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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

6329 Resolucién de 25 de abril de 2018, de la Direccion General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la calificacion de la
registradora de la propiedad de Arganda del Rey n.° 1, por la que se
suspende la inscripcion de una escritura de ampliacion de obra antigua y
division horizontal.

En el recurso interpuesto por don Luis Fernando Muioz de Dios Saez, notario de
Villarejo de Salvanés, contra la calificacion de la registradora de la Propiedad de Arganda
del Rey numero 1, dofia Camino Magan Ayuso, por la que se suspende la inscripcion de
una escritura de ampliacion de obra antigua y division horizontal.

Hechos
|

El dia 27 de mayo de 2016 se otorgd escritura de ampliacion de obra antigua,
division horizontal y extincion de comunidad ante el notario de Villarejo de Salvanés, don
Luis Fernando Mufoz de Dios, con el numero 355 de protocolo. Fue objeto de
calificacion negativa el dia 19 de enero de 2018, no impugnada. El dia 24 de enero de
2018 se reintegré esta escritura junto a otra copia parcial de la misma donde consta la
descripcion del elemento uno de la divisién horizontal (con esto queda subsanado el
defecto 1 de la nota de calificacion de fecha 19 de enero de 2018) y junto a otra
escritura, de cambio de uso, otorgada en la misma localidad y ante el mismo notario el
dia 23 de enero de 2018, con el numero 54 de protocolo, presentada a efectos de
subsanar el defecto 2 de la nota de calificacién de fecha 19 de enero de 2018. Los
hechos son los siguientes: se amplia una obra ya existente sobre finca urbana en
Villarejo de Salvanés, por antigiiedad, pasando de ser una edificacion Unica, descrita
como vivienda unifamiliar de una sola planta de 101 metros cuadrados, estando el resto
del terreno destinado a patio, a ser una edificacién de 164 metros cuadrados (amplian
por tanto 63 metros cuadrados), siendo el afio de construccidn segun la certificacion
catastral aportada 1978. Posteriormente, la edificacion se dividid horizontalmente (de
forma tumbada) y se configuraron dos elementos independientes (departamento uno y
dos) a los que se asignaba como anejo inseparable el uso exclusivo de un patio a cada
uno. Se hizo constar que subsuelo, suelo y vuelo son elementos comunes. Comparecio
un técnico arquitecto que declaré que la divisién horizontal llevaba construida mas de
cuatro afos; el notario, sobre esa base y por no constar en el Registro anotacion de
incoacion de expediente de disciplina urbanistica, declaré que procede aplicar la doctrina
de las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 17 de
octubre de 2014 y 15 de febrero de 2016. En el segundo de los documentos aportados
(escritura publica de cambio de uso, protocolo nimero 54) se manifestaba que, conforme
a la doctrina de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 13 de
noviembre de 2013 y 12 de septiembre de 2016, la constatacion del cambio de uso de un
inmueble es equiparable a la modificacién de la declaraciéon de obra inscrita, por lo que
segun lo establecido en el articulo 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 Rehabilitaciéon
Urbana, no es exigible licencia municipal. Ademas, se incorporé certificacion del mismo
arquitecto en la que afirmaba que, desde hace mas de cuatro afios respecto de la
escritura calificada —de 27 de mayo de 2016— «el uso de la finca registral antedicha ha
pasado de una vivienda unifamiliar a dos viviendas unifamiliares» y se anadia que no
existe en el Registro nota de incoacion de expediente de disciplina urbanistica.
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Presentadas las referidas escrituras en el Registro de la Propiedad de Arganda del
Rey numero 1, fueron objeto de la siguiente nota de calificacién: «Referencia del
documento calificado: Numero de entrada: 43/2018. Asiento Diario: 1161/49. Autorizante:
Don Luis Fernando Mufioz de Dios Saez, Notario de Villarejo de Salvanés. Objeto:
Escritura publica de ampliacién de obra antigua y division horizontal. Protocolo 355 del
ano 2016. Nota de calificacion registral: Antecedentes de hecho: Primero: Que con fecha
diez de enero de dos mil dieciocho, se presenté en este Registro de la Propiedad el
documento de referencia. Fue objeto de nota de calificacion negativa con fecha 19 de
enero. El dia 24 de enero se reintegra la escritura junto a otra copia parcial de la misma
donde consta la descripcion del elemento uno de la divisiéon horizontal y otra escritura
otorgada en la misma localidad y ante el mismo Notario de fecha 23 de enero de 2018
(protocolo 54). Segundo: Se trata de una escritura publica por la que se amplia una obra
ya existente sobre finca urbana en Villarejo de Salvanés, por antigiiedad, pasando de ser
una edificacion unica de 101 metros cuadrados a una edificacion de 164 metros
cuadrados, siendo el afo de construccidon segun la certificacion catastral aportada 1978.
Posteriormente la edificacion se divide horizontalmente (de forma tumbada) y se
configuran dos elementos independientes (departamento uno y dos) a los que se asigna
como anejo inseparable el uso exclusivo de un patio a cada uno. Se hace constar que
subsuelo, suelo y vuelo son elementos comunes. Comparece un técnico arquitecto que
declara que la division horizontal lleva construida mas de cuatro afios; el Notario sobre
esa base y la de no constar en el Registro anotaciéon de incoacién de expediente de
disciplina urbanistica declara que procede aplicar la doctrino de las RRDG de 17 de
octubre de 2014 y de 15 de febrero de 2016. En la nota de calificacién negativa
mencionada se hacen constar dos defectos, el primero de ellos queda subsanado con la
copia parcial aportada donde se describe el elemento uno de la divisién horizontal. En el
segundo de los documentos aportados (escritura publica de cambio de uso, protocolo 54
de 2018) se alega por el Notario la doctrina de la Direccion General de los Registros y
del Notariado en relacion al cambio de uso, se reitera que el Arquitecto que comparecio
en la primera escritura declara una antigiedad de mas de 4 afios de la construccion (2
viviendas unifamiliares) y la inexistencia de nota de incoacion de expediente de disciplina
urbanistica. Tercero: La doctrina alegada se refiere a dos supuestos de cambio de uso
de local a vivienda en una divisidon horizontal, una en Asturias y otra en Baleares. No se
consideran supuestos analogos al de este caso y ademas se pone de manifiesto la
posible diversidad de legislacion aplicable en cada Comunidad Autbnoma, en este caso
hablamos de Madrid y concretamente de la normativa urbanistica de Villarejo de
Salvanés. Cuarto: En el dia de la fecha el documento resefiado ha sido calificado por el
Registrador. Fundamentos juridicos Primero: La calificacién citada ha sido realizada al
amparo de los articulos 17, 20 y 51 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de suelo; 151 de la Ley 9/2001, de 17
de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid, y las Resoluciones de la Direccién
General de los Registros y del Notariado de 12 de abril y 24 de agosto de 2011 y 2 de
marzo y 24 de mayo de 2012 17 de octubre de 2014 y de 15 de febrero de 2016.
Segundo: De dicha calificacion resulta el siguiente defecto, que impide practicar la
inscripcion solicitada: - Debe aportarse la licencia inicial de obra a efectos de comprobar
si se admite para este caso la construccion plurifamiliar o bien nueva licencia o
declaracion municipal de su innecesariedad que permita el cambio de uso a la
plurifamiliaridad. La Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de marzo anul6
buena parte del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana de 26 de junio de 1992 por haberse invadido las competencias que, en materia
de urbanismo, se hallan transferidas a las Comunidades Auténomas. Esta misma
sentencia dejaba a salvo aquellos preceptos que, por regular materias que son
competencia exclusiva del Estado, eran perfectamente conformes con la Constitucion
Espanola (como las normas que se referian al Registro de la Propiedad). Asi pues,
corresponde a las Comunidades Auténomas determinar qué clase de actos de
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naturaleza urbanistica estan sometidos al requisito de la obtencion de la licencia previa,
las limitaciones que éstas pueden imponer y las sanciones administrativas que debe
conllevar la realizacién de tales actos sin la oportuna licencia o sin respetar los limites
por éstas impuestos. Sin embargo, corresponde al Estado fijar en qué casos debe
acreditarse el otorgamiento de la oportuna licencia para que el acto en cuestion tenga
acceso al Registro, siempre que la legislacion autonémica aplicable exija la licencia para
poder realizar legalmente el mismo. En consecuencia, ha de tenerse en cuenta tanto la
legislacion autonémica de Madrid, como la estatal (imposibilidad de inscribir sin licencia
por via del articulo 53, letra a) del Real Decreto 1093/1997). El articulo 151 letra g) de la
Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid exige preceptiva licencia para el cambio de
uso de las edificaciones. El concepto de “uso” es esencial en el ambito de la legislacion
urbanistica y en el planeamiento de desarrollo, teniendo el propietario la obligacion de
destinar el suelo al uso previsto por la ordenacién urbanistica. Por ello, es fundamental la
definiciéon de los usos, para lo que hay que acudir al planeamiento urbanistico
correspondiente a cada Ayuntamiento para ver si la divisidn horizontal de una vivienda
unifamiliar altera la clase o categoria de uso que corresponde a una edificacion y si, en
funcion de ello, esta sujeta o no a la fiscalizacion municipal que entrafia el otorgamiento
de una previa licencia urbanistica. En el articulo 4 de la Ordenanza reguladora del
procedimiento administrativo de concesién de licencias del Ayuntamiento de Villarejo de
Salvanés, se contiene un listado de actos sujetos a licencia idéntico al recogido en el
articulo 151 de la Ley Urbana de Madrid. Parte dispositiva: Vistos los articulos citados y
demas de aplicacion, el Registrador que califica acuerda: 1.° Suspender la inscripcidon
solicitada por el defecto subsanable antes indicado. 2.° Proceder a la practica de las
notificaciones previstas en el articulo 322 de la Ley Hipotecaria. 3.° Hacer constar en el
Libro Diario la prorroga del asiento de presentacién de este documento conforme al
articulo 323 de la citada Ley. 4.2 No se ha tomado anotaciéon de suspensién, por no
haberse solicitado expresamente. La anterior nota de calificaciéon negativa podra (...)
Arganda del Rey a 25 de enero de 2018 (firma ilegible) Camino Magan Ayuso
Registradora de la Propiedad».

