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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

7463 Resolucion de 20 de abril de 2022, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Pdublica, en el recurso interpuesto contra la calificacion de
registradora de la propiedad de Las Palmas de Gran Canaria n.° 1, por la que
se suspende la inscripcién de una escritura de compraventa.

En el recurso interpuesto por don A. Y. A. G. contra la calificacion de registradora de
la Propiedad de Las Palmas de Gran Canaria nimero 1, dofia Beatriz Casero Villar, por
la que suspende la inscripcion de una escritura de compraventa.

Hechos
I

Mediante escritura otorgada el dia 31 de agosto de 2020 por el notario de Las
Palmas de Gran Canaria, don Alberto Blanco Pulleiro, con el nimero 1.584 de protocolo,
la entidad «Bankia S.A.», propietaria de la finca registral nimero 9.745 del término
municipal de Santa Brigida, vendié a don A. Y. A. G. la parcela G de 8.103 metros
cuadrados. La porcion de finca se describia asi: «Urbana. Parcela identificada como
«Parcela G» en la Urbanizacion (...), del término municipal de Santa Brigida. Tiene una
superficie de ocho mil ciento tres metros cuadrados».

En la propia escritura se hacia constar que las partes «manifiestan que la finca objeto
del presente negocio juridico se segregd de la anteriormente descrita (letra a) como
consecuencia de la aprobacion de un proyecto de reparcelacion que afectaba a la
misma. A estos efectos manifiestan que no disponen en el presente instante del
documento administrativo firme donde consta la aprobacion del citado proyecto de
reparcelacion. No obstante, aportan un plano para su incorporacion a esta matriz donde,
segln manifiestan, consta incorporado al proyecto de reparcelacion y donde consta
como fecha de aprobacion el 7 de noviembre de 1978. Advierto a los comparecientes,
especialmente a la parte compradora, que para la plena y definitiva eficacia del presente
negocio juridico y la efectiva inscripcion en el Registro de la Propiedad sera necesaria la
presentacion del citado proyecto de reparcelacién o en su defecto serd necesaria la
obtencion de la correspondiente licencia de segregacion todo ello de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 330.1 letra a) de la Ley del suelo de 13 de julio de 2017. La parte
compradora manifiesta conocer dicha situacion y asumir los riesgos que derivan de la
mismax». Se incorporaba un plano de lo que podria ser la finca afectada.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Las Palmas de Gran
Canaria nimero 1, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria (reformado por Ley 24/2001 de 27 de
diciembre) y 98 y siguientes del Reglamento Hipotecario:

El Registrador de la Propiedad que suscribe, previo examen y calificacion del
documento presentado por Don/Dofia A. G., A. Y., el dia 15/09/2021, bajo el asiento
namero 417, del tomo 101 del Libro Diario y nimero de entrada 4560, que corresponde
al documento otorgado por el notario de Las Palmas de Gran Canaria don Alberto Blanco
Pulleiro, con el nimero 1584/2020 de su protocolo, de fecha 31/08/2020, ha resuelto no
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practicar los asientos solicitados en base a los siguientes hechos y fundamentos de
Derecho:

Hechos:

En el documento presentado se practica una segregacion de 8103 metros
cuadrados, procedente de otra de mayor cabida, finca registral 9745 del término
municipal de Santa Brigida. Para practicar la segregacion es necesario aportar la licencia
de segregacion de terrenos o, en su defecto, certificacion municipal acreditativa de que
la finca consta ya segregada con su configuracion actual en el catastro desde un plazo
tal que no es posible imponer medidas de reagrupacion forzosa de la parcela, por haber
transcurrido el tiempo necesario para la prescripcion de la posible infraccién urbanistica
en que se hubiera podido incurrir, tal y como advierte el Notario autorizante.

No es suficiente la referencia al proyecto de parcelacion de 7 de noviembre de 1978
porque la segregacion no se practicé en dicho momento, sino al tiempo del otorgamiento
de la escritura, y porque el citado proyecto de parcelacion ha sido modificado en diversas
ocasiones desde su aprobacioén, segin se ha podido comprobar por la Registradora que
suscribe mediante consulta al lImo. Ayuntamiento de Santa Brigida. Por tanto, es
necesaria la correspondiente licencia de segregacion para acreditar la adecuacion de la
parcelacion realizada a la legalidad urbanistica.

Fundamentos de Derecho.

Articulos 275 de la Ley 4/2017 de 13 de julio del Suelo y de los Espacios Naturales
de Canarias, y 78 RD 1093/1997 de 4 de julio y Resoluciones de 17 de octubre de 2014
y 23 de julio de 2012, entre otras.

Y por considerarlo un defecto subsanable se procede a la suspensién de los asientos
solicitados del documento mencionado.

No se toma anotacion preventiva por defectos subsanables por no haberse
solicitado.

La anterior nota de calificacion negativa podra (...)

