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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

13013 Resolucion de 16 de mayo de 2024, de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificacion de la
registradora de la propiedad de Tarazona, por la que deniega la inscripcion
de una escritura de manifestacion y aceptacion de herencia.

En el recurso interpuesto por don F. J., don N., don J. ., dofia M. P. y dofia N. J. C.
contra la calificacion de la registradora de la Propiedad de Tarazona, dofia Dorleta Pilar
Sanza Olaizola, por la que deniega la inscripcion de una escritura de manifestacion y
aceptacion de herencia.

Hechos
I

Mediante escritura otorgada el dia 21 de abril de 2023 ante la notaria de Tarazona,
dofia Ana Castillo Barcos Tolosa, con el nimero 501 de protocolo, al fallecimiento de don
N. J. E. y dofia N. C. S., con caracter previo a las adjudicaciones hereditarias, se
procediéo a dividir la finca inventariada bajo el ndmero 11 del expositivo, que se
correspondia con una finca rdstica del término municipal de Novallas, con naturaleza de
regadio, finca registral nUmero 5.623, con una superficie inscrita de 1 hectarea, 9 areas
y 60 centiareas, en tres nuevas fincas independientes con una superficie de 33 areas
y 23 centiareas (3.323 metros cuadrados) la descrita con la letra A del expositivo V,
de 34 y 42 centiareas (3.442 metros cuadrados) la descrita con la letra B, y de 35 areas
y 97 centiareas (3.597 metros cuadrados) la descrita con la letra C. La divisién parcelaria
ya habia accedido al parcelario catastral dando lugar a tres parcelas catastrales.

Se incorporaba al documento licencia municipal concedida por el Ayuntamiento de
Novallas con fecha 21 de abril de 2023 por la que autorizaba la divisién atendiendo al
informe técnico municipal de fecha 1 de marzo de 2023y, previa solicitud por el Registro,
resolucion expedida el dia 18 de julio de 2023 por el director del Servicio Provincial de
Agricultura, Ganaderia y Medio Ambiente del Gobierno de Aragén.

En esta (ltima resolucion, se hacia constar que, de acuerdo con el articulo 25.1 de la
Ley 6/2023, de 23 de febrero, de protecciéon y modernizacion de la agricultura social y
familiar y del patrimonio agrario de Aragdn, como norma general la superficie minima de
cultivo en Aragoén es de 10 hectareas para secano y 5 hectareas para regadio, por lo que
a los efectos de lo dispuesto en los articulos 24 y 25 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de
Modernizacion de las Explotaciones Agrarias, y el articulo 80 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, hacia constar que las porciones de
terreno generadas tras la division de la finca matriz contaban todas ellas con extensiones
inferiores a la unidad minima de cultivo y resolvia expresamente «declarar no aplicables
ninguna de las excepciones previstas en el articulo 25 de la Ley 19/1995, de 4 de julio,
de Modernizacion de Explotaciones Agrarias, a la divisién practicada en la escritura
publica de manifestacion y aceptacion de herencia, autorizada el 21 de abril de 2023 por
la Notario de Tarazona, dofia Ana Castillo Barcos Tolosa, al nimero 501 de su
protocolo». Igualmente, hacia constar que, contra dicha resolucién, que no agotaba la
via administrativa, cabia interponer recurso de alzada ante el consejero de Agricultura,
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Ganaderia y Medio Ambiente, en el plazo de un mes contado a partir del dia siguiente al
de su notificacion.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Tarazona, fue objeto de
la siguiente nota de calificacién:

«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 ha resuelto no practicar los asientos solicitados con arreglo a los
siguientes hechos y fundamentos de Derecho:

Se presenta nuevamente escritura arriba indicada por la que por fallecimiento de don
N. J. E. y dofia N. C. S., sus hijos don F. J., don N., don J. |, dofia M. P. y dofia N. J. C.
se adjudican el pleno de los bienes en ella inventariada, si bien previa a dicha
adjudicaciéon y en la misma escritura, proceden a dividir la finca inventariada bajo el
namero once del expositivo, que se corresponde con una finca rastica del término
municipal de Novallas, registral 5623, con una superficie inscrita de una hectarea nueve
areas y sesenta centiareas, en tres nuevas fincas independientes con una superficie de
treinta y tres areas y veintitrés centidreas la descrita con la letra A del expositivo V, de
treinta y cuatro areas y cuarenta y dos centiareas la descrita con la letra B, y de treinta y
cinco areas y noventa y siete centiareas la descrita con la letra C.

