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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

8009 Resolucion de 27 de abril de 2022, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Pamplona n.° 3, por la que se suspende
la inscripcidén de una escritura de segregacion y venta.

En el recurso interpuesto por don F. G. S. A., en nombre y representacion de la
entidad AENA, S.M.E., SA, contra la nota de calificacion de la registradora de la
Propiedad de Pamplona nimero 3, dofia Maria Concepcién Fernandez Urzainqui, por la
que se suspende la inscripcion de una escritura de segregacion y venta.

Hechos
I

En escritura otorgada el dia 30 de julio de 2020 ante el notario de Madrid, don Javier
Navarro-Rubio Serrés, con el numero 1.731 de protocolo, la sociedad AENA, S.M.E., SA,
y dofia O. R. A. elevaron a publico el contrato de compraventa de una parcela, previa
segregacion de ésta.

Presentada la referida escritura en el Registro de la Propiedad de Pamplona
namero 3, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Entrada n.°: 5630 del afio: 2021.

Asiento N.°: 378 Diario: 122.

Presentado el 27/12/2021 a las 14:31:23.
Presentante: A. U., M. T.

Interesados: Aena S.M.E. Sociedad Anénima, O. R. A.
Naturaleza: Escritura Publica.

Objeto: segregacioén y compra.

N.° Protocolo: 1731/2020 de 30/07/2020.

Notario: Javier Navarro Rubio Serrés, Madrid.

Hechos.

Bajo el asiento indicado se ha presentado el siguiente documento: escritura de
elevacion a publico de una venta de terreno previa segregacion.

Se acompafa licencia del Ayuntamiento en que se concede autorizacién para
segregar de la finca matriz la parte de finca que se vende "para su posterior agregacién a
la finca propiedad del adquirente" que constituye el aeropuerto, propiedad de AENA. El
titulo de la citada licencia es "Licencia de segregacion y agregacion zona aeropuerto”.

No se acompafia escritura posterior de agregacion o agrupacion de la parcela
segregada y comprada.

No se acompafia plano georreferenciado que represente la segregacion realizada.

No se acompafia informe de validacion de catastro.

Fundamentos de Derecho.

Primero. Conforme a los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 98 de su Reglamento,
el Registrador califica bajo su responsabilidad los documentos presentados,
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extendiéndose la calificacion —entre otros extremos— a "los obstaculos que surjan del
Registro”, a "la legalidad de sus formas extrinsecas de los documentos de toda clase en
cuya virtud se solicite la inscripcion”, a "las que afecten a la validez de los mismos, segun
las leyes que determinan la forma de los instrumentos" y a "la no expresion, o la
expresion sin claridad suficiente, de cualquiera de las circunstancias que, segln la Ley y
este Reglamento, debe contener la inscripcion, bajo pena de nulidad".

Segundo. Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de julio, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Articulo 147. Parcelas indivisibles.

1. No podra realizarse parcelacion alguna que dé lugar a lotes de superficie o
dimensiones inferiores a las determinadas como minimas en el planeamiento o en la
legislacion sectorial, salvo que dichos lotes sean adquiridos simultdneamente por los
propietarios de terrenos colindantes con el fin de agruparlos con sus fincas para
constituir una nueva.

Tercero. EIl articulo 9 de la Ley Hipotecaria en su redaccién otorgada por la
Ley 13/2015 configura la incorporacion de la representacion gréfica georreferenciada de
las fincas con caracter preceptivo, al establecer que la inscripcion contendra siempre tal
incorporacion con caracter preceptivo siempre que se "inmatricule una finca, o se
realicen operaciones de parcelacion, reparcelacién, concentracion parcelaria,
segregacion, divisién, agrupacién o agregacion, expropiacion forzosa o deslinde que
determinen una reordenacion de los terrenos, la representacion grafica georreferenciada
de la finca que complete su descripcion literaria, expresdndose, si constaren
debidamente acreditadas, las coordenadas georreferenciadas de sus vértices". Como se
ha reiterado tras la Resolucion de 2 se septiembre de 2016, tal precepto debe ser
interpretado en el sentido de incluir en su ambito de aplicacién cualquier supuesto de
modificacion de entidad hipotecaria que conlleve el nacimiento de una nueva finca
registral, afectando tanto a la finca de resultado como al posible resto resultante de tal
modificacion.