Las Palmas de Gran Canaria, veinte de octubre del afio dos mil veintiuno La
Registradora de la Propiedad, Fdo: Beatriz Casero Villar.»

Solicitada el dia 9 de noviembre de 2021 calificacién sustitutoria, correspondi6 la
misma al registrador de la Propiedad de Arrecife, don Antonio Diaz Marquina, quien,
mediante nota de fecha 13 de enero de 2022, confirmé la calificacion de la registradora
de la Propiedad de Las Palmas de Gran Canaria nimero 1.

\%

Contra la nota de calificacion sustituida, don A. Y. A. G. interpuso recurso el dia 24 de
enero de 2022 mediante escrito con los siguientes argumentos:

«Primero. La nota de calificacion negativa que se impugna, razona del siguiente
modo la negativa a practicar los asientos interesados:

“En el documento presentado se practica una segregacion de 8103 m?, procedente
de otra de mayor cabida, finca registral 9745 del término municipal de Santa Brigida.
Para practicarla segregacion es necesario aportar la licencia de segregacion de terrenos
0, en su defecto, certificacion municipal acreditativa de que la finca consta ya segregada
con su configuracién actual en el catastro desde un plazo tal que no es posible imponer
medidas de reagrupacion forzosa de la parcela, por haber transcurrido el tiempo
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necesario para la prescripcion de la posible infraccion urbanistica en que se hubiera
podido incurrir, tal y como advierte el Notario autorizante.

Sin embargo, no es posible compartir tales razonamientos, pues en nuestra
respetuosa opinion, son disconformes con el Ordenamiento Juridico que resulta de
aplicacion.

En primer lugar, no es cierto que en la escritura de compraventa se practique
segregacion alguna, como por error asume la calificacién que impugnamos, puesto que
como se hacia constar en el exponendo Il de aquel negocio juridico, «Manifiestan que la
finca objeto del presente negocio juridico se segreg6 de la anteriormente descrita (letra
a) como consecuencia de la aprobacion de un proyecto de reparcelacion que afecta a la
misma... A estos efectos manifiestan que no disponen en el presente instante del
documento administrativo firme donde consta la aprobacion deleitado proyecto de
reparcelacion... No obstante, aportan un piano para su incorporacién a esta matriz
donde, segun manifiestan, consta incorporado al proyecto de reparcelacion y donde
consta como fecha de aprobacion el 7 de noviembre de 1978".

Y por otra parte, es inexacto y por ello incorrecto, que el Notario autorizante advirtiera
a las partes que para practicar la segregacion fuera necesario aportar licencia de
segregacion o certificado de innecesariedad, porque lo que advertia el fedatario publico
en la compraventa era, principalmente, que para la inscripcion de la compraventa era
necesario presentar el proyecto de reparcelacion, y sélo en su defecto, la licencia de
segregacion o certificado de innecesariedad, como se recoge al final del exponendo Il de
la compraventa: “Advierto a los comparecientes, especialmente a la parte compradora,
que para la plena y definitiva eficacia del presente negocio juridico y la efectiva
inscripcion en el Registro de la Propiedad serd necesaria la presentacion del citado
proyecto de reparcelacion o en su defecto sera necesaria la obtencién de la
correspondiente licencia de segregacion todo ello de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 330.1 letra a) de la Ley del suelo de 13 de Julio de 2017".

Segundo. Aclarado pues que en la escritura de compraventa no se practicaba
segregacion alguna —asegurando las partes que la misma ya se habia practicado con
anterioridad—, y que lo principalmente advertido por el Notario autorizante era que debia
aportarse el proyecto de reparcelacion, lo que debié verificar el Registro de la Propiedad
es si el aludido proyecto de reparcelacion se habia aprobado en su momento, y tras ello
proceder a la inscripcion correspondiente.

En la calificacién impugnada se razona frente a esta cuestion, que “No es suficiente
la referencia al proyecto de parcelacion de 7 de noviembre de 1978 porque la
segregacion no se practicé en dicho momento, sino al tiempo del otorgamiento de la
escritura, y porque el citado proyecto de parcelacion ha sido modificado en diversas
ocasiones desde su aprobacién, segin se ha podido comprobar por la Registradora que
suscribe mediante consulta al litmo. Ayuntamiento de Santa Brigida. Por tanto, es
necesaria la correspondiente licencia de segregacion para acreditarla adecuacion de la
parcelacion realizada a la legalidad urbanistica”.

Pero en nuestra opinién, dichos razonamientos son incorrectos, por lo que de ningin
modo pueden compartirse.

El 7 de noviembre de 1978, la Comisién Provincial de Urbanismo de Las Palmas
aprob6 definitivamente el denominado Plan de Extension y Ordenacién del nucleo
urbano (...), en el término de Santa Brigida, que ademas de ordenar urbanisticamente el
suelo de su ambito, reparcelaba el mismo definiendo las fincas de resultado, entre ellas
la denominada parcela o lote 6, objeto de compraventa de la escritura que pretende
inscribirse en el Registro de la Propiedad; lo que no se discute por el Registro de la
Propiedad, y en consecuencia acepta.