Se incorpora al documento Licencia municipal concedida por el Ayuntamiento de
Novallas con fecha veintiuno de abril de dos mil veintitrés y previa solicitud por este
Registro, resolucion expedida el dieciocho de julio de dos mil veintitrés por el Director del
Servicio Provincial de Agricultura, Ganaderia y Medio Ambiente del Gobierno de Aragon.

Por lo expuesto y vista la documentacion presentada deniego la inscripcion de la
division solicitada por los siguientes fundamentos de Derecho:

El articulo 24 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de Modernizacion de las Explotaciones
Agrarias. establece que:

“1. La divisién o segregacién de una finca rustica so6lo sera valida cuando no dé
lugar a parcelas de extension inferior a la unidad minima de cultivo.

2. Seran nulos y no produciran efecto entre las partes ni con relacién a tercero, los
actos o negocios juridicos, sean o no de origen voluntario, por cuya virtud se produzca la
division de dichas fincas, contraviniendo lo dispuesto en el apartado anterior.

3. La particion de herencia se realizara teniendo en cuenta lo establecido en el
apartado 1 de este articulo, alin en contra de lo dispuesto por el testador aplicando las
reglas contenidas en el Coédigo Civil sobre las cosas indivisibles por naturaleza o por ley
y sobre la adjudicacién de las mismas a falta de voluntad expresa del testador o del
convenio entre los herederos.”

El articulo 25 de la Ley 6/2023, de 23 de febrero, de Proteccién y Modernizaciéon de
la Agricultura Social y Familiar y del Patrimonio Agrario de Aragén, ademas de lo
sefialado anteriormente establece la unidad minima de cultivo, como norma general para
todo el territorio de la Comunidad Autonoma de Aragoén, en 10 hectareas para secanoy 5
hectareas para regadios, excepto en regadios tradicionales de riego por gravedad, en los
gue se reduce a 2 hectareas. Dicha ley segun su disposicion final quinta, entré en vigor a
los veinte dias de su publicacién el Boletin Oficial de Aragon, publicandose el mismo con
fecha trece de marzo de dos mil veintitrés y entrando en vigor el 3 de abril dos mil
veintitrés, siendo la Licencia concedida por el Ayuntamiento de Novallas de veintiuno de
abril del mismo afio.

Es por ello que debemos remitirnos al informe del Servicio Provincial de Agricultura,
Ganaderia y Medio Ambiente del Gobierno de Aragon en el que se resuelve
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desfavorablemente sobre la division solicitada dado que tras la division de la finca matriz,
las parcelas resultantes cuentan con extensiones inferiores a la unidad minima de
cultivo, no ddndose ademas ninguna de las circunstancias que permitirian la aplicacion
de alguna de las excepciones previstas en el articulo 25 de la Ley 19/1995 de 4 de julio
de Modernizacion de las Explotaciones Agrarias, vulnerandose por tanto lo establecido
en el citado articulo 24.1 de la citada Ley y el 25.2 de la Ley 6/2023, de 23 de febrero, de
Proteccién y Modernizacion de la Agricultura Social y Familiar y del Patrimonio Agrario
de Aragoén y no siendo posible la inscripcion de dicho negocio juridico.

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

Contra la presente calificacion (...).

Tarazona a fecha de firma electrénica la Registradora Fdo: dofia Dorleta Pilar Sanza
Olaizola Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Dorleta
Pilar Sanza Olaizola registrador/a de Registro Propiedad de Tarazona a dia veintidos de
febrero del dos mil veinticuatro.»