Contra la anterior nota de calificacién, don Luis Fernando Mufioz de Dios Saez,
notario de Villarejo de Salvanés, interpuso recurso el dia 7 de febrero de 2018 en el que
alega los siguientes fundamentos juridicos: «— El citado articulo 53.a) del Real Decreto
1093/1997 dispone que para inscribir un titulo de divisiébn horizontal, no podran
constituirse como elementos susceptibles de aprovechamiento independiente mas de los
que se hayan hecho constar en la declaracion de obra nueva, a menos que se acredite
mediante nueva licencia concedida de acuerdo con las previsiones del planeamiento
urbanistico vigente, que se permite mayor numero. Ahora bien, la escritura nimero 355
es de ampliacién antigua de obra, es decir, que no se apoya en una licencia de obra sino
en la prescripcién, via articulo 28.4 de la Ley estatal del suelo. Y en la misma escritura
se hace la divisiéon horizontal sin mas elementos (dos) de los que se han hecho constar
en el mismo instrumento al declarar la ampliacién de la obra. Asi que no procede exigir
licencia, al no preexistir una propiedad horizontal. No se estd modificando un titulo previo
de division horizontal. — La R. de 12-4-2011 DGRN exigi6 licencia para la divisién de una
vivienda unifamiliar situada también en la Comunidad de Madrid en cuatro viviendas,
dado el cambio de uso, sujeto a licencia tanto por el articulo 151.g) de la Ley del suelo
de Madrid como por el Plan urbanistico de Pozuelo de Alarcén (municipio de situacién de
la finca). Ahora bien, como se expuso en la escritura nUmero 54, “es doctrina reiterada
de la Direccidon General de los Registros y del Notariado, asi en Resoluciones de 13 de
noviembre de 2013 y 12 de septiembre de 2016, entre otras muchas, que la constatacion
registral del cambio de uso de un inmueble es equiparable a la modificacion de la
declaracion de obra inscrita, como elemento definitorio del objeto del derecho, y por
tanto, su régimen de acceso registral se basara en cualquiera de las dos vias previstas
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por el articulo 28 de la Ley estatal del suelo, entre las que esta no sélo la de la licencia
sino también la de la prescripcidén o, mejor dicho, caducidad o antigliedad del parrafo 4.°
de dicho articulo, la cual, lejos de amparar situaciones contrarias a la legalidad
urbanistica, favorece su proteccion, pues, practicada la inscripcion, el registrador ha de
comunicar a la Administracién su practica”. Tales Resoluciones contemplan el caso de
elemento privativo de una propiedad horizontal con cambio de uso de local a vivienda, si
bien, a juicio del recurrente, resulta su doctrina aplicable por analogia al caso de cambio
de uso de una finca que pasa de una vivienda a dos viviendas, en que mas que cambio
de uso, lo que hay es una mera intensificacion del uso residencial. Es por virtud de estos
fundamentos, que solicito la estimacién del presente recurso, ordenando la practica de la
inscripcion del cambio de uso 0 mas sencillamente, de la divisién horizontal escriturada».