Cuarto. Disposicién Adicional Decimosexta, de la Ley Foral 35/2002, de 20 de
diciembre, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Para la aprobacion definitiva de todos aquellos procedimientos que tengan por objeto
alguna de las operaciones previstas en el articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria relacionadas
con la reordenacion de terrenos, debera contarse con el informe preceptivo y vinculante,
relativo al perimetro del &mbito geogréafico de actuacion, del Servicio de la Hacienda
Tributaria de Navarra que tenga atribuida la funcién de conservacion del Registro de la
Riqueza Territorial.

Con base en los hechos y fundamentos de derecho mas arriba relacionados, la
registradora que suscribe procede a la siguiente

Calificacion.

Calificado el titulo a la vista de los Libros del Registro y de los Fundamentos de
Derecho expuestos, suspendo la inscripcion por los defectos subsanables siguientes:

1.° No cabe inscribir la segregacion de la finca realizada en la escritura presentada
sin presentarse al mismo tiempo la consiguiente escritura de agrupacion o agregacion a
la finca colindante de la que ya es titular el comprador, por exigirlo asi la licencia de
segregacion otorgada y, porque, de no realizarlo asi, se crearia registralmente una finca
rustica con cabida inferior a la unidad minima de cultivo en contravencién de lo dispuesto
en el fundamento de derecho 2.° de esta calificacion.

2.° No se aporta plano georreferenciado que refleje la segregacion realizada
conforme a lo exigido por el art. 9 de la Ley Hipotecaria.
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3. No se aporta el informe preceptivo de validacion de Catastro exigido por la
norma transcrita en el fundamento de derecho Cuarto.

Prérroga del asiento de presentacion.

Conforme al articulo 323 de la Ley Hipotecaria, queda automaticamente prorrogado
el asiento de presentacion por un plazo de 60 dias habiles desde la recepcion de la
ultima de las notificaciones efectuadas de acuerdo con el articulo 322 de la L.H.

Contra esta calificacion podra (...)

La registradora Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por
Maria Concepcién Fernandez Urzainqui registrador/a de Registro Propiedad de
Pamplona (Irufia) 3 a dia doce de enero del dos mil veintidos.»

Contra la anterior nota de calificacion, don F. G. S. A., en hombre y representacién de
la entidad AENA, S.M.E., SA,, interpuso recurso el dia 21 de febrero de 2022 con arreglo
a las siguientes alegaciones:

«Alegaciones:
Primera.

Niego todas las supuestas deficiencias contenidas en la Calificacion Negativa
anteriormente apuntada en cuanto se contradigan con los que a continuacion le
expongo.

Segunda.

Como consta en la Documental que se expresara, AENA es propietaria de la
siguiente parcela —cuya agrupacion catastral ha sido ya acordada—:

Compraventa parcela 326: pasa a ser la parcela 852_subparcela E poligono 2 del
municipio de Galar del Catastro de Navarra.

Tercera.

Los documentos que obran en el Registro de la Propiedad de Pamplona 3, que
designo a efectos de Adveracion, demuestran que procede la inscripciéon a nombre de
AENA de las antedichas fincas: (...)

Cuarta.

Respecto a la finca 326 objeto de este recurso, hay que acudir al documento publico
que es la escritura n.° 1.731 de 30 de julio de 2020, otorgada ante el notario de Madrid
Don Javier Navarro-Rubio Serres, de elevacion a publico de contrato privado de
compraventa firmado el 12 de febrero de 2020:

En el Pacto Primero —Objeto— se expresa:

"La vendedora vende y transmite a la compradora que compra y adquiere, como
cuerpo cierto la finca descrita en el Expositivo Il del presente contrato (...)"
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El apuntado Expositivo Il reza:

"Que Dofia O. R. A., con objeto de formar finca nueva e independiente, pretenden
segregar de la finca antes descrita, la siguiente, que queda reflejada en archivo GML que
se incorpora como anexo en soporte digital:

Rustica parte de la parcela 326 del Poligono 2 perteneciente al municipio de Galar,
situada dentro de la poblacién de Esquiroz (...)
Ocupa una superficie de 156 m? que linda:

Norte y Este, Aeropuerto de Pamplona; Sur, finca matriz de la que se segrega y
Aeropuerto de Pamplona; Oeste, finca matriz de la que se segrega.”