Contra la anterior nota de calificacion, don F. J., don N., don J. I., dofia M. P. y dofia
N. J. C. interpusieron recurso el dia 8 de marzo de 2024 mediante escrito en el que
alegaban lo siguiente:

«Hechos:

Primero. Se ha recibido notificacién de calificacién desfavorable de la escritura con
namero de protocolo 501/2023 de 21 de abril de 2023 de la notaria dofia Ana Castillo
Barcos Tolosa, con numero de entrada nimero 202 2024 de fecha 13 de febrero
de 2024.

Segundo. Que la finca objeto de segregacién corresponde al término municipal de
Novallas numero registral 5623, que se realiz6 en fecha 21 de abril de 2023. Conforme a
la misma se solicité informe al Ayuntamiento de Novallas informe de segregacién, en
fecha 15 de febrero.

Tercero. Con fecha 01 de marzo de 2023 se expide certificado del técnico
informando que la segregacion solicitada cumple la parcela minima de cultivo, por lo que
informé favorablemente la segregacion.

Cuarto. Posteriormente se solicita resolucién del Ayuntamiento, puesto que con el
informe técnico no es suficiente, la cual es expedida el 21 de abril de 2023.

Por medio del presente escrito, procedo a realizar las siguientes

Alegaciones.

Primera. Que a la fecha que se inicia el tramite, tal y como se aporta en instancia
presentada en el Ayuntamiento de Novallas, se aplicaba la normativa anterior y no el
articulo 25 de la Ley 6/2023, de 23 de febrero, de Proteccion y modernizacién de la
agricultura social y familiar del patrimonio agrario de Aragén.

Segunda. Tal y como dice la STS de 27 de mayo de 2019 que reitera la doctrina
contenida en el SSTS de 21 de enero de 2019 (RC 5225/2017) y 17 de julio de 2018
(RC 4562/2017) en relacién con un procedimiento administrativo iniciado y se produce un
cambio normativo que afecte a un procedimiento autorizatorio, es decir cuando esa
modificacion sobrevenida afecte a las reglas de procedimiento aplicables.

Tal y como dice la regla general de transitoriedad de los procedimientos dice: “Los
expedientes ya iniciados antes de la vigencia de esta ley se tramitaran y resolveran con
arreglo a las disposiciones hasta ahora en vigor”. De un modo similar la Disposicién
Transitoria segunda de la Ley 30/1992 en su apartado 1.° decia que “A los
procedimientos ya iniciados antes de la entrada en vigor de la presente ley no les sera
de aplicacién la misma, rigiéndose por la normativa anterior”.
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En la disposicion transitoria tercera de la Ley 39/15 nos dice que:

“a) A los procedimientos ya iniciados antes de la entrada en vigor de la ley no les
sera de aplicacion la misma, rigiéndose por la normativa anterior, (...).

e) A falta de previsiones expresas establecidas en las correspondientes
disposiciones legales y reglamentarias, las cuestiones de derecho transitorio que se
susciten en materia de procedimiento administrativo se resolveran de acuerdo con los
principios establecidos en los apartados anteriores.”

La STS de 27 de mayo de 2019 y a las que en ella se citan se resuelve como regla
general, cuando se produce un cambio normativo, este resulta aplicable a las solicitudes
presentadas tras su entrada en vigor.

Por todo ello,

Solicito: Que habiendo iniciado el procedimiento con anterioridad a la aprobacion de
la Ley 6/2023, se aplique la normativa anterior puesto que en el momento que se inicié el
expediente se cumplian los criterios, y asi el Ayuntamiento expidié informo favorable y
mediante resolucién n.° 68/2023 de 21 de abril se aprueba la segregacion de la parcela.

Y se proceda a la inscripcion de la division de la finca bajo el numero registral 5623
del término de Novallas.»