En cualquier caso (...) copia de la Hoja n.° 5 del Pian de Extension y Ordenacion del
nucleo urbano (...) denominada «Plano Parcelacion de Lotes», en el que se reflejan las
parcelas resultantes de la reparcelacion, con diligencia del Jefe de Servicio de Estrategia
e Informacion Territorial, Direccion General de Ordenacion del Territorio y Aguas del
Gobierno de Canarias de 7 de octubre de 2021, “para hacer constar que el presente
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documento es copia digital de su original correspondiente al expediente de planeamiento
del Plan de Extension y Ordenacién del nucleo urbano (...), aprobado definitivamente por
acuerdo de la Comision Provincial de Urbanismo de Las Palmas de 7 de noviembre
de 1978".

Pues bien, el articulo 82.3 de la entonces vigente Ley sobre régimen del suelo y
ordenacion urbana de 12 de mayo de 1956, disponia respecto a los proyectos de
reparcelacion, que “Mediante la presentacion del documento en el Registro de la
Propiedad se extendera asiento en cada una de las fincas anteriores, haciendo constar
qgue por la reparcelacion queda modificada la propiedad inscrita en los términos
resultantes de la nueva, en la que subsistiran las condiciones y modalidades de
titularidad y demas cargas que existieren sobre el anterior inmueble del mismo
propietario”.

Es decir, que la aprobacion misma del proyecto de reparcelacion, conllevaba ope
legis la segregacion de las parcelas de resultado, quedando «modificada la propiedad
Inscrita en los términos resultantes de la nueva.

Por su parte, el articulo 28.8 del Reglamento de Reparcelaciones de Suelo afectado
por Planes de Ordenacion Urbana, aprobado por el Decreto 1006/1966, de 7 de abiril,
igualmente de aplicacion al caso por razones temporales, disponia que “El titulo de
reparcelacion serd bastante para inmatricular en el Registro las fincas, aunque alguna
aportada no figurara inscrita en todo o en parte, siempre que en et documento consten
las circunstancias prevenidas en este Reglamento”, concretando el articulo 34.2 del
mismo reglamento que “En virtud de la certificacion y conforme al articulo 82 de la Ley
del Suelo y a este Reglamento, se practicaran en el Registro de la Propiedad los
asientos necesarios para reflejar la nueva situacion fisica y juridica de las fincas
mediante la agrupacion prevista en el articulo 24 de este Reglamento. el titulo tendra
eficacia inmatriculadora para los inmuebles no inscritos y respecto de los excesos de
cabida, segun el articulo 38-8 y cancelatoria, en su caso. Se archivaran en el Registro
copias de la certificacion y de los planos”.

Por lo que una vez aprobado el proyecto de reparcelacién, quedaba legalmente
constituido el titulo inscribible en el Registro de la Propiedad, en tanto que segun se
reglamentaba, “el titulo tendra eficacia inmatriculadora para los inmuebles no inscritos”.

En consecuencia, considerando que el Registro de la Propiedad no discute -y por
tanto admite- que el Plan de Extension y Ordenacién del nucleo urbano (...) se aprobara
definitivamente en 1978, y que el mismo disponia la reparcelacion de los terrenos de su
ambito -definiendo entre las resultantes la parcela o lote G-, resulta evidente que en
aplicacion de las disposiciones legal y reglamentarias citadas, en aquel mismo momento
guedd validamente constituido el titulo registralmente inscribible de dicha operacion
reparcelatoria, produciéndose también entonces la segregacion ope legis.

Es decir, que tal y como manifestaron las partes vendedora y compradora en la
escritura de compraventa, la segregacion de la parcela o lote G se produjo como
consecuencia de la reparcelacion operada por Plan de Extension y Ordenacion del
nacleo urbano (...), que es el titulo registralmente inscribible, legalmente constituido
en 1978 en mérito del Ordenamiento Juridico que entonces resultaba de aplicacion.

Por consiguiente, no es posible asumir que la segregacion de la parcela G tenga
lugar con la escritura de compraventa de 31 de agosto de 2020, como erréneamente
afirma el Registro de la Propiedad, en tanto que como se ha justificado razonadamente,
la misma tuvo lugar el 7 de noviembre de 1978, con la aprobacion definitiva del Plan de
Extension y Ordenacion del nacleo urbano (...)

Sin que los principios de legalidad e irretroactividad de las disposiciones
desfavorables, permitan como pretende el Registro de la Propiedad, aplicar a una
reparcelacion y segregacion de 1978 el régimen previsto por la vigente Ley 4/2017,
de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales de Canarias y por el RD 1093/1997,
de 4 de Julio, para las reparcelaciones y segregaciones que se aprueben y practiquen en
la actualidad; conculcandose en tal caso lo dispuesto en los arts. 9.1, 25.1, 97, 102.2,
103.1, 106.1 CE y concordantes.
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Tercero. Por Ultimo, tampoco es posible admitir que “el citado proyecto de
parcelacién ha sido modificado en diversas ocasiones desde su aprobacién, segun se ha
podido comprobar por la Registradora que suscribe mediante consulta al Iltmo.
Ayuntamiento de Santa Brigida”, porque no es cierto.