Y

La registradora de la Propiedad informd y elevd el expediente a esta Direccion
General mediante escrito de fecha 12 de febrero de 2018.

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 de 2017; 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 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 los siguientes hechos:

Mediante escritura autorizada el dia 27 de mayo de 2016, se declara la ampliacion -
en 63 metros cuadrados- de una obra ya existente sobre finca urbana (una vivienda
unifamiliar de una sola planta), haciéndose constar que han transcurrido mas de diez
afos desde aquella ampliacion, segun resulta del Catastro, en el que figura como afo de
construccion 1978. En la misma escritura se formaliza «division horizontal tumbada», de
modo que resultan, como elementos independientes, dos viviendas unifamiliares, con
asignacion a las mismas el uso exclusivo de sendos patios como anejo inseparable. Se
hace constar que subsuelo, suelo y vuelo son elementos comunes de ambas y que cada
una tiene salida propia a una calle distinta. Asimismo, el arquitecto compareciente
certifica que dicha divisién horizontal tumbada lleva construida mas de cuatro afos.

En escritura otorgada el dia 23 de enero de 2018, presentada en unién con la
anterior, se incorpora certificacién del mismo arquitecto en la que afirma que desde hace
mas de cuatro afos respecto de la escritura calificada —de 27 de mayo de 2016— «el uso
de la finca registral antedicha ha pasado de una vivienda unifamiliar a dos viviendas
unifamiliares». Y los otorgantes manifiestan que no es exigible licencia municipal, por
aplicacion de lo establecido en el articulo 28.4 de la Ley estatal de Suelo.

La registradora exige que se aporte la licencia inicial de obra, para comprobar si se
admite para este caso la construccion plurifamiliar, o bien nueva licencia o declaracién
municipal de su innecesariedad que permita el cambio de uso a la plurifamiliaridad.

El notario recurrente alega que la escritura calificada no se apoya en una licencia de
obra sino en la prescripcion, via articulo 28.4 de la Ley estatal de Suelo; y en la misma
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escritura se hace la divisiéon horizontal sin mas elementos (dos) de los que se han hecho
constar en el mismo instrumento al declarar la ampliacion de la obra, por lo que no se
esta modificando un titulo previo de division horizontal. Afiade que la doctrina de este
Centro Directivo sobre el cambio de uso de local a vivienda de un elemento privativo de
propiedad horizontal resulta aplicable por analogia al caso de cambio de uso de una
finca que pasa de una vivienda a dos viviendas, en que mas que cambio de uso, lo que
hay es una mera intensificacion del uso residencial.

2. Con caracter previo, conviene realizar determinadas consideraciones sobre el
régimen competencial en materia de urbanismo.

Es conocido que las Comunidades Autdbnomas pueden asumir competencia exclusiva
en las materias de «ordenacién del territorio, urbanismo y vivienda» (Sentencias del
Tribunal Constitucional numeros 61/1997, de 20 de marzo —fundamento juridico 5— vy
164/2001, de 11 de julio -fundamento juridico 4-), lo que en el caso de la Comunidad de
Madrid se plasma en el ejercicio de su potestad legislativa mediante la Ley 9/2001, de 17
de julio.

En segundo lugar, debe afirmarse que, en virtud de lo dispuesto en el articulo
149.1.8.2 de la Constitucion, es al Estado al que compete, en materia urbanistica,
establecer qué actos son inscribibles en el Registro de la Propiedad y sujetar su
inscripcién al previo cumplimiento de ciertos requisitos, en particular, el requisito de la
previa intervencion administrativa.