\%

La registradora de la Propiedad emiti6é informe en defensa de su nota de calificacion
ratificandola en todos sus extremos y elevo el expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 18 y 322 y siguientes 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; 25 de la Ley 6/2023, de 23 de febrero, de proteccion y
modernizacién de la agricultura social y familiar y del patrimonio agrario de Aragén; la
disposicion adicional segunda del Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno
de Aragon, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén;
los articulos 24 y 25 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de Modernizacion de las
Explotaciones Agrarias; 80 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se
aprueban las normas complementarias al Reglamento para la ejecucién de la Ley
Hipotecaria sobre Inscripciéon en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza
Urbanistica; la Orden del Ministerio de Agricultura de 27 de mayo de 1958 por la que se
fija la superficie de la unidad minima de cultivo para cada uno de los términos
municipales de las distintas provincias espafiolas, y las Resoluciones de la Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 21 de diciembre de 2021, 27 de julio
de 2022 y 10 de enero de 2023.

1. Se plantea en este recurso si procede la inscripcion de una escritura de
manifestacion y aceptacion de herencia en la que con caracter previo a las
adjudicaciones se procede a dividir una finca ristica de regadio en tres nuevas fincas
independientes con una superficie de 33 areas y 23 centiareas (3.323 metros cuadrados)
la descrita con la letra A, de 34 areas y 42 centiareas (3.442 metros cuadrados) la
descrita con la letra B, y de 35 areas y 97 centiareas (3.597 metros cuadrados) la
descrita con la letra C. A la escritura se incorpora licencia municipal concedida el dia 21
de abril de 2023 por la que autoriza la divisién atendiendo al informe técnico municipal de
fecha 1 de marzo de 2023. Esta divisién parcelaria ya ha accedido al parcelario catastral
dando lugar a tres parcelas catastrales diferenciadas.

La registradora solicita informe del Gobierno de Aragén a los efectos del articulo 80
del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio y deniega la inscripcion solicitada a tenor del
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contenido de la resolucién expedida el dia 18 de julio de 2023 por el director del Servicio
Provincial de Agricultura, Ganaderia y Medio Ambiente del Gobierno de Aragén. En su
calificacion hace constar que la Ley 6/2023, de 23 de febrero, segun su disposicion final
quinta, entrd en vigor a los veinte dias de su publicacion el «Boletin Oficial de Aragdn»,
publicAndose el mismo con fecha 13 de marzo de 2023 y entrando en vigor el dia 2 de
abril 2023, siendo la licencia concedida por el Ayuntamiento de Novallas de 21 de abril
del mismo afio.

En la citada resolucion del Servicio Provincial se hace constar que, de acuerdo con el
articulo 25.1 de la Ley 6/2023, de 23 de febrero, como norma general la superficie
minima de cultivo en Aragon pasa a ser de 10 hectareas para secano y 5 hectareas para
regadio, por lo que a los efectos de lo dispuesto en los articulos 24 y 25 de la
Ley 19/1995, de 4 de julio, y el articulo 80 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, las
porciones de terreno generadas tras la division de la finca matriz cuentan todas ellas con
extensiones inferiores a la unidad minima de cultivo y resuelve expresamente «declarar
no aplicables ninguna de las excepciones previstas en el articulo 25 de la Ley 19/1995,
de 4 de julio, de Modernizacion de Explotaciones Agrarias, a la divisién practicada en la
escritura publica de manifestacion y aceptacion de herencia, autorizada el 21 de abril
de 2023 por la Notario de Tarazona, dofia Ana Castillo Barcos Tolosa, al nimero 501 de
su protocolo». Igualmente, hace constar que, contra dicha resolucién, que no agota la via
administrativa, cabe interponer recurso de alzada ante el consejero de Agricultura,
Ganaderia y Medio Ambiente, en el plazo de un mes contado a partir del dia siguiente al
de su notificacion.

Los recurrentes, por su parte, argumentan con cita de diversa jurisprudencia que
habian iniciado el procedimiento con anterioridad a la aprobacion de la Ley 6/2023, por lo
que resulta aplicable la normativa anterior conforme a la cual si se cumplia la superficie
de la unidad minima de cultivo. Se acredita que la solicitud de informe municipal sobre la
division se produjo en fecha 15 de febrero de 2023 y que el informe técnico municipal
data de fecha 1 de marzo de 2023.