En este punto es fundamental resaltar e insistir en la Idea de que el Plan de
Extension y Ordenacion del nicleo urbano (...) de 1978 no solo reparcelaba el ambito,
sino que ademas lo ordenaba urbanisticamente; y lo que ha sufrido modificaciones
posteriores es precisamente esa ordenacion urbanistica dada al ambito, pero de ningin
modo el parcelario que definia.

Lo anterior resulta pablico y notorio, en tanto que los instrumentos de planeamiento
que sobrevenidamente modificaban las determinaciones del Pian de Extension y
Ordenacién del nucleo urbano (...) de 1978 son las Normas Subsidiarias Municipales de
Santa Brigida, aprobadas definitivamente por Orden de la Consejeria de Politica
Territorial y Medio Ambiente del Gobierno de Canarias de 30 de diciembre de 1999 (BOC
n.° 70/2000, de 7 de junio), cuya normativa urbanistica fue publicada en el anexo al BOP
n.° 75, de 22 de junio de 2001; y del Plan Especial del Paisaje Protegido de (...),
aprobado definitivamente por acuerdo de la COTMAC el 10 de julio de 2006, cuya
normativa urbanistica fue publicado en el BOC n.° 189/2006, de 27 de septiembre.

Pero ninguno de estos instrumentos de planeamiento sobrevenidos dispone nada en
relacion a la reparcelacién del suelo, por lo que la operada en 1978 por el Plan de
Extension y Ordenacion del ndcleo urbano (...) continGa vigente y sin modificaciones.

Lo que ademas de desprenderse de la mera consulta de las NNSS y del Plan
Especial del Paisaje Protegido, se deduce sin polémicas del hecho de que la parcela o
lote G en su configuracion fisica y juridica como tal, esté siendo objeto de un expediente
expropiatorio aun sin resolver en firme ante el Ayuntamiento de Santa Brigida, con
intervenciéon de la Comisién de Valoraciones de Canarias, en el que ambas
Administraciones asumen como realidad juridica vigente que la parcela o lote Ges una
finca independiente (...)

En todo caso, afirmar que “el citado proyecto de parcelacion ha sido modificado en
diversas ocasiones desde su aprobacion, segin se ha podido comprobar por la
Registradora que suscribe mediante consulta al llmo. Ayuntamiento de Santa Brigida”
adolece de la mas minima motivacion, desconociendo por completo esta parte en qué
consistio esa consultad Ayuntamiento, y en qué sentido debe suponerse que respondio
la Corporacion.

Es decir, que es absolutamente injustificada la conclusion de la Registradora de que
el proyecto de reparcelacion —cuya aprobacion en 1978 asume sin polémicas— haya
“sido modificado en diversas ocasiones desde su aprobacion”, pues los concretos
motivos que la llevaron a dicha idea no constan en la calificacion que ahora se impugna,
resultando del todo desconocidos para esta parte.

Lo que violenta el articulo 9.3 CE que dispone la interdiccion de la arbitrariedad de
los poderes publicos, y genera efectiva indefension en quien suscribe, puesto que no nos
resulta posible entrar a discutir los desconocidos motivos que llevaron al Registro de la
Propiedad n.° 1 de Las Palmas de Gran Canaria a considerar que «el proyecto de
reparcelacion ha sido modificado en diversas ocasiones desde su aprobacion», en tanto
gue desconocemos el contenido de esa supuesta consulta al Ayuntamiento y la
pretendida respuesta que la Corporacion dio a la misma, vulnerdndose con ello el
Derecho fundamental de esta parte a un procedimiento con todas las garantias, a la
Defensa y a no sufrir indefension, reconocidos en el articulo 24 CE, cuya vulneracion cito
formalmente desde ahora, a los efectos de un eventual recurso de amparo ex art. 44.1.c)
LOTC; puesto que en mérito del elemental principio de contradiccion y audiencia de las
partes, el Registro debi6 de haberme dado traslado de la indicada consulta al
Ayuntamiento, para alegar lo que a mi Derecho conviniera, lo que no verifico, y lo que
aun en este recurso sigue sin subsanarse, pues no consta en el expediente ni la consulta
del Registro ni la respuesta del Ayuntamiento.
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Sobre la necesidad de motivar las resoluciones negativas se viene manifestando
sistematicamente la doctrina de la Direccion General, de la que sirva como exponente la
resolucion de 1 de septiembre de 2018 (BOE n.° 269, de 08/11/2019), en la que se
razona del siguiente modo:

Como sefiala la Resolucion de 12 de febrero de 2016, es doctrina de este Centro
Directivo que cuando la calificacion del registrador sea desfavorable es exigible, segin
los principios béasicos de todo procedimiento y conforme a la normativa vigente; que al
consignarse los defectos que, a su juicio, se oponen a la inscripcién pretendida, aquélla
exprese también una motivacion suficiente de los mismos, con el desarrollo necesario
para que el interesado pueda conocer con claridad los defectos aducidos y con
suficiencia los fundamentos juridicos en tos que se basa dicha calificacion (cfr.
articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 2 de octubre de 1998, 22 de
marzo de 2001, 14 de abril de 2010, 26 de enero de 2011, 20 de julio de 2012, entre
otras muchas). Es indudable que, de este modo, serdn efectivas tas garantias del
interesado recurrente, quien al conocer en el momento inicial los argumentos en que el
registrador funda juridicamente su negativa a la inscripcién solicitada podra alegarlos
fundamentos de Derecho en tos que apoye su tesis impugnatoria, a la vista ya de los
hechos y razonamientos aducidos por el registrador que pudieran ser relevantes para la
Resolucién del recurso. También ha mantenido esta Direcciébn General (vid. la
Resolucién de 25 de octubre de 2007, cuya doctrina confirman las mas recientes de 28
de febrero y de 20 de Julio de 2012) que no basta con la mera cita rutinaria de un
precepto legal (o de Resoluciones de esta Direccion General), sino que es preciso
justificar la razon por la que el precepto de que se trate es de aplicacion y la
interpretacién que del mismo ha de efectuarse (y lo mismo debe entenderse respecto de
las citadas Resoluciones), ya que sélo de ese modo se podra combatir la calificacion
dictada para el supuesto de que no se considere adecuada la misma’. No obstante,
conviene tener en cuenta que es igualmente doctrina de la Direccién General
(Resoluciones de 21, 22 y 23 de febrero, 12, 14, 15, 16 y 28 de marzo, 1 de abril y 13 de
octubre de 2005, 8 de mayo y 3 de diciembre de 2010 y 28 de febrero, 22 de mayo y 20
de julio de 2012) que la argumentacion sera suficiente para la tramitacién del expediente
si expresa suficientemente la razén que justifica dicha negativa de modo que el
interesado haya podido alegar cuanto te ha convenido para su defensa. Lo cierto es que
de la calificacibn no se puede extraer otra conclusibn que la Registradora presenta
dudas. Si bien, se desconocen tas dudas de la presunta afeccion de la parcela al
dominio publico, si son dudas sobre toda la parcela, parte de la misma, o si dichas dudas
provienen por la previsién de la misma a viales en el PXOM, o a otros aspectos. Se
desconoce también el contenido del supuesto requerimiento aclaratorio (si es que existe,
porque no se dio traslado del mismo), en teoria dirigido al Ayuntamiento de Muros, y si
éste obtuvo respuesta. No se cumple, por tanto, con la exigencia de motivacion.”

En definitiva, consta acreditado que el Plan de Extension y Ordenacién del nicleo
urbano (...) aprobado en 1978 reparcelaba el suelo de su @mbito, definiendo entre otras
la parcela o lote G, que en aplicacién de la normativa vigente en su momento, la
segregacion de tal parcela o lote G tuvo lugar con la aprobacion de dicho instrumento de
planeamiento; que la aprobacién de tal instrumento de planeamiento es el titulo
inscribible en el Registro de la Propiedad con el que inmatricular la parcela segregada; y
que el mismo no ha sufrido modificaciones en lo que a la reparcelacion se refiere, en
tanto que la afirmacién contraria resulta completamente inmotivada, huérfana de la mas
minima justificacion, arbitraria y en consecuencia contraria a Derecho.

Por ello, tanto la calificacién negativa que impugnamos como la sustitutoria que la
ratifica son radicalmente nulas en aplicacion, contrario sensu, de lo dispuesto en el
articulo 47.1.f.) LPA, que establece que asi lo seran “los actos expresos o presuntos
contrarios at ordenamiento juridico por tos que se adquieren facultades o derechos
cuando se carezca de tos requisitos esenciales para su adquisicién» en tanto que la
compraventa retne los requisitos necesarios para su inscripcion registral; ademas de
incurrir en el supuesto de nulidad previsto en el apartado f) del precitado precepto, que
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establece la nulidad absoluta de los actos «dictados prescindiendo total y absolutamente
del procedimiento legalmente establecido”, al no darme audiencia de la pretendida
consulta al Ayuntamiento ni de su supuesta respuesta.

Por consiguiente, teniendo en consideracion los efectos ex tunc de la nulidad radical,
al no concurrir defectos validos para denegar la inscripcion de la compraventa, procede
gue por esa Direccion se tengan por no opuestas las objeciones del Registro de la
Propiedad, y en consecuencia, revoque la calificacion impugnada, disponiendo la
inscripcion de los asientos solicitados en la escritura de referencia, pues la existencia de
la reparcelacion es aceptada por el Registro, y no esta justificada en modo alguno su
pretendida modificacion».

