt probanda,
estimandose que por su propia naturaleza la negacion no es de acreditar, por lo que si se
exigiera su demostracion, nos encontrariamos ante lo que se ha denominado como
probatio diabolica o prueba imposible, causando indefension a la parte a quien se
imputara su verificacion. En el caso que nos ocupa el ciudadano tan sélo pretende que
se le reconozcan los derechos adquiridos por el transcurso del tiempo y, en principio,
consolidados urbanisticamente, sin que la Administracion haya realizado reserva alguna
respecto a la potestad que en materia de proteccién de la legalidad urbanistica le
atribuye la Ley.

Del mismo modo, y como expresa la STS de 6 de octubre 2010, cada parte soporta
la carga de la prueba de las condiciones facticas de la norma en que se basa su
pretension —y asi lo ha hecho la otorgante de la escritura de segregacién por
antigliedad—, regla a veces corregida por el criterio de la mayor facilidad de una de las
partes en la aportacion de la prueba concreta. El principio de la buena fe en la vertiente
procesal puede matizar, intensificar o alterar la regla general sobre distribucion de la
carga de la prueba, en aquellos casos en que para una de las partes resulta muy facil
acreditar un dato de dificil demostracion para la otra. Lo que se hace patente en el caso
de la Administracion Publica, como proclama el Tribunal Constitucional (SSTC de 28 de
noviembre de 1991 y 17 de julio de 1995), al sefialar que la rigidez del principio clasico
del onus probandi quiebra cuando se hace recaer tal carga sobre la parte que tiene en su
poder o a su alcance las fuentes de prueba frente a aquella que se encuentra dificultada
o incluso impedida para acceder a ella, especialmente cuando el particular se enfrente a
una Administracion Publica. El Tribunal Supremo (STS de 26 de julio de 1996) se
pronuncia en términos similares, sefalando que el onus probandi se traslada hacia la
Administracién Publica cuando ésta tiene en sus manos la posibilidad de certificar sobre
los extremos necesitados de prueba. En el presente caso, la otorgante de la escritura de
segregacion por antigliedad, siguiendo las directrices de la DG, solicité al Ayuntamiento
declaracion acerca de la efectiva prescripcion de la accion administrativa para
restablecer la legalidad urbanistica infringida y, el Ayuntamiento contesté mediante el
certificado incorporado a la escritura de 13.02.2020 en los términos senalados.

3. Finalmente, resulta que la superficie catastral de la porcién segregada (1.033 m?)
es coincidente con la de la finca segregada, no planteando dudas la Registradora acerca
de su correspondencia con parte de la finca matriz». Para el recurrente, las cautelas que
desde el punto de vista de la proteccion de la legalidad urbanistica y la informacién a
terceros deberian adoptarse, deben basarse en la comunicacion posterior a la inscripcion
que haga la registradora tanto al Ayuntamiento como a la Comunidad Auténoma, con
constancia en el asiento y en la publicidad registral, tal y como prevé la Ley del Suelo. Y
todo ello, sin perjuicio de lo dispuesto en materia de régimen de unidades minimas de
cultivo si la registradora mantuviera la naturaleza rustica de la porcion segregada, en
especial, el articulo 80 del RO 1093/1997, de 4 de julio en cuanto al deber de la
registradora de remitir copia de los documentos presentados a la Administracién agraria
competente para que adopte el acuerdo pertinente sobre nulidad del acto o sobre
apreciacion de las excepciones de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 23 y 24 de
la Ley 19/1995, de 4 de Julio (RDGRN de 25 de abril de 2014). En el caso que
transcurran cuatro meses desde la remisién o de que la Administracién agraria apreciase
la existencia de alguna excepcion, la Registradora practicara los asientos solicitados. En
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el supuesto de que la resolucion citada declarase la nulidad de la divisién o segregacion,
la Registradora denegara la inscripciéon».

v

La registradora de la propiedad emitié informe, en el que mantuvo integramente la
calificacién impugnada, y formé el oportuno expediente que elevé a esta Direccidn
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; el articulo 32, 146.1.a), 148.2 y 161 de la Ley 12/2017
de Diciembre de Urbanismo de las Islas Baleares; articulos 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 ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcion en el Registro de la
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica; y las Resoluciones de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de Resoluciéon de 17 de octubre de 2014, 5y 26
de mayo de 2015, 22 de febrero y 2 de agosto de 2017, 19 de febrero y 7 de mayo
de 2018.

1. Se plantea en este expediente si es inscribible una escritura por la que se
formaliza una segregacion por antigiedad sobre la finca rustica, escritura que ya fue
objeto de calificacién recurrida ante la Direccibn General de los Registros y del
Notariado, hoy Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica quien desestimé el
recurso y confirmd la nota de calificaciéon en resolucion dictada el 7 de mayo de 2018.