2. Como ha sefialado esta Direccion General, desde el punto de vista civil
sustantivo, puede decirse que segun la doctrina y jurisprudencia mayoritarias la sancion
establecida por el articulo 24 de la Ley 19/1995 es la de la nulidad radical o absoluta (es
decir, sin que produzcan efecto alguno) de los negocios juridicos en virtud de los cuales
se dividan o segreguen fincas rusticas dando lugar a parcelas de extension inferior a la
unidad minima de cultivo.

La norma tiene, pues, naturaleza de disposicion coactiva, prohibitiva e imperativa, no
definitoria de concepto alguno y, por tanto, es de aplicacién el articulo 6.3, en su inciso
inicial, del Cadigo Civil, conforme al cual «los actos contrarios a las normas imperativas o
prohibitivas son nulos de pleno derecho», nulidad radical o absoluta que impide la
confirmaciéon o convalidacion del contrato y cuya accidon es imprescriptible, no
alcanzandole siquiera la doctrina de los actos propios, porque el efecto de la nulidad
absoluta del contrato se encuentra extra muros de la eventual voluntad de las partes que
lo hubieran concertado, hasta el extremo de que, como reiteradamente ha declarado la
Jurisprudencia del Tribunal Supremo, resulta susceptible de ser apreciada de oficio.

Por tanto al no cumplir la parcela resultante las normas exigidas para la segregacion,
la misma no es posible ya que la normativa urbanistica aplicable no lo permite,
tratdndose de una transmision de una cosa no susceptible de trafico juridico, y cuyo
efecto inmediato, en el caso de contravencion, implica la nulidad de pleno derecho del
negocio juridico, que por ello no es susceptible de transmitir el dominio, ni es susceptible
de otorgamiento de escritura publica ni de inscripcion registral —cfr. sentencia de la
Audiencia Provincial de Malaga de 31 de marzo de 2021-.

La posibilidad de realizar dicha segregacion solo podria producirse por un cambio en
la normativa urbanistica del municipio que recalificase la finca, por proceder los
compradores a edificar en la misma destinandola a uso industrial u otro de caracter no
agrario en las condiciones y demas supuestos que permitirian aplicar las excepciones
contempladas en el articulo 25 de la Ley 19/1995.
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En este sentido resultan concluyentes las Sentencias del Tribunal Supremo de 19 de
noviembre de 2008 y 18 de marzo de 2009, de las que se deduce que el incumplimiento
de la normativa urbanistica tiene una repercusion civil evidente pues no es posible
otorgar escritura puablica ni inscribir en el Registro.

En la segunda Sentencia citada el Tribunal Supremo se pronuncié en el sentido de
gue «debe desestimarse el argumento de que la sancion de nulidad (ex articulos 6.3
y 1255 del Cadigo Civil) no se reputa aplicable a supuestos de vulneracién de normas
administrativas, porque la norma del articulo 24 de la Ley 19/1995 es una norma civil
porque afecta al derecho de dominio (articulo 348 del Cddigo Civil) y singularmente a
una de las facultades que lo integran, la de disposicién, la que se limita por razones de
funcién social, por lo que constituye uno de los limites que conforman el régimen normal
y ordinario de la propiedad, todo sin perjuicio de su incidencia en otras ramas del
ordenamiento juridico y su evidente perspectiva constitucional... concluyendo esta
misma sentencia que la vulneracion de la normativa de indivisibilidad de determinadas
fincas rusticas establecida en la Ley 19/1995 acarrea la sancion de nulidad, lo que
obviamente es competencia de los tribunales civiles» (en igual sentido, citar las
sentencias de la Audiencia Provincial de Jaén de 31 de enero del 2012, de la Audiencia
Provincial de Caceres de 4 de noviembre de 2011 o de la Audiencia Provincial de Palma
de Mallorca de 5 de julio de 2011).