\Y

La registradora de la Propiedad formé6 expediente y lo elevd, con su informe, a este
Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos la disposicién transitoria cuarta del Cddigo Civil; los articulos 326 de la Ley
Hipotecaria; 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; 275 de la
Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de
Canarias; 7 y 78 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; la
Sentencia del Tribunal Supremo de 22 de mayo de 2000, y las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 27 de enero y 23 de julio de 2012,
13y 17 de octubre de 2014, 17 de abril de 2015y 29 de marzo de 2016.

1. Se plantea en el presente expediente la inscripcion de una escritura por la que la
entidad titular vende una parcela de 8.103 metros cuadrados que es parte de una finca
registral.

Las partes manifiestan en dicha escritura que la finca objeto del negocio juridico se
segregd de la anteriormente descrita como consecuencia de la aprobacion de un
proyecto de reparcelacion que afectaba a la misma. Asimismo, manifiestan que no
disponen en ese instante del documento administrativo firme donde consta la aprobacién
del citado proyecto de reparcelacion. No obstante, aportan un plano donde, segun
manifiestan, consta incorporado al proyecto de reparcelacién y donde consta como fecha
de aprobacién el 7 de noviembre de 1978. El notario advierte a los comparecientes,
especialmente a la parte compradora, que para la plena y definitiva eficacia del negocio
juridico y la efectiva inscripcion en el Registro de la Propiedad serd necesaria la
presentacion del citado proyecto de reparcelacién o en su defecto serd necesaria la
obtencion de la correspondiente licencia de segregacion.

La registradora considera que para practicar la segregacion es necesario aportar la
licencia de segregacion de terrenos o, en su defecto, certificacion municipal acreditativa
de que la finca consta ya segregada con su configuracion actual en el catastro desde un
plazo tal que no es posible imponer medidas de reagrupacion forzosa de la parcela.
Asimismo, considera que no es suficiente la referencia al proyecto de reparcelacion de 7
de noviembre de 1978 porque la segregacion no se practicd en dicho momento, sino al
tiempo del otorgamiento de la escritura, y porque el citado proyecto de parcelacion ha
sido modificado en diversas ocasiones desde su aprobacion, segiun se ha podido
comprobar por la registradora mediante consulta al Ayuntamiento de Santa Brigida. Por
tanto, entiende necesaria la correspondiente licencia de segregacion para acreditar la
adecuacion de la parcelacion realizada a la legalidad urbanistica.

El recurrente alega, resumidamente, que en la escritura de compraventa no se
practicaba segregacion alguna -pues ya se habia practicado con anterioridad-, y que lo
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principalmente advertido por el notario autorizante era que debia aportarse el proyecto
de reparcelacion, lo que debid verificar el Registro de la Propiedad es si el aludido
proyecto de reparcelacion se habia aprobado en su momento, y tras ello proceder a la
inscripcién correspondiente. Que afirmar que «el citado proyecto de parcelacion ha sido
modificado en diversas ocasiones desde su aprobacion, segun se ha podido comprobar
por la Registradora que suscribe mediante consulta al llmo. Ayuntamiento de Santa
Brigida» adolece de la mas minima motivacion, desconociendo por completo esta parte
en qué consistié esa consulta al Ayuntamiento, y en qué sentido debe suponerse que
respondio la Corporacién. Finalmente, argumenta que consta acreditado que el Plan de
Extension y Ordenacion del nicleo urbano aprobado en 1978 reparcelaba el suelo de su
ambito, definiendo entre otras la parcela o lote G, que en aplicacion de la normativa
vigente en su momento, la segregacién de tal parcela o lote G tuvo lugar con la
aprobacion de dicho instrumento de planeamiento; que la aprobacion de tal instrumento
de planeamiento es el titulo inscribible en el Registro de la Propiedad con el que
inmatricular la parcela segregada; y que el mismo no ha sufrido modificaciones en lo que
a la reparcelacion se refiere.

En trdmite de informe, la registradora expone que la finca 9.745 fue objeto del
proyecto de reparcelacion que se identifica en el titulo calificado. Sin embargo, no llegé a
practicarse la inscripcion de la reparcelacion de modo unitario, sino que se fueron
llevando a cabo distintas segregaciones, segun se iban transmitiendo cada una de las
parcelas objeto de la reparcelacion. Asi, en la actualidad, después de diversas
segregaciones, la finca 9745 del término municipal de Santa Brigida tiene una cabida
de 55.405,803 metros cuadrados.

En todo caso, al tiempo de la calificacion, el recurrente no habia aportado ni la
licencia ni el proyecto de reparcelacion. Con posterioridad a la calificacion y antes de la
presentacion del recurso, el interesado presenta en ese Registro copia acta de la
Comision Provincial de Urbanismo de Las Palmas del Ministerio de Obras Publicas y
Urbanismo de fecha 7 de noviembre de 1978 por el que se aprueba el proyecto del Plan
de Extension de Ordenaciéon Urbana del suelo urbano (...) que tramita el Ayuntamiento
de Santa Brigida, asi como el proyecto de urbanizacién que desarrolla dicho plan.

