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RESOLUCION de 24 de mayo de 2005, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por don Alan Leslie Walder y
donia Hilary Lynne Walder, contra la negativa de la regis-
tradora de la propiedad n.° 2, de Vélez Mdlaga, a inscribir
una segregacion practicada en una escritura de compra-
venta y segregacion.

En el recurso gubernativo interpuesto por Don Alan Leslie Walder y
Doiia Hilary Lynne Walder, contra la negativa de la Titular del Registro de
Propiedad ntimero dos de Vélez Malaga Dofia Almudena Souviron de la
Macorra, a inscribir una segregacion practica en une escritura se compra-
venta y segregacion.

Hechos

I

Mediante escritura otorgada ante la Notaria de Vélez-Malaga, Dona
Maria Sierra Barbe Garcia, el dia veinticinco de julio de dos mil dos
(nimero de protocolo mil quinientos sesenta), Donia Dolores Pascual
Alarcén vendié a los consortes Don Alan Leslie Walder y Dona Hilary
Lynne Walder una finca rustica de su propiedad de una extension de una
hectarea, nueve areas y noventa y cuatro centiareas, no inmatriculada en
el Registro de la Propiedad a cuya circunscripcién territorial correspon-
dia (Vélez-Malaga-2), y radicada en el término municipal de Vifiuela. En la
misma escritura, los compradores, ya propietarios, procedieron a segre-
gar, de la finca adquirida, una porcion de cincuenta y nueve areas (que se
dice en la escritura sefialada a efectos internos con la letra A), constando
también, en el titulo, los siguientes extremos: «Segunda.—Los mismos
sefores antes citados, respecto a la segregacion practicada, me entregan
ami, el Notario, para incorporar a esta matriz, las correspondientes licen-
cias que autorizan las mismas. Solicitud: Los Srs. Comparecientes, solici-
tan del Sr. Registrador de la Propiedad, haga constar en los Libros del
Registro y en la forma que estime procedente, las modificaciones hipote-
carias resultantes de esta Titulo, especialmente la segregacion practicada,
al amparo de lo dispuesto en el apartado b) del articulo 25 de la Ley 14/
1995 de 4 de julio, de Modernizacion de Explotaciones Agrarias, advir-
tiendo yo, el Notario, a la parte compradora, de la necesidad de acreditar
la finalizacion de la edificacion o construccion, en el plazo que se esta-
blece en la Licencia, tal y como prescribe el citado precepto». Obran,
incorporados a la matriz, sendos informes firmados por el Alcalde de
Vifiuela. En el primero, se expresa, literalmente: «que no existe inconve-
niente de conformidad con la documentacion obrante en este Ayunta-
miento, para la segregacién de una parcela que a efectos internos se le
conoce como parcela B, del poligono: 2 parcela n.° 77, situada en el pago
de «Herriza Cola», de éste Término Municipal, para lo cual se le ha conce-
dido la licencia municipal para construccién de vivienda unifamiliar ais-
lada que se detalla: Parcela B de 5.094 m? licencia municipal 241/2.002. En
el segundo, se expresa, literalmente: «que no existe inconveniente de
conformidad con la documentacién obrante en este Ayuntamiento, para
la segregacion de una parcela que a efectos internos se le conoce como
parcela A, del poligono: 2 parcela n.° 77, situada en el pago de «Herriza
Cola», de éste Término Municipal, para lo cual se le ha concedido la licen-
cia municipal para construccién de Hotel Rural que se detalla: Parcela A
de 5.900 m? licencia municipal 1.060/2.001».

I

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad, en
cuanto a la compraventa, provocé la inmatriculacién de la finca trasmi-
tida, y, en cuanto a la segregacion, fue objeto de dos notas calificacion
negativas, siendo la que motiva el presente recurso, de fecha nueve de
noviembre de dos mil cuatro, del siguiente tenor: «Hechos: El precedente
documento, escritura de compraventa y segregacion, con fecha 26 de
abril de 2003 fue Calificado, practicandose la inscripcién sélo en cuanto a
la compraventa que en el mismo se comprende, denegandose —sic-la ins-
cripcién en cuanto a la segregacion por haberse declarado nulo dicho
acto, y habiéndose presentado nuevamente, con fecha de hoy ha sido
Calificado sélo en cuanto a la segregacion que en el mismo se formaliza
manteniéndose la anterior nota de calificacion, lo que se justificara en el
apartado siguiente: Fundamentos de derecho: Al tratarse se segregacion
de finca rustica de secano, en que tanto la finca segregada, como el resto
matriz son de cabida inferior a la unidad minima de cultivo, insertandose
en la escritura informes del Alcalde Presidente del Ayuntamiento de La
Vifiuela en los que se hace constar que no existe inconveniente para la
segregacion y que se concedio licencia municipal para la construccién de
Hotel Rural y vivienda unifamiliar, respectivamente; con fecha 3 de