El hecho de que estemos ante una sancion civil de nulidad apreciable de oficio
apoyaria la tesis de que la misma fuera calificable directamente por el registrador por
afectar a la validez del acto dispositivo —cfr. articulo 18 de la Ley Hipotecaria— maxime si
como sefial6 la Resolucion de 7 de septiembre de 1992, no ha de importar, para negar
en su caso la inscripcidn, que los defectos puedan ser causa de anulabilidad, y no de
nulidad de pleno derecho, pues al Registro solo deben llegar actos plenamente validos.

En este caso, sin embargo, se trata de una invalidez que depende de circunstancias
de hecho como la naturaleza rustica de la finca, su cualidad de secano o de regadio o
los fines constructivos, cuya apreciacion el legislador ha previsto que corresponda al
Organo competente en materia agraria, limitandose la actuacion registral a la remision de
la documentacion al citado 6rgano para que éste, con los medios de que dispone pueda
apreciar la infraccion de la unidad minima de cultivo mediante un pronunciamiento de
naturaleza administrativa que debe estar sometido a las garantias del procedimiento
administrativo —articulo 34 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre—.

Siendo ademas, como ha reiterado el Tribunal Supremo, la declaracién de nulidad
competencia exclusiva de los tribunales civiles, la nulidad inicialmente declarada por la
Administracion competente a estos efectos, no puede considerarse obstativa de una
nueva resolucion de signo diferente —articulos 109 y 110 de la actual Ley 39/2015, de 1
de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas—,
en el particular relativo a la concurrencia efectiva de los supuestos de excepcion a la
prohibicion legal de segregaciones por debajo de la unidad minima de cultivo.

3. Desde el punto de vista registral, como ha reiterado la Direccion General de los
Registros y del Notariado (vid. Resolucion de 10 de enero de 2017), corresponde al
organo autonémico competente apreciar si concurre 0 no las excepciones recogidas en
el articulo 25 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de acuerdo con el procedimiento previsto
en el articulo 80 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, conforme al cual «cuando se
trate de actos de divisibn o segregacion de fincas inferiores a la unidad minima de
cultivo, los registradores de la Propiedad remitiran copia de los documentos presentados
a la Administracion agraria competente».

Y a continuacion diferencia la norma segin que dicha Administracion responda
expresamente o no en el plazo de cuatro meses: «Si dicha Administracion adoptase el
acuerdo pertinente sobre nulidad del acto o sobre apreciacion de las excepciones de
acuerdo con lo dispuesto en los articulos 23 y 24 de la Ley 19/1995, de 4 de julio,
remitira al registrador certificacion del contenido de la resolucion recaida. En el caso que
transcurran cuatro meses desde la remision o de que la Administracién agraria apreciase
la existencia de alguna excepcion, el registrador practicara los asientos solicitados. En el

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2024-13013



2

BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO Fhas
Jueves 27 de junio de 2024 Sec. lll. Pag. 74325

supuesto de que la resolucidn citada declarase la nulidad de la division o segregacion, el
registrador denegara la inscripcion (...)».

Nada obsta a tal denegacion, a que el interesado obtuviera del Ayuntamiento, como
administracion urbanistica competente, la correspondiente licencia de segregacion, pues
como ya ha sefialado este Centro Directivo (vid. Resoluciones de 10 de junio de 2009, 2
de noviembre de 2012 y 25 de abril de 2014), si bien la licencia municipal, 0 en su caso
la certificacion municipal de innecesaridad de licencia, puede ser suficiente para cumplir
con los requisitos urbanisticos impuestos a la segregacion, cuando el asunto a dilucidar
no es urbanistico sino agrario, carece la Administracion local de competencia.