2. En primer lugar, debe hacerse mencién al aspecto procedimental de este
expediente. Es claro que segun el articulo 326 de la Ley Hipotecaria no pueden tenerse
en cuenta para la resolucion del presente recurso los documentos aportados con
posterioridad a la calificacion o junto con el escrito de interposicion.

En este sentido, se aporta copia del acta de la Comisiéon Provincial de Urbanismo de
Las Palmas del Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo de fecha 7 de noviembre
de 1978 que no fue debidamente presentada en el Registro en el momento de emitir la
registradora su calificacion por lo que de la misma forma que ésta no ha tenido tal
informaciéon o documentacion para analizar el caso, tampoco pueden ser tenidos en
cuenta para la resolucion de este recurso conforme al articulo 326 de la Ley Hipotecaria,
sin perjuicio de la posibilidad de su posterior presentacion, a fin de procederse a una
nueva calificacion.

Como resulta de la Resolucion de 29 de marzo de 2016, en base a dicho precepto,
es continua doctrina de esta Direccién General (vid., por todas, Resolucion de 13 de
octubre de 2014, basada en el contenido del articulo y en la doctrina de nuestro Tribunal
Supremo, Sentencia de 22 de mayo de 2000), que el objeto del expediente de recurso
contra calificaciones de registradores de la Propiedad y Mercantil es exclusivamente la
determinacion de si la calificacion es o no ajustada a Derecho. Enlazando con lo anterior,
también ha afirmado reiteradamente en base al mismo fundamento legal (vid., por todas,
Resolucién de 23 de diciembre de 2010), que en la tramitacidn del expediente de recurso
no pueden ser tomados en consideracion documentos no calificados por el registrador o
situaciones de hecho que no resultan acreditadas al registrador en la forma determinada
por el ordenamiento y de las que el mismo no puede tomar conocimiento. En
consecuencia, no procede llevar a cabo un pronunciamiento en relaciéon a documentos o
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situaciones que no se pusieron a disposicion del registrador al tiempo de llevar a cabo su
calificacion.

3. Pasando a analizar los concretos defectos objeto de recurso, en primer lugar,
debe sefialarse que de conformidad con el articulo 26.2 de la Ley de Suelo estatal, la
divisién o segregacion de una finca para dar lugar a dos o mas diferentes sélo es posible
si cada una de las resultantes reldne las caracteristicas exigidas por la legislacién
aplicable y la ordenacion territorial y urbanistica, y en la autorizacién de escrituras de
segregacion o division de fincas, los notarios exigiran, para su testimonio, la acreditacion
documental de la conformidad, aprobacion o autorizacién administrativa a que esté
sujeta, en su caso, la divisibn o segregacion conforme a la legislacion que le sea
aplicable. El cumplimiento de este requisito sera exigido por los registradores para
practicar la correspondiente inscripcion.

El articulo 78 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, establece que los
Registradores de la Propiedad exigirdn para inscribir la divisibn o segregacion de
terrenos, que se acredite el otorgamiento de la licencia que estuviese prevista por la
legislacion urbanistica aplicable, o la declaracion municipal de su innecesariedad, que
debera testimoniarse literalmente en el documento.

Por su parte, el articulo 275 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los
Espacios Naturales Protegidos de Canarias, sefiala que «1. Tendra la consideracion
legal de parcelacion, con independencia de su finalidad concreta y de la clase de suelo,
toda division simultdnea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes nuevos
independientes. 2. Toda parcelacion precisara licencia municipal previa. No podra
autorizarse ni inscribirse escritura publica alguna en la que se documente un acto de
parcelacién sin la aportacién de la preceptiva licencia municipal, que los notarios
deberan testimoniar integramente en aquella».

Por otra parte, este Centro Directivo —cfr., por todas, la Resolucion de 17 de abril
de 2015- ya ha tenido ocasién de estudiar el problema de derecho intertemporal que
plantea la presentacion en el Registro de un documento en el que se entiende acreditada
la practica de una segregacion realizada con anterioridad a la legislacion que
actualmente la regula, y que se produjo en fecha en que la legislacion aplicable o bien no
exigia licencia para las segregaciones, o0 bien la exige y no resulta acreditada, pero
puede considerarse prescrita la facultad de restablecimiento de legalidad urbanistica, al
menos, a efectos registrales.

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 soélo 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 Gltimo,
las que pueden establecer regimenes uniformes o acabar con abusos o incomodidades,
afiadiendo que el intérprete encontrara una orientacion en las disposiciones transitorias
del Caodigo Civil.

Este Centro Directivo, interpretando dicha corriente jurisprudencial (vid. Resoluciones
de 27 de enero y 23 de julio de 2012), ha venido sefialando el problema de derecho
intertemporal planteado por la presentacion en el Registro en la actualidad, de una
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
gue la segregacion es un acto juridico cuya inscripcion 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
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producido bajo un régimen normativo anterior (cfr. disposicion transitoria cuarta del
Cédigo Civil).