Como ha tenido ocasion de afirmar este Centro Directivo en las Resoluciones de 29
de octubre (2.7) y 3 de diciembre (1.%) de 2012, 15 de abril de 2013 (2.3) y 4y 11 (1.2) de
marzo, 22 de abril (2.2) y 24 de noviembre de 2014, entre otras, «procede, en primer
lugar, afirmar la competencia de las normas estatales en materia de determinacion de los
requisitos necesarios para la documentacion publica e inscripcion registral de las
declaraciones de obras nuevas y de obras antiguas, sin perjuicio de la remisién a
autorizaciones o licencias que establezca la normativa autonémica o a la prescripcion, o
no, de la infracciéon urbanistica segun dicha normativa, ya que, si bien, con caracter
general, la sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de marzo, anul6 buena
parte del texto refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana de
26 de junio de 1992, fundandose en que se habian invadido las competencias que, en
materia de urbanismo, se hallan transferidas a las Comunidades Auténomas, esta misma
sentencia dejaba a salvo aquellos preceptos que, por regular materias que son
competencia exclusiva del Estado, eran perfectamente conformes con la Constitucién
Espanola. Asi ocurrié con aquellas normas que se referian al Registro de la Propiedad
(cfr. articulo 149.1.8.2 de la Constitucién Espafiola), de lo que se sigue que corresponde
a las Comunidades Auténomas (en este caso, a la de Cantabria) determinar qué clase
de actos de naturaleza urbanistica estan sometidos al requisito de la obtencién de la
licencia previa, las limitaciones que éstas pueden imponer y las sanciones
administrativas que debe conllevar la realizacion de tales actos sin la oportuna licencia o
sin respetar los limites por éstas impuestos, asi como la fijacion de los plazos de
prescripcion de las acciones de disciplina urbanistica o su imprescriptibilidad. Sin
embargo, corresponde al Estado fijar en qué casos debe acreditarse el otorgamiento de
la oportuna licencia (o los requisitos para poder acceder al Registro de la Propiedad las
declaraciones de obras referentes a edificaciones consolidadas por su antigtiedad), para
que el acto en cuestion tenga acceso al Registro (cfr. Resoluciones de 22 de abril de
2005; 4 de mayo de 2011; 8 de mayo de 2012, y 6 de mayo de 2013). Segun se
establece en la disposicion final primera del Texto Refundido de la Ley de Suelo, Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, el articulo 20 tiene el caracter de disposicion
establecida en ejercicio de la competencia reservada al legislador estatal; y mas
especificamente, puede decirse que dicho precepto se dicta en atencion a la
competencia exclusiva del Estado sobre la ordenacion de los Registros (articulo
149.1.8.2 de la Constitucion Espafiola), siendo doctrina constitucional que en virtud de lo
dispuesto en el articulo 149.1.8.2 de la Constitucién Espafiola es al Estado al que
compete, en materia urbanistica, establecer qué actos son inscribibles en el Registro de
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la Propiedad y sujetar su inscripcion al previo cumplimiento de ciertos requisitos
(Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de marzo).

Por tanto, corresponde al Estado fijar en qué casos debe acreditarse el otorgamiento
de la oportuna licencia para que el acto en cuestion tenga acceso al Registro, siempre
que la legislacién autonémica aplicable exija la licencia para poder realizar legalmente el
mismo. Y en el contexto de esta competencia hay que situar el articulo 53, letra a), del
Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad
de Actos de Naturaleza Urbanistica, relativo a la calificacion de los titulos de constitucion
de régimen de propiedad horizontal, y de modificacion del régimen ya inscrito, segun el
cual «no podran constituirse como elementos susceptibles de aprovechamiento
independiente mas de los que se hayan hecho constar en la declaracion de obra nueva,
a menos que se acredite, mediante nueva licencia concedida de acuerdo con las
previsiones del planeamiento urbanistico vigente, que se permite mayor numero», regla
cuya aplicacion al presente caso constituye el objeto de debate en este recurso, para
cuya resolucion es necesario determinar previamente si los actos contenidos en el
documento calificado estan sometidos o no al requisito de previa licencia municipal, a la
vista de lo que al respecto disponga la legislacién autonémica sobre el suelo de Madrid y
el planeamiento urbanistico existente en el concreto municipio en que se ubica la finca.

3. El articulo 26 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, impone a
notarios y registradores, en la autorizacién e inscripcion de escrituras de segregacion o
division de fincas, la acreditacion documental de la conformidad, aprobaciéon o
autorizacion administrativa a que esté sujeta, en su caso, la divisibn o segregacion
conforme a la legislacion que le sea aplicable. El articulo 28 de la misma ley, por su
parte, hace lo propio respecto a las escrituras de declaracion de obra nueva, con la
salvedad de permitir, en su apartado cuarto, un procedimiento especial de inscripcién, sin
acreditacion de autorizacion administrativa previa, respecto a las «construcciones,
edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no proceda adoptar medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicién, por haber
transcurrido los plazos de prescripcion correspondientes».

Es la propia legislacion sustantiva urbanistica que resulte aplicable la que ha
establecer qué actos estan sometidos a licencia y qué actos pueden estimarse como
reveladores de una posible parcelacion urbanistica ilegal, o ser asimilados a ésta, asi
como determinar qué otros actos de uso del suelo o de las edificaciones quedan sujetas
a la intervencién y control municipal que el otorgamiento de la licencia comporta,
determinacion que constituye un presupuesto previo o «prius» respecto de su exigencia
en sede registral.

La norma sustantiva aplicable, en este caso, el articulo 151 de la Ley 9/2001, de 17
de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid, dispone que estan sujetos a licencia
urbanistica, «todos los actos de uso del suelo, construccién y edificacién para la
implantacion y el desarrollo de actividades y, en particular, los siguientes: a) Las
parcelaciones, segregaciones o cualesquiera otros actos de division de fincas o predios
en cualquier clase de suelo, no incluidos en proyectos de reparcelacion. b) Las obras de
edificacion, asi como las de construccién e implantacion de instalaciones de toda clase
de nueva planta. c) Las obras de ampliacion, reforma, modificaciéon o rehabilitacion de
edificios, construcciones e instalaciones ya existentes, cualquiera que sea su alcance,
finalidad y destino (...) g) El cambio objetivo, total o parcial, del uso de las
construcciones, edificaciones e instalaciones (...) t) Los demas actos que sefialen los
instrumentos de planeamiento urbanistico (...)».

Por su parte, en el articulo 4 de la Ordenanza reguladora del procedimiento
administrativo de concesion de licencias del Ayuntamiento de Villarejo de Salvanés, se
contiene un listado de actos sujetos a licencia similar al recogido en el articulo 151 de la
Ley del Suelo de Madrid, al que se afiaden algunos otros.