Pues si la Comunidad Autdnoma, a través de sus 6rganos competentes, afirma que las
segregaciones documentadas son invalidas por no respetarse la prohibicion de divisiones y
segregaciones inferiores a la unidad minima de cultivo correspondiente, no puede
procederse a la inscripcion, siendo el procedimiento administrativo, iniciado mediante la
comunicacion de la registradora, el cauce adecuado para hacer efectivos los derechos de
defensa del interesado en dicho procedimiento, cuando se discute si la segregacion
escriturada se acomoda a las exigencias de la normativa agraria, bien sea mediante la
aportacion de los documentos y alegaciones que se consideren oportunos —articulos 28
y 53 de la actual Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de
las Administraciones Publicas—, bien mediante la propia impugnacion de la propia
resolucion, primero en via administrativa, y luego en via judicial, para instar la rectificacion
de la resolucién dictada por la Comunidad Auténoma, y solicitar la correspondiente medida
cautelar de caracter registral para asegurar las resultas del procedimiento, pues, como
prevé el Ultimo pérrafo del propio articulo 80 citado, si la resolucién declarando la nulidad de
la segregacion fuese objeto de recurso contencioso-administrativo, el titular de la finca de
gue se trate podra solicitar la anotacion preventiva de su interposicion sobre la finca objeto
de fraccionamiento.

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

Dicho control por parte de la Administracién agraria autonomica debe entenderse sin
perjuicio del control de legalidad urbanistica por parte de la Administracion municipal y
autondmica, tanto en el cumplimiento de los requisitos de parcela minima determinada
en planeamiento, como en el impedimento de parcelaciones urbanisticas en suelo ristico
al margen de la ordenacion, lo que se manifestard en alguna de las formas de
intervencién administrativa previa antes expuestas.

En el suelo rastico, las prohibiciones que le afectan, tanto la vulneracion de la unidad
minima de cultivo, como la parcelacién de tipo urbanistico, que puede deducirse en
ocasiones de actos posteriores, deben considerarse cumulativas —cfr. las Sentencias de
la Sala de lo Contencioso del Tribunal Supremo de 25 de enero de 2002 y 28 de junio
de 2012-.

La doctrina de esta Direccion General ha sido confirmada recientemente por la
sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid de 23 de julio de 2021, que confirma la
resolucion de este Centro Directivo de 12 de diciembre de 2019.

4. En el caso concreto del presente expediente se plantea el régimen transitorio de
la Ley 6/2023, de 23 de febrero, de proteccidon y modernizacion de la agricultura social y
familiar y del patrimonio agrario de Aragdn que, entre los cambios mas relevantes que
introduce, se encuentra el articulo 25 al fijar la extension de las unidades minimas de
cultivo como norma general para todo el territorio de la Comunidad Auténoma, en 10
hectareas para secano y 5 hectareas para regadios, excepto en regadios tradicionales
de riego por gravedad, en los que se reduce a 2 hectareas.

Esta ley fue publicada en el «Boletin Oficial de Aragbn» namero 49, de 13 de marzo
de 2023, y entrd en vigor el 2 de abril de ese afio. Entre sus objetivos —cfr. articulo 5.h)—
destaca el de «afrontar la dispersion y fragmentacion de la propiedad de la tierra»,
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considerando «imprescindible actualizar e incrementar la superficie de las unidades
minimas de cultivo al objeto de evitar una segregacion continuada de parcelas, asi como
efectos contrapuestos a las politicas agrarias de concentracion parcelaria y reordenacion
de la propiedad en favor de la agricultura familiar» —vid. Preambulo—.

Por su parte, la disposicion adicional segunda de la Ley de Urbanismo de Aragoén,
aprobada por el Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragon,
establece que a los efectos previstos en el articulo 28.3 de esta ley, se aplicaran las
unidades minimas de cultivo que fije la Comunidad Auténoma de Aragén, y en su
defecto, las determinadas en la Orden del Ministerio de Agricultura de 27 de mayo
de 1958.

Los recurrentes argumentan que el procedimiento administrativo se inici6 antes de la
entrada en vigor de la Ley 6/2023, de 23 de febrero, por lo que a su juicio las unidades
minimas de cultivo que deben tenerse en cuenta son las vigentes al tiempo del inicio del
procedimiento con la solicitud de informe municipal en fecha de 15 de febrero.