Ahora bien, la exigencia de tales requisitos deberd conciliarse con los efectos
juridicos de los actos de segregacion o division conforme a la legislaciéon 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 fecha 17 de octubre de 2014 reconocid
la analogia en la admisién de la via de la prescripcion acreditada para inscribir no sélo
edificaciones, sino también divisiones o0 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 inscripcién 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 infraccion estaria prescrita», afiadiendo
esta Direccion General que «no bastaria con constatar que haya prescrito la posible
infraccion, 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 9/2001 de la Comunidad de
Madrid, «las medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica son independientes
de las sanciones cuya imposicion proceda por razén de la comision de infracciones
tipificadas en la presente Ley»».

4. De lo expuesto en el fundamento anterior resulta con claridad que resulta
ineludible para inscribir en el Registro de la Propiedad cualquier acto que implique
division o segregacion de fincas la preceptiva intervencion administrativa que resulte
procedente en cada caso, bien en forma de licencia de parcelacion, bien el acto
administrativo aprobatorio de una reparcelacion o, como se ha expuesto, el acto de
reconocimiento de la existencia de una parcelacion ya existente con anterioridad.

En el caso del presente expediente y a la vista de la documentacién presentada al
tiempo de la calificacion no resulta acreditada la citada intervencion administrativa en
ninguna de las formas expresadas y en este sentido la calificacion registral debe ser
confirmada.

No obstante, no parece ser este el punto de discrepancia, la exigencia de
intervencién administrativa, sino que en el caso del recurrente este entiende que la
misma resulta de la aprobacién con anterioridad de un determinado instrumento
urbanistico, y en el caso de la registradora, por considerar necesaria la licencia al haber
sido afectado el citado instrumento por diversas modificaciones.

Si el recurrente sostiene que en la escritura presentada no se realiza segregacion
alguna por haberse realizado con anterioridad debe aportar la titulacion de la que resulte
debidamente formalizada y amparada en la preceptiva autorizacion administrativa, pues
es evidente que el objeto del negocio calificado es una porcién de la finca registral matriz
gue presupone una segregacion que no ha accedido al registro —cfr. articulos 20 de la
Ley Hipotecaria 'y 47 de su Reglamento—.

Segun su alegacion dicha titulacion se basa en el citado Plan de Extension y
Ordenacién del ndcleo urbano aprobado en 1978, aportando, con posterioridad a la
calificacién, copia del acta de la Comision Provincial de Urbanismo de Las Palmas del
Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo de fecha 7 de noviembre de 1978 que
aprueba el proyecto del Plan de Extensién de Ordenacion Urbana del suelo urbano (...)
que tramita el Ayuntamiento de Santa Brigida a indicativa del promotor, asi como el
proyecto de urbanizacion que desarrolla dicho plan.

Como se ha argumentado al comienzo de estos fundamentos no procede hacer
valoracion alguna sobre el contenido de dicho instrumento y si se limita o no a establecer
la ordenacion urbanistica del ambito sin efectos juridico reales, como tampoco sobre la
afirmacion expresada por la registradora en su nota de calificacion en cuanto a posibles
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modificaciones del planeamiento que hayan afectado al mismo, modificaciones que
como afirma el recurrente no han sido debidamente justificadas en la nota, pero en todo
caso se trata de una documentacion aportada con posterioridad que no puede ser tenida
en cuenta en tramite de recurso. Sin perjuicio de que una vez aportada la documentacion
completa se vuelva a emitir una nueva nota de calificacion.

Por lo que a tenor de lo expuesto, debe confirmarse el defecto expresado en la nota
de calificacion en cuanto a la exigencia de intervencidon administrativa que legitime la
segregacion que implica el negocio documentado en la escritura de compraventa
afectante a una porcion de la finca registral, la cual consistira, en funcién de la forma de
gestion prevista por el planeamiento para dicho ambito, bien en la acreditacién de la
oportuna licencia municipal de parcelacién, bien mediante la aportacion del instrumento
juridico que de forma integrada permita ejecutar las previsiones del Plan mediante la
descripcidn individualizada de cada finca de resultado incluida en la unidad de actuacion
con las previsiones establecidas por el articulo 7 del Real Decreto 1093/1997.

En este (ltimo caso, una vez aportado el citado instrumento con todas las
previsiones requeridas y firme en via administrativa el mismo sera inscribible en las
condiciones ordinarias, de modo que las eventuales modificaciones posteriores en el
planeamiento y su incidencia en los proyectos de reparcelacién aprobados sera cuestion
de competencia de la Administracion urbanistica que debera resolver si procede la
modificacion del propio instrumento reparcelatorio y presentarlo para su inscripcion en el
Registro de la Propiedad.

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

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

Madrid, 20 de abril de 2022.—-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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