De los preceptos citados, puede deducirse sin dificultad que, en general, la
preceptiva licencia urbanistica sera exigible, en su caso, a efectos de inscripcion,
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separadamente, tanto para los actos de parcelacion, division o segregacion, como para
las obras de edificacion y su ampliacion, reforma, modificaciéon o rehabilitacion o cambio
de uso, que asi se declaren y pretendan acceder al Registro de la Propiedad. De modo
paralelo, cada una de las edificaciones que se declaren y pretendan su acceso a la
publicidad registral debera estar amparada en la preceptiva licencia, maxime cuando
puedan llegar a motivar la apertura de folio propio en los libros del Registro.

Ello se entiende sin perjuicio de la posibilidad de invocar el régimen particular del
articulo 28.4 de la Ley de Suelo, para la inexigibilidad de licencia a efectos registrales, si
se dan sus presupuestos y siempre respecto de cada una de las edificaciones o
elementos integrantes de edificaciones de que se trate, consideradas individualmente.

4. La Resolucion de esta Direccion General de 12 de abril de 2011, para un caso
similar en la Comunidad de Madrid, afirmé que la divisién horizontal de la Unica vivienda
existente en la finca en cuatro susceptibles de aprovechamiento independiente implica
un cambio objetivo del uso de la edificacion que necesita licencia de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 151.1, por lo que su inscripcidn registral requiere la acreditacion
de su previa obtencién conforme a lo dispuesto por el articulo 53.a) del Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio. En el caso de ese recurso constaba en el Registro el caracter
de vivienda unifamiliar de la que es objeto de divisidn horizontal, divisién que al entraiar
un incremento del numero de elementos susceptibles de aprovechamiento independiente
(cfr. articulo 53.a) del Real Decreto 1093/1997), supone también una alteracion del uso
de la edificacion, que de unifamiliar pasa a tener la consideracién de comunitaria o
colectiva de acuerdo con las determinaciones del Plan General, lo que justifica la
exigencia de licencia.

Dicha doctrina se basa en una fundada argumentacion que parte de la base del
hecho de que la divisién horizontal por si misma no se encuentra sujeta a licencia de
forma expresa por el articulo 151 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, a
diferencia de lo que sucede en otras legislaciones autondmicas, y ademas no entrafia
dicha division horizontal, en el caso estudiado, un supuesto de parcelacion, segregacion
o cualquier otro acto divisién de fincas o terrenos [apartado 1, letra a), del articulo 151 de
la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid], por no incluir la asignacién de derechos de
uso exclusivo sobre porciones concretas de la parcela en que se asienta la edificacion, ni
comprender en su superficie porciones que tengan la condicion de dominio publico, sean
de uso publico o sirvan de soporte a las obras de urbanizacion, o puedan computarse a
los efectos del cumplimiento del deber legal de cesion obligatoria de suelo a la
Administracion.

En el caso del presente expediente los actos que se formalizan son la ampliacion de
obra nueva en dos viviendas y su division horizontal -«tumbada»- en elementos
susceptibles de aprovechamiento independiente.

También se trata de un supuesto similar al resuelto por la sentencia numero
845/2016, de 12 diciembre, de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de Madrid en la que se distingue el concepto de vivienda unifamiliar
y el de vivienda colectiva en relacion con la unidad parcelaria del inmueble, recordando
que, ordinariamente, el nUmero maximo de viviendas edificables viene determinado por
el numero entero resultado de dividir la superficie de parcela edificable objeto de
parcelacion, por la superficie de parcela minima establecida en la norma zonal que
resulte de aplicacion. Se afirma en esta sentencia lo siguiente: «(...) es evidente que las
dos viviendas actualmente existentes en la parcela cuestionada (...), no resultan
amparadas en la licencia n.° (...) que autorizaba la construcciéon de una Unica vivienda
unifamiliar. De conformidad con la terminologia utilizada en el articulo (...) de las NN.UU.,
estamos ante un supuesto de “Vivienda colectiva”, que se corresponde con el supuesto
de que en una unidad parcelaria se edifica mas de una vivienda, por contraposicion a
“Vivienda unifamiliar”, que se corresponde con el supuesto de edificacion de una sola
vivienda en la unidad parcelaria correspondiente. Por tanto, las viviendas (...) han sido
ejecutadas contraviniendo la normativa urbanistica al realizarse al margen de la
correspondiente licencia urbanistica que las amparase, cuya ineludible exigencia deriva
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inequivocamente del articulo 151 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de
Madrid, que sujeta a licencia urbanistica «todos los actos de uso del suelo, construccion
y edificacién para la implantacion y el desarrollo de actividades» y, en particular, en lo
que aqui nos interesa: Cualesquiera actos de division de fincas [letra a)], las obras de
edificacion [letra b)], asi como las obras de ampliacién, reforma, modificacion o
rehabilitacion de edificios de edificios, construcciones e instalaciones ya existentes,
cualquiera que sea su alcance, finalidad o destino [letra c)]».

Ello no obstante, la propia sentencia reconoce la posibilidad de que las viviendas
construidas ilegalmente pasen a una situacion equiparada al régimen de fuera de
ordenacion: «Por tanto, de cuanto queda dicho se desprende que la vivienda (...) en la
medida en que ha sido construida sin amparo de licencia urbanistica, contraviniendo
ademas lo expresamente autorizado en la licencia n.° (...), y habiendo transcurrido un
plazo superior al de cuatro afios desde su total terminacion al instante de la solicitud de
licencia que nos ocupa (articulo 195.1 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de
Madrid), debe considerarse, en aplicacion de la doctrina legal y jurisprudencial sefialada
en el fundamento juridico precedente, en situacion «asimilable» a la de fuera de
ordenacion. Dicho ello, en aplicacion de la referida doctrina legal y jurisprudencial,
necesariamente habra de concluirse: (i) En primer lugar, que la caducidad de la acciéon
para el restablecimiento de la legalidad urbanistica como consecuencia del transcurso
del plazo de cuatro afios desde la total terminacion de las obras ilegales de construccién
de la vivienda no supone legalizacion alguna de la misma; y (ii) En segundo lugar, que
las obras que puedan acometerse en dicha vivienda seran unicamente aquellas que la
doctrina jurisprudencial viene permitiendo para las situaciones «asimilables» a la de
fuera de ordenacioén (..)».