Debe atenderse a que la escritura es otorgada el dia 21 de abril de 2023 e incorpora
licencia municipal concedida el mismo 21 de abril de 2023, es decir, la division se
formaliza bajo la vigencia de la Ley 6/2023, de 23 de febrero, ley aplicable al tiempo del
otorgamiento del acto juridico, por lo que la registradora actu6 correctamente al solicitar
el pronunciamiento de la Administracion agraria autonémica a los efectos de lo dispuesto
del articulo 80 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio.

El director del Servicio Provincial de Agricultura, Ganaderia y Medio Ambiente del
Gobierno de Aragén en su resolucion hace constar que las porciones de terreno
generadas tras la division de la finca matriz cuentan todas ellas con extensiones
inferiores a la unidad minima de cultivo y resuelve expresamente «declarar no aplicables
ninguna de las excepciones previstas en el articulo 25 de la Ley 19/1995, de 4 de julio,
de Modernizacion de Explotaciones Agrarias, a la divisién practicada en la escritura
publica de manifestacién y aceptacion de herencia, autorizada el 21 de abril de 2023 por
la Notario de Tarazona, dofia Ana Castillo Barcos Tolosa, al nimero 501 de su
protocolo».

Ciertamente, como afirman los recurrentes, las Sentencias del Tribunal Supremo
de 21 enero y 27 de mayo de 2019 —con cita de la Sentencia de 17 de julio de 2018- han
afirmado que la obtencion de una autorizacién o licencia es reglada, de modo que su
concesién o denegacién dependera del cumplimiento de los requisitos y limites
existentes en el momento de la solicitud.

Por ello, la normativa aplicable es la vigente en el momento de la solicitud, lo
contrario implicaria que la determinacion del régimen juridico procedente vy
consiguientemente las limitaciones aplicables a una solicitud dependerian de la voluntad
del responsable de su resolucion del procedimiento.

Sin embargo, en determinados supuestos ha considerado la naturaleza de la
normativa a aplicar y la actuaciéon en plazo de la Administracion para justificar que la
norma sustantiva aplicable pueda ser la existente en el momento de la resolucién —vid.,
por todas, Sentencia del Tribunal Supremo 18 de enero de 2010-.

Como afirma la Sentencia del Tribunal Supremo de 30 noviembre de 2004, dicha
doctrina jurisprudencial «descansa en la necesidad de conjugar y armonizar las
exigencias del interés publico, de un lado, y las garantias del ciudadano, de otro. Las
primeras, demandan la aplicacion de la norma vigente en el momento de la resolucién
del procedimiento, por ser en esa norma en la que, l6gicamente, se habran cristalizado o
reflejado las necesidades actuales de la ordenacion urbanistica. Las segundas, en
cambio, pueden demandar la aplicacion de la norma vigente al tiempo de la solicitud de
la licencia si la decisién sobre ésta, por causa imputable a la Administracion y no al
peticionario, se demora mas allad del plazo que para resolver establece la norma
procedimental, pues se evita, asi, que tal dilacion menoscabe el principio de seguridad
juridica, o que se utilice como medio para posibilitar la modificacién normativa y privar al
peticionario de los derechos de que disponia.
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Dado el reducido marco del procedimiento registral previsto por el articulo 80 del
Real Decreto 1093/1997, tal y como se ha expuesto anteriormente, no puede
desconocerse que en el mismo se ha comunicado al registrador una resolucién expresa
del 6érgano autonémico competente en materia agraria que aprecia la aplicabilidad de la
nueva normativa de la Ley 6/2023, de 23 de febrero, por lo que las alegaciones relativas
al régimen transitorio del procedimiento administrativo y la acreditacién del momento en
que se considera iniciado deben ventilarse ante dicho érgano competente en materia
agraria en via de recurso administrativo 0 contencioso administrativo, en su caso,
posibilidad que deja a salvo la propia resolucion, pudiendo solicitar la anotacion
preventiva de su interposicion sobre la finca objeto de fraccionamiento.

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, 16 de mayo de 2024.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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