Quinta.

La calificacion negativa no es correcta al exigir una escritura de agrupacion a AENA,
dicho sea, respetuosamente y en términos de estricta, porque solo hay que traer a
colacion la funcién del Registro de la Propiedad de velar por el cumplimiento de la
disciplina urbanistica; la finca junto a la de las restantes quedan imbricadas en el Plan
Director y por ende en el sistema general aeroportuario.

Y subrayemos que el hecho de la adquisicion de la finca, sobre la que se acordd su
segregacion, tenia como vocacion incorporarla al aeropuerto; encontrandose incorporada
en la actualidad a la misma finca catastral del aeropuerto.

Sexta.

Y recordemos que, como bien es sabido, el acceso de los hechos inscribibles al
Registro de la Propiedad es voluntario, salvo en el caso de la hipoteca, que ha de
inscribirse en todo caso pues no existe sin la inscripcion.

Por consiguiente, el Registro de la Propiedad de Pamplona n.° 3 debe (a nuestro
sentir) practicar la inscripcién de la finca tantas veces repetida, sin exigencia alguna de
gue AENA otorgue escritura de agrupacion del aeropuerto.

Séptima.

En conclusion, el Registro de la Propiedad de Pamplona n.° 3 debe inscribir a
nombre de AENA la superficie de 156 m2 de la parcela 326 del poligono 2 de Galar.

Por todo lo expuesto,
Suplica

Primero. Que tenga por presentado este escrito junto con la aneja documental y en
Su consecuencia tenga por Interpuesto recurso gubernativo contra la Calificacién
negativa del Registro de la Propiedad de Pamplona n.° 3 de 22 ene. 22, se digne
admitirlos; y en su dia previos los tramites oportunos y pertinentes, estime el recurso y
revogue la Calificacion Negativa.

Segundo. Que, con arreglo al punto anterior, requiera al Registro de la Propiedad
de Pamplona n.° 3 a que proceda a la inscripcion a nombre de AENA de la finca
antedicha:

"Rustica parte de la parcela 326 del Poligono 2 perteneciente al municipio de Galar,
situada dentro de la poblacién de Esquiroz (...)
Ocupa una superficie de 156 m? que linda:

Norte y Este, Aeropuerto de Pamplona; Sur, finca matriz de la que se segrega y
Aeropuerto de Pamplona; Oeste, finca matriz de la que se segrega."

Segundo [sic]. Acuerde cuantas diligencias, oficios y providencias atafientes al objeto
de que se lleve a cabo el restablecimiento posesorio de AENA, estime oportunos.»
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La registradora de la Propiedad de Pamplona nimero 3 emitié informe ratificandose
en su calificacién y elevo el expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9 y 10.3.b) de la Ley Hipotecaria; 26.2 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana; el Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de julio, por
el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo; los articulos 47 del Reglamento Hipotecario; 78 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; la Resolucion de 26 de octubre de 2015, conjunta de la
Direccién General de los Registros y del Notariado y de la Direccion General del
Catastro, por la que se regulan los requisitos técnicos para el intercambio de informacion
entre el Catastro y los Registros de la Propiedad; la Resolucién de 23 de septiembre
de 2020, conjunta de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica y de la
Direccién General del Catastro, por la que se aprueban especificaciones técnicas
complementarias para la representacion grafica de las fincas sobre la cartografia
catastral y otros requisitos para el intercambio de informacion entre el Catastro y el
Registro de la Propiedad; la Resolucion conjunta de 29 de marzo de 2021, de la
Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica y de la Direccion General del
Catastro, por la que se aprueban las normas técnicas para la incorporacion de la
representacion grafica de inmuebles en documentos notariales; las Resoluciones de la
Direccién General de los Registros y del Notariado de 12 de febrero y 2 y 21 de
septiembre de 2016, 31 de mayo y 7 de septiembre de 2017, 21 de marzo de 2018 y 5
de marzo de 2019, y las Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y
Fe Publica de 2 de junio, 16 de julio y 23 de octubre de 2020 y 23 de julio, 13 de
septiembre y 8 de noviembre de 2021, entre otras muchas.

1. Se plantea en el presente expediente si es o0 no inscribible la escritura de
compraventa, previa segregacion, de una finca de 156 metros cuadrados que forma
parte de la parcela catastral 326 del poligono 2 del municipio de Galar, Navarra.