A ello habra que afadir que, a efectos registrales, y en aplicacién del articulo 28.4 de
la Ley estatal de Suelo, sera posible su inscripcién por antigiiedad, sin intervencion
administrativa previa pero con comunicacion posterior a la Administracion urbanistica
municipal y autonémica —articulo 65.3 de la misma ley—.

En el caso de este expediente resulta acreditada la antigliedad de las construcciones
por certificacion técnica, por lo que se cumple el plazo minimo de cuatro afios que
resultaria exigible para la aplicacién del articulo 28.4 de la Ley estatal de Suelo en la
Comunidad de Madrid —cfr. articulo 195 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo-. Sin
embargo, no solo se pretende la declaracion de nuevas construcciones o la ampliacién
de las mismas, lo que estaria amparado en el régimen del articulo 28.4 citado, sino la
divisién horizontal «tumbada» de los elementos constructivos resultantes. Ello plantea la
cuestion relativa a la incidencia de dicha configuracién sobre la unidad de parcela, con
independencia del régimen de asimilado a fuera de ordenacién en que puedan
encontrarse las edificaciones realizadas.

Como afirma la Resolucion de este Centro Directivo de 22 de febrero de 2017, no
existe registralmente ningun problema en que sobre una misma finca registral puedan
declararse las obras nuevas correspondientes a diversas edificaciones existentes sobre
la misma, sin que ello implique la existencia de una parcelacion o division, pues la finca
debe ser transmitida en su conjunto como una unidad. Cuestion diferente es si se trata
de configurar cada una de las edificaciones como entidades registrales independientes,
lo que plantea la exigencia, en su caso, de licencia de parcelacién o divisién, como
ocurre en el presente expediente.

La registradora, en su nota de calificacion, entiende que debe aportarse «la licencia
inicial de obra a efectos de comprobar si se admite para este caso la construccion
plurifamiliar o bien nueva licencia o declaracién municipal de su innecesariedad que
permita el cambio de uso a la plurifamiliaridad», aludiendo también a la «imposibilidad de
inscribir sin licencia por via del articulo 53, letra a) del Real Decreto 1093/1997»,
planteando, en definitiva, la exigencia de licencia urbanistica a la divisién horizontal
«tumbada» de una vivienda unifamiliar que «altera la clase o categoria de uso que
corresponde a una edificacion».
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5. La figura de la propiedad horizontal «tumbada» ha sido objeto de analisis en
numerosas ocasiones por este Centro Directivo.

La sentencia numero 166/2016, de 18 marzo, de la Audiencia Provincial de Madrid,
Seccion Novena, después de afirmar que, en principio, en la propiedad horizontal
propiamente dicha, aunque sea tumbada, desde el momento en que mantiene la unidad
juridica de la finca —o derecho de vuelo— que le sirve de soporte, no hay divisiéon o
fraccionamiento juridico del terreno o suelo, ni derecho privativo alguno sobre el mismo,
pues el suelo sobre el que se asienta el inmueble es comun en su totalidad, cita -con la
sentencia de la Audiencia Provincial de Alicante de 21 de diciembre de 2012-, la doctrina
sentada por esta Direccién General: «Como razona la resolucion de la Direccién General
de los Registros y el Notariado, de 10 de diciembre de 2003 (BOE 13 enero 2004), “...
bajo el calificativo de ‘tumbada’ que se aplica a la propiedad horizontal suelen cobijarse
situaciones que responden a ambos tipos, el de complejo inmobiliario con parcelas o
edificaciones juridica y fisicamente independientes pero que participan en otros
elementos en comunidad, o bien auténticas propiedades horizontales en que el suelo es
elemento comun y a las que se adjetivan como tumbadas tan solo en razén de la
distribucion de los elementos que la integran que no se superponen en planos
horizontales sino que se sitian en el mismo plano horizontal (...) Por el contrario, la
propiedad horizontal propiamente tal, aunque sea tumbada, desde el momento en que
mantiene la unidad juridica de la finca —o derecho de vuelo— que le sirve de soporte no
puede equipararse al supuesto anterior pues no hay divisién o fraccionamiento juridico
del terreno al que pueda calificarse como parcelaciéon pues no hay alteraciéon de forma —
la que se produzca sera fruto de la edificacion necesariamente amparada en una licencia
0 con prescripcion de las infracciones urbanisticas cometidas—, superficie o linderos. La
asignacion del uso singular o privativo de determinados elementos comunes o porciones
de los mismos, tan frecuentes en el caso de azoteas o patios como en el de zonas del
solar no ocupadas por la construccién, no altera esa unidad”. Reconociendo, sin
embargo que “ciertamente, la propiedad horizontal tumbada puede encubrir en algunos
casos situaciones de fraude, pues bajo la apariencia formal de una propiedad horizontal
tumbada se pueden esconder auténticas segregaciones o divisiones de terreno,
proscritas por la ley. En cualquier caso, lo relevante es que, en los regimenes de
propiedad horizontal tumbada, el suelo permanece comun”».