Se vuelve a presentar la misma escritura, acompanada de escritura complementaria
de rectificacidon en la que los comparecientes modifican la anterior anadiendo, a los
efectos del articulo 26 de la Ley Estatal de Suelo, declaracién administrativa municipal
de estar «fuera de ordenacion o similar», aportando Certificado del Ajuntament de Palma
de Mallorca del que resulta el «caracter de fuera de ordenaciéon de las edificaciones
existentes» y Certificado del Ajuntament de Palma de Mallorca del que resulta el
«caracter ilegal» de las segregaciones practicadas con posterioridad al 1 de Enero
de 1993.

La registradora exige acreditar el titulo administrativo habilitante, conforme a la Ley
de Urbanismo de Baleares y la Ley Estatal del Suelo.

El recurrente invoca la doctrina sobre segregaciones consolidadas por antigiedad
aportando diversos medios de prueba.

2. Como se expuso en la citada Resolucién de 7 de mayo de 2018 recaida sobre el
mismo asunto, 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 legislacién que le sea
aplicable. El cumplimiento de este requisito sera exigido por los registradores para
practicar la correspondiente inscripcién».

La doctrina mantenida hasta ahora por este Centro Directivo en materia de
inscripcidon de actos de division o segregacion de fincas y el cumplimiento de la legalidad
urbanistica, parte de ante 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. Resolucion de 7 de marzo de 2017, por todas— lo siguiente: El
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Tribunal Constitucional y el Tribunal Supremo admiten la aplicacion 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 estd, 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 sélo 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, afiadiendo 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 presentacion 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 segregacion es un acto juridico cuya inscripcidn queda sujeta a los requisitos
impuestos por las normas de caracter registral vigentes en el momento de presentar la
escritura 0 la sentencia en el Registro, aunque el otorgamiento de aquélla se haya
producido bajo un régimen normativo anterior —cfr. disposicion 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 Direccion General en su Resolucion de 17 de octubre de 2014 reconoci6 la
analogia en la admision de la via de la prescripcion 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, 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 Resolucién de licencia,
no obstante por el tiempo transcurrido la posible infraccion 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 situacion que presenta similitudes con la de «fuera de ordenacién» —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
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articulos 238.1.c) de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacién del Territorio,
Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana, y 185 de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, tras la reforma por Ley 6/2016, si bien, por vinculacion a la
edificacion en situacion asimilada a fuera de ordenacién—.

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 antigiiedad.

Las cautelas desde el punto de vista de la proteccion de legalidad urbanistica y la
informacion a terceros se basaran en la comunicacién 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, Iégicamente, 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 apreciacion de las excepciones de acuerdo con
lo dispuesto en los articulos 23 y 24 de la Ley 19/1995, de 4 de julio —cfr. Resolucion
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 funcién preventiva que desempefian tanto notarios como
registradores en el control de legalidad urbanistica de los actos de parcelacion.

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 declaracidon 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 analdgica 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 5 y 26 de mayo de 2015 y la mas reciente de 19 de febrero
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de 2018, en el sentido de que para inscribir escrituras publicas de divisidn 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 declaracién 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 de la legislacion balear, 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 formalizacién
de la segregacion, «1. En el suelo rustico sélo 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 legislacion urbanistica y la legislacion agraria, en funcién
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 obtencién de licencia, y se sustituiran 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 intervencidn 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 parcelacion de tipo urbanistico, el articulo 161.3 al sefialar que «los notarios y los
registradores de la propiedad exigirdn para autorizar e inscribir, respectivamente,
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».

Como se ha sefalado anteriormente, la doctrina de este Centro Directivo sobre la
aplicacion analdgica del articulo 28.4 de la Ley estatal de Suelo a los actos de
parcelacién en relacién 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 Administraciéon
competente acerca de la efectiva prescripcion de la acciéon administrativa para
restablecer la legalidad urbanistica infringida.

Pues 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.

Por lo que, como se afirmé en la Resolucion de 7 de mayo de 2018, tales
alegaciones basadas en la antigliedad acreditada u otras circunstancias habrian de ser
planteadas ante el érgano administrativo competente, 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. En el caso concreto del presente expediente, la escritura de segregacion se
complementa ademas con otra en la que, a los efectos del articulo 26 de la Ley Estatal
de Suelo, como declaracién administrativa municipal de estar «fuera de ordenacion o
similar», aportan: un Certificado del Ajuntament de Palma de Mallorca de fecha 31 de
Octubre de 2018 del que resulta el «caracter de fuera de ordenacion de las edificaciones
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existentes», y Certificado del Ajuntament de Palma de Mallorca de fecha 20 de Mayo
de 2019 del que resulta el «caracter ilegal» de las segregaciones practicadas con
posterioridad al 1 de Enero de 1993.