A tal efecto, se acompafia licencia del Ayuntamiento en que se concede autorizacion
para segregar de la finca matriz la parte de finca que se vende «para su posterior
agregacion a la finca propiedad del adquirente» que constituye el aeropuerto, propiedad
de AENA. El titulo de la citada licencia es «licencia de segregacion y agregacion zona
aeropuerto».

La registradora suspende la inscripcion al no haberse presentado en el Registro de
manera simultdnea la escritura de agrupacidon o agregacion a que hace referencia la
licencia y no acompafiarse ni la georreferencia de la parcela segregada ni el informe de
validacion de Catastro que la norma navarra exige en tales casos.

El recurrente invoca el caracter voluntario que tiene la inscripcion de los actos en el
Registro de la Propiedad y sostiene que se ha cumplido con la finalidad que tenia la
segregacion -incorporar la finca al aeropuerto de Pamplona-, ya que en la actualidad
dicha finca segregada se encuentra incorporada a la finca catastral del aeropuerto.

2. En primer lugar, cabe plantearse el alcance que tiene la licencia de segregacion
gque se acompafa en este caso, y que parece que condiciona dicha operaciéon a una
posterior agregaciéon de la porcién segregada a la colindante, que constituye el
aeropuerto de Pamplona.

Segun el articulo 26.2 del texto refundido de la Ley de Suelo, aprobado por Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre: «La divisibn o segregacion de una finca
para dar lugar a dos o més diferentes solo es posible si cada una de las resultantes
reune las caracteristicas exigidas por la legislacién aplicable y la ordenacion territorial y
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urbanistica. (...). En la autorizacion de escrituras de segregacion o division de fincas, los
notarios exigiran, para su testimonio, la acreditacion documental de la conformidad,
aprobacion o autorizacion administrativa a que esté sujeta, en su caso, la division o
segregacion conforme a la legislacion que le sea aplicable. EI cumplimiento de este
requisito serd exigido por los registradores para practicar la correspondiente inscripcion
(o )».

Segun el articulo 78 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio: «Los Registradores
de la Propiedad exigiran para inscribir la division 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».

El articulo 148 del Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de julio, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Navarra, en sus apartados tercero y cuarto dispone: «Régimen de las parcelaciones (...)
3. Toda parcelacion urbanistica queda sujeta a licencia o a la aprobacion del Proyecto de
Reparcelacién que la contenga. Asimismo, las parcelaciones rudsticas se sujetan a la
exigencia de la declaracion previa de la innecesariedad de licencia, quedando
exceptuadas de tal declaracion las operaciones realizadas en los procedimientos de
concentraciéon parcelaria. 4. Las licencias de parcelaciéon y las declaraciones de su
innecesariedad se someten al régimen de las licencias urbanisticas establecido en esta
ley foral, salvo que, en estos casos, el silencio administrativo siempre se entendera
denegatorio de la solicitud de licencia de parcelacion o de la declaracion de su
innecesariedad».

Por su parte, el articulo 190 del mismo Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de
julio, dispone: «Actos sujetos a licencia. 1. La licencia urbanistica es el acto
administrativo de control previo, de caracter reglado y declarativo, mediante el cual la
entidad local correspondiente autoriza las actuaciones urbanisticas proyectadas de uso,
aprovechamiento, transformacion, segregacion y edificacion del suelo, subsuelo y vuelo,
previa comprobacion de su conformidad al ordenamiento urbanistico vigente. 2. Estaran
sujetos a previa licencia, sin perjuicio de las demas autorizaciones urbanisticas que
fueran procedentes con arreglo a esta ley foral y de aquellas otras autorizaciones que
procedan con arreglo a la legislacién especifica aplicable, los siguientes actos: (...) f) Las
parcelaciones urbanisticas y las segregaciones y divisiones de fincas risticas».

En el titulo calificado se protocoliza la preceptiva licencia administrativa del
Ayuntamiento, por la que se resuelve la concesion de autorizacion «para su posterior
agregacion a la finca propiedad del adquirente» que constituye el aeropuerto, propiedad
de AENA. El titulo de la citada licencia es «licencia de segregacion y agregacion zona
aeropuerto».