En este sentido, la Audiencia Provincial de Madrid, Seccion Novena, en sentencia
numero 431/2008, de 3 octubre, que revoca la Resolucién de esta Direccion General de
14 de junio de 2004 (en igual sentido que en sentencia niumero 107/2007, de 26 de
febrero, de la Seccién Vigésimoquinta, que revocé la Resolucion de 10 de diciembre de
2003), en caso analogo al presente, considera que existe un acto de divisidon
contemplado en la prevision genérica «in fine» del apartado a) del articulo 151.1 de la
Ley 9/2001, de 17 de julio. Viene a argumentar la sentencia que «(...) el articulo 396 del
Cadigo Civil se refiere a un derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del
edificio, “que son todos los necesarios para su adecuado uso y disfrute, tales como...”, es
decir, no cabe la consideracion artificial de tales elementos comunes a fin de, con
aplicacién de la normativa especial, impedir la aplicacion de norma imperativa. En el
caso de autos, la adjudicacion como anejo inseparable a cada una de las viviendas de
dos porciones de terreno de uso exclusivo no enerva la consideracion de constituirse
realmente dos entidades con autonomia tal que les permitiria ser consideradas como
objetos juridicos nuevos y absolutamente independientes entre si (en palabras de la R.
de 16.7.2005), pues, en definitiva, tal atribucién a las viviendas de las citadas parcelas
de terreno como anejos inseparables y con uso exclusivo, choca frontalmente con la
consideracion del legislador de ser elementos comunes los necesarios para el uso y
disfrute del edificio, indivisibles e inseparables, de forma que, como aduce el apelante,
en modo alguno cabria considerar que se trate de elemento comun “esencial” (término
utilizado en R. de la DGRN), de forma que la atribucién de su uso exclusivo —
recordemos, sobre trozos de terreno destinados a jardin—, es decir, susceptibles de
constituirse fisicamente fincas independientes, como aduce el Sr. Registrador, tal
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atribucién implica una verdadera division del suelo, compartiendo la Sala que el supuesto
es analogo al de las participaciones indivisas con atribucion de uso exclusivo de terrenos
a cada una pues, con el proceder objeto de autos se forman dos entidades, con
atribucion de cuota en el conjunto, atribuyendo a cada una el uso exclusivo de una
porcién de terreno».

6. De acuerdo con los fundamentos anteriormente expuestos, en el ambito de la
legislacion sustantiva madrilefia, resulta exigible licencia a efectos de inscripcion tanto
para la declaracién de nuevas construcciones, como para su division horizontal en la
medida que suponga una alteracion del uso de la edificacion para pasar de una vivienda
unifamiliar a otra de tipo colectivo, sea en la misma planta o en nuevas plantas.

Adicionalmente, también sera exigible, como se deduce de la propia Resolucion de
12 de abril de 2011, antes citada, cuando la division horizontal de las edificaciones se
configure de tal modo que puede suponer un acto equiparado a parcelacién o a
«cualesquiera otros actos de division» de parcelas o terrenos.

Ciertamente, como ha sefialado en otras ocasiones este Centro Directivo, la division
horizontal de un inmueble no implica por si misma un acto de parcelacion que suponga
la modificacion de la forma, superficie o linderos de una o varias fincas (cfr. articulo 143
de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid), ni tampoco de segregacion o
cualesquiera otros actos de division, a que se refiere el articulo 151.1.a) de la misma ley,
pues el régimen de propiedad horizontal que se configura en el articulo 396 del Cédigo
Civil parte de la comunidad de los propietarios sobre el suelo como primero de los
elementos esenciales para que el propio régimen exista, manteniendo la unidad juridica
y funcional de la finca total sobre la que se asienta, pues no hay divisiéon o
fraccionamiento fisico del terreno toda vez que no hay alteracién de forma —la que se
produzca sera fruto de la edificacion necesariamente amparada en una licencia o con
prescripcion de las infracciones urbanisticas cometidas—, superficie o linderos.

Asi resulta también del articulo 26.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo, al afirmar que «la
constituciéon de finca o fincas en régimen de propiedad horizontal o de complejo
inmobiliario autoriza para considerar su superficie total como una sola parcela, siempre
que dentro del perimetro de ésta no quede superficie alguna que, conforme a la
ordenacion territorial y urbanistica aplicable, deba tener la condicion de dominio publico,
ser de uso publico o servir de soporte a las obras de urbanizacién o pueda computarse a
los efectos del cumplimiento del deber legal a que se refiere la letra a) del apartado 1 del
articulo 18».

No tratandose de supuestos en los que se produzcan asignaciones de uso exclusivo
de los elementos comunes de la finca, o de participaciones indivisas que den derecho a
la utilizaciéon exclusiva de una porcién concreta de finca, los cuales se encuentran
recogidos en el apartado 2 de este mismo articulo, y que sélo son posibles si reunen las
caracteristicas exigidas por la legislacion aplicable y la ordenacion territorial vy
urbanistica, ni dandose los supuestos de excepcion previstos en la misma norma
transcrita (superficies de la parcela calificadas de dominio publico, adscritas a un uso
publico, etc.), no cabe, en principio, calificar la operacion como acto de division, lo que
permite excusar la exigencia de licencia municipal para su inscripcién en el Registro de
la Propiedad.

Sin embargo, en linea con las resoluciones judiciales antes citadas, si la divisién
horizontal se configura de tal modo que puede resultar equiparada a la division material
de la finca hasta tal punto que sea incompatible con la unidad juridica de la misma, a
pesar de las estipulaciones de las partes, debe exigirse a efectos registrales la oportuna
licencia urbanistica, al amparo en este caso del articulo 151.1.a) de la Ley del Suelo de
la Comunidad de Madrid que se refiere a «cualesquiera otros actos de divisién de fincas
o predios en cualquier clase de suelo».

En el caso particular de este expediente cabe afirmar que la configuracién juridica
adoptada supone constituir realmente dos entidades con autonomia tal que les permite
ser consideradas como objetos juridicos nuevos y absolutamente independientes entre
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si, como demuestra la perfecta delimitaciéon de patios de uso exclusivo de cada elemento
privativo respectivo con salida propia e independiente a la via publica, desvirtuando el
concepto de elemento comun esencial, indivisible e inseparable al que se refiere el
articulo 396 del Caodigo Civil.

Se trata de una configuracion que perfectamente puede equipararse a «cualesquiera
otros actos de division de fincas» contemplados en la repetida prevision «in fine» del
apartado a) del articulo 151.1 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid en relacién
con el articulo 26.2 de la Ley estatal, y, por lo tanto, sujeta a la exigencia de licencia
urbanistica a efectos de inscripciéon o, en su caso, declaraciéon de innecesariedad de la
misma, por considerar el 6rgano competente que no se trate de un acto de parcelacion o
divisiéon sujeto legamente a licencia.