Como se ha expuesto anteriormente para inscribir escrituras publicas de divisiéon o
segregacion de fincas es preciso acreditar a los efectos del articulo 26 de la Ley estatal
de Suelo, la oportuna licencia o declaracién de innecesariedad o, para el supuesto de
parcelaciones de antigliedad acreditada fehacientemente, podra estimarse suficiente,
como titulo administrativo habilitante de la inscripcion, la declaracion administrativa
municipal del transcurso de los plazos de restablecimiento de legalidad o su situacion de
fuera de ordenacion o similar, conforme a la respectiva normativa de aplicacién, por lo
que asi debe entenderse la aplicacién analdgica matizada del articulo 28.4 de la Ley de
Suelo, lo que constituye una medida preventiva tendente a evitar la formalizacion y
consolidacion de parcelaciones al margen de la ordenacion urbanistica aplicable.

Por lo que la cuestion se centra ahora en determinar si los documentos aportados
son suficientes para estimar acreditada la correspondiente «declaracion de la
Administracién competente acerca de la efectiva prescripcion de la accidon administrativa
para restablecer la legalidad urbanistica o su situacién de fuera de ordenacién o similar
conforme a la respectiva normativa de aplicaciony.

En concreto, dichos documentos consisten en un certificado del Ayuntamiento de
Palma de Mallorca del que resulta el «caracter de fuera de ordenacién de las
edificaciones existentes», y otro Certificado del Ayuntamiento de Palma de Mallorca del
que resulta el «caracter ilegal» de las segregaciones practicadas con posterioridad al 1
de enero de 1993.

Segun resulta de dichos certificados la finca en cuestion se ubica en una «Zona de
Régimen Especial» cuyo régimen urbanistico debe ser regulado mediante la tramitacion
de un Plan Especial que, en este caso, no se ha llegado a aprobar definitivamente.

En todo caso, segun se detalla, la division parcelaria del Plan Especial debe respetar
el estado de parcelacién existente a 1 de enero de 1993, salvo excepciones, en los
términos previstos por la norma de aplicacion. Por lo que en el certificado municipal se
concluye que «quedan prohibidas todas las segregaciones con posterioridad a 1 de
enero de 1993 al no haberse aprobado definitivamente el plan especial que tiene que
regular la mencionada zona» y «en consecuencia, las segregaciones que se pretenden
inscribir en el registro de la propiedad son ilegales al no haberse realizado cumpliendo
con la normativa urbanistica vigente».

Respecto a las edificaciones, segun consta en el certificado, en tanto no sea
aprobado el Plan Especial, se prohibe también cualquier tipo de construccion o
intervencion en edificaciones existentes, salvo demolicion o conservacion ordinaria de
las mismas. No obstante, en el caso concreto, el certificado alude expresamente al
caracter de fuera de ordenacion de las edificaciones afectadas.

A la vista del contenido concreto de los documentos aportados no puede compartirse
la posicion del recurrente, dado que en el presente caso unicamente consta el caracter
de fuera de ordenacién de las edificaciones, lo que permitiria su inscripcién como
declaracion de obra por antigiedad conforme al art. 28.4 de la Ley de suelo, mas no
respecto a las divisiones o segregaciones pretendidas, cuyo caracter ilegal y prohibido lo
afirma expresamente el propio érgano competente, en tanto no se regularicen mediante
la aprobacion definitiva de un Plan Especial para la zona.

Pues cuando en la doctrina de este Centro Directivo se ha admitido como titulo
administrativo habilitante de Ila inscripcion de la segregacion, la declaraciéon
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
aplicacion, se ha justificado en el reconocimiento expreso que el propio 6rgano
competente en disciplina urbanistica hace respecto a la existencia de una parcelacién
consolidada.

En el presente caso, sin embargo, el érgano municipal no reconoce la existencia
consolidada de la parcelacién, por ejemplo por ser anterior a 1993, sino al contrario,
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afirma su caracter ilegal y contrario a ordenacién lo que puede motivar ademas la nulidad
de los actos a tenor de la legislacién antes citada.

No puede tampoco alegarse la falta de ejercicio o renuncia a la acciéon administrativa
de restablecimiento de legalidad, pues como se ha argumentado, para la inscripcién de
divisiones 0 segregaciones es preciso un reconocimiento expreso de la Administraciéon
en cuanto a la improcedencia de dichas medidas, a diferencia del caso de las
edificaciones donde basta la acreditacion de los presupuestos contemplados en el
meritado articulo 28.4 de la Ley estatal de suelo.

Por todo ello, el recurso no puede ser estimado.

Atendiendo a las circunstancias de hecho y a los Fundamentos de Derecho
expuestos, esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la
calificacién impugnada.

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

Madrid, 14 de julio de 2020.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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