Por los términos en que esta redactada la referida autorizacion, se deduce que se
trata de una condicion con eficacia suspensiva, impeditiva de la inscripcion. En este
caso, la licencia se condiciona a la agregaciéon o agrupacion de la parcela a otra. Admitir
la inscripcién de la segregacion, sin la simultanea agregacion, implicaria la creacion de
una finca, en sentido registral, independiente, susceptible de trafico juridico unitario, que
es lo que se pretende evitar mediante la exigencia de su agregacion a la parcela 200 de
dicho poligono.

En consecuencia, debe confirmarse el defecto objeto de este expediente, en cuanto
a la exigencia de que se presente de manera simultanea la escritura de agrupacion o
agregacion para la inscripcion del acto previo de segregacion.

3. En segundo lugar, la registradora sefiala como defecto que no se acompafia el
plano georreferenciado de las fincas afectadas por la segregacion, siendo este requisito
preceptivo de conformidad con el articulo 9 de la Ley Hipotecaria tras la reforma operada
por la Ley 13/2015.

En efecto, es doctrina registral reiterada (véanse las Resoluciones sefialadas en los
«Vistos»), que todo documento, cualquiera que sea su fecha, que contenga division,
agrupacion, segregacion y agregacion, y que se presente a inscripcion a partir del 1 de
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noviembre de 2015, habra de cumplir con la obligacion legal de aportar, para su
calificacion e inscripcion, la representacion georreferenciada con coordenadas de los
vértices de las fincas a las que afecte en formato informatico GML.

Este Centro Directivo ha ido perfilando su doctrina concluyendo que en caso de
segregacion también ha de inscribirse la representacién gréafica de la finca matriz o resto,
pero exceptuandose los casos del articulo 47 del Reglamento Hipotecario cuando no sea
posible la descripcion de ese resto o0 matriz, en cuyo caso bastaria con georreferenciar la
porcién segregada.

En el presente caso, ni se acompafia la base grafica de la finca segregada, ni la del
resto o finca matriz, por lo que el defecto sefialado en la nota de calificacion se confirma.

No obstante, si se procede a la inmediata agregacion a la finca propiedad del
adquirente que constituye el aeropuerto, propiedad de AENA, sera suficiente la
inscripcién de la georreferenciacion de la finca resultante por la agregacion.

4. Por ultimo, considera como defecto la registradora el que no se acompafie el
informe de validacion de Catastro que la normativa local exige.

En efecto, la disposicion adicional decimosegunda del Decreto Foral
Legislativo 1/2017 por el que se aprueba el texto Refundido de la Ley Foral de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Navarra- que sustituye a la Ley Foral 35/2002,
de 20 de diciembre-, dispone que: «Para la aprobacion definitiva de todos aquellos
procedimientos que tengan por objeto alguna de las operaciones previstas en el
articulo 9.b) de la Ley Hipotecaria relacionadas con la reordenacion de terrenos, debera
contarse con el informe preceptivo y vinculante, relativo al perimetro del ambito
geografico de actuacion, del Servicio de la Hacienda Tributaria de Navarra que tenga
atribuida la funcion de conservacion del Registro de la Riqueza Territorial. El citado
informe sera solicitado al mencionado Servicio por la entidad promotora del proyecto, a
cuyos efectos adjuntara en soporte digital el perimetro de la finca o conjunto de fincas
objeto de reordenacion. La informacién del perimetro debera cumplir con los requisitos
técnicos que permitan su incorporacion al Registro de la Riqueza Territorial una vez
aprobado el correspondiente proyecto. El informe emitido por el referido Servicio se
limitara a constatar que el perimetro del area geografica de actuacion coincide
plenamente con su correspondiente perimetro de la cartografia catastral, y debera formar
parte de la documentacion presentada por el promotor ante el érgano al que corresponda
la aprobacion del proyecto de reordenacion de los terrenos».

Como sefiala el propio texto de la norma, este informe debera formar parte de la
documentacion que el promotor de las operaciones de parcelacién o reparcelacion
presente ante el 6rgano que debe autorizar tal actuacion, siendo exigible su presentacion
junto con la escritura de segregacion y agregacion y la licencia.

En consecuencia, se confirma la calificacién de la registradora en cuanto a este
tercer defecto.

En consecuencia, 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, 27 de abril de 2022.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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