En este sentido, la Resolucién de 17 de octubre de 2014, en el dmbito de la
legislacion urbanistica madrilefia, respecto de los actos de division o segregacion en
sentido estricto, no considera admisible aportar una simple declaracién municipal de
innecesariedad de licencia, pues segun la concreta legislacion urbanistica de la
comunidad auténoma donde se ubica la finca, la licencia es siempre necesaria, y una
hipotética declaracién de innecesariedad de licencia encerraria en si misma una
contradiccion y vulneracion legal - articulo 143-.

7. Finalmente, en cuanto a la alegacién del recurrente sobre la procedencia del
acceso registral de la escritura calificada sobre la base de la antigliedad acreditada, cabe
citar aqui la reciente Resolucion de 19 de febrero de 2018, al reconocer el diferente
tratamiento entre las edificaciones o elementos integrantes de las mismas y las
parcelaciones o divisiones de cierta antigliedad, pues éstas, segun se razona, si bien
presentan 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 preve el propio precepto no requiere previa declaracion municipal, sin embargo, 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 ejecucién de medidas de restablecimiento de legalidad urbanistica y el
caracter eminentemente juridico de la division o segregacién, 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.

No cabe invocar la doctrina de la Resolucion de 17 de octubre de 2014, seguida por
las de 5y 26 de mayo de 2015, 5 de mayo de 2016 y 7 de marzo y 2 de agosto de 2017,
pues por un lado, todas estas Resoluciones siguen partiendo de la exigencia de un titulo
administrativo habilitante de la inscripcidn, en lo que se refiere a los actos de divisiéon de
suelo, a diferencia de los edificatorios. Sin perjuicio de que tal titulo habilitante pueda ser
la declaracién administrativa del transcurso de los plazos de restablecimiento de
legalidad o su situacion de fuera de ordenaciéon o similar, conforme a la respectiva
normativa de aplicacién, procediendo entonces la aplicacion analégica del articulo 28.4
de la Ley de Suelo.

Deben diferenciarse, por tanto, los actos edificatorios, sean en la misma planta o en
nuevas plantas, aun cuando supongan el cambio de vivienda unifamiliar a colectiva o el
aumento de elementos de uso independiente, de los actos de division afectantes al
suelo. A los primeros le es aplicable el régimen del articulo 28.4 para justificar en su caso
la no exigencia de licencia a efectos de inscripcion; mas a los segundos, en cuanto
supuesto parcelatorio distinto al comprendido en dicho precepto, le resulta aplicable el
régimen del articulo 26 de la misma Ley estatal en cuanto a la exigencia en todo caso de
titulo administrativo habilitante de la inscripcién.

Por otra parte, la doctrina de la Resolucién de 17 de octubre de 2014 y posteriores,
tiene por presupuesto la falta de una norma que declare expresamente la nulidad radical
del acto juridico de division 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-, y en el
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presente supuesto el articulo 145.2 de la norma sustantiva, la Ley 9/2001, vigente desde
el 27 de agosto de 2001, declara la nulidad de toda parcelacion urbanistica que sea
contraria a la ordenacion urbanistica o infrinja lo dispuesto en la misma, teniendo la
consideracion legal de actos de parcelacién urbanistica, cualquier divisién o parcelaciéon
de terreno que se lleve a cabo en suelo urbano y urbanizable.

La Resolucion de 17 de octubre de 2014, también para un caso de Madrid, constituyé
un supuesto particular en el que el propio Ayuntamiento certificaba que la parcela cuya
constancia registral se solicitaba ahora por via de segregacion de su matriz registral
«consta segregada con su configuracion 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 infracciéon estaria prescrita», esto es, bajo el régimen
normativo anterior de la Ley del Suelo de 2001.

En conclusién, en este caso, cabe admitir el acceso al folio abierto a la finca registral
de las construcciones declaradas bajo el régimen del articulo 28.4 de la Ley de Suelo
estatal, cuya antigliedad suficiente resulta acreditada tanto por el técnico competente
interviniente como por la certificacion catastral, no constando la incoacién de expediente
de disciplina urbanistica sobre la finca objeto de la construccién y que el suelo no tiene
caracter demanial o esta afectado por servidumbres de uso publico general. Debiendo el
registrador actuar como previene el precepto, es decir, comunicar al Ayuntamiento y a la
Comunidad Auténoma —articulo 65.3— las inscripciones realizadas y hacer constar en la
inscripciodn, en la nota de despacho, y en la publicidad formal que expida, la practica de
dicha notificacion, en cumplimiento de su funcién colaboradora de la Administracion.

Pero no cabe afirmar lo mismo respecto a la divisiéon horizontal tumbada que se
formaliza en dichas edificaciones, pues no cabe admitir en este caso, la configuracion
registral independiente de las mismas sin la oportuna licencia por suponer una division
de suelo y no resultar aplicable tal régimen de acceso registral a los actos afectantes al
suelo, particularmente en el ambito de la legislacion urbanistica madrilefa.

Las alegaciones que puedan realizarse en cuanto a la ausencia de division material
de la finca sujeta legalmente a preceptiva licencia, habran de ventilarse ante el 6rgano
administrativo competente en orden a la obtencién en su caso de declaracion de
innecesariedad de licencia que a efectos registrales cabria admitir.

En estos términos debe confirmarse la calificacion registral en lo que se refiere a la
exigencia de licencia para la division horizontal que se formaliza, dado que la
configuracion juridica de la vivienda unifamiliar para pasar a colectiva o plurifamiliar de
uso independiente, en este caso, se hace a costa, efectivamente, de la unidad
parcelaria, lo que podra ser desvirtuado mediante declaracion municipal de
innecesariedad.

Esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacién 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, 25 de abril de 2018.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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