febrero de 2003 se realizo la notificacion a la Consejeria de Agricultura y
Pesca de la Junta de Andalucia, de conformidad con lo establecido en el
articulo 80 del Real Decreto 1.093/1997 de 4 de Julio y Resolucion de 3 de
Abril de 1.998 de la Direccion General de Desarrollo Rural y Actuaciones
Extructurales —sic— de la Junta de Andalucia, a fin de que por la misma se
adoptara el acuerdo pertinente sobre nulidad de la segregacion o aprecia-
cién de las excepciones a que se refiere el articulo 25 de la Ley 19/1995 de
4 de Julio de Modernizacion de las Explotaciones Agrarias; y habiéndose
recibido Resolucién de fecha 24 de Marzo de 2003 de la Delegacién Pro-
vincial en Malaga de la Consejeria de Agricultura y Pesca de la Junta de
Andalucia, por la que de declara nulo el acto de la segregacion, se deniega
la inscripcién de la segregaciéon. Como consecuencia de ello y vistos los
articulos 18 de la Ley Hipotecaria, 80 del Real Decreto 1.093/1.997 de 4 de
Julio sobre inscripcién de actos de Naturaleza Urbanistica, articulo 25 de
la Ley 19/1995 de 4 de Julio de Modernizacién de las Explotaciones Agra-
rias, y Resolucion de 3 de Abril de 1998 de la Direccién General de Desa-
rrollo Rural y Actuaciones Estructurales, se deniega la inscripcién de la
segregacion. Recursos: Contra esta calificacién podra interponer recurso
en el plazo de un mes contado desde su notificacion, ante este Registro y
para la Direccién General de los Registros y del Notariado. Asimismo
podra presentarse el recurso en las oficinas a que se refiere el articulo 327
de la Ley Hipotecaria, y podra hacer uso del derecho a la aplicacion del
cuadro de sustituciones conforme a lo dispuesto en el Real Decreto 1.093/
2003 de 1 de Agosto. Esta notificacion se hace conforme al articulo 322 de
la Ley Hipotecaria.

Vélez-Malaga a 9 de Noviembre de 2004».—El Registrador. Firma ilegi-
ble.

I

Don Alan Leslie Walder y Dofa Hilary Lynne Walder, interpusieron
contra la nota de calificacion, recurso gubernativo y alegaron los siguien-
tes fundamentos juridicos: «I. Que con referencia a la prohibicién de
segregacion de fincas resultantes inferiores a la unidad minima de cultivo,
establecida en el art. 24 de la Ley 19/95 de Modernizacion de Explotacio-
nes Agrarias, el art. 25 de la meritada Ley, en su apartado b), exceptia de
dicha prohibicién de division, los casos en los que sobre la porcion segre-
gada se vaya a realizar una construccion permanente de caracter no agra-
rio, lo que ocurre en el caso que nos ocupa, como se constata en las
licencias de segregacion y de construccion, adjuntas a la escritura publica
presentada, aportadas en éste recurso como documentos nimero 3y 4,y
de eficacia temporal indiscutible, de conformidad con el art. 173 de la Ley
de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia. II.  Que como consecuencia de
lo anterior, y a la vista de la excepcion del art. 25.b) de la Ley de Moderni-
zacion de Explotaciones Agricolas, habran de tenerse en cuenta, y seran
de aplicacion, las normas urbanisticas, y en consecuencia, y de conformi-
dad con la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia (art. 169), se atribuye a los municipios la potestad de conceder
las licencias correspondientes, y en este caso las de segregacion y cons-
truccion. Sera por tanto competente, el Alcalde Presidente del municipio
de La Vifiuela para otorgar la correspondiente licencias, con independen-
cia de la favorabilidad o desfarovabilidad de la Resolucion dictada por el
organismo autonomico referido, cuya competencia material nunca podra
entrar en contradiccion con los actos para los que la Ley atribuya potes-
tad a la Administracién Municipal. Conflicto de competencia, como deci-
mos, que habra de resolverse siempre y por determinacion legal y consti-
tucional, a favor de dicha Administracién Local. III. Que obtenida del
oérgano competente para su expedicion, oportuna licencia se segregacion,
resultando otra finca para la que a su vez se concede licencia de construc-
cion, aquella sera perfectamente inscribible, sin que baste para impedirlo
una simple declaracién de nulidad de la Consejeria de Agricultura y Pesca
de la Junta de Andalucia, como se pone de manifiesto en la Resolucién de
22 de marzo de 2004, de la Direccion General de los Registros y del Nota-
riado, habida cuenta también que la inscripcion del acto de segregaciéon
en el Registro de la Propiedad tendra naturaleza declarativa, y para su
publicidad frente a terceros, nunca constitutiva, por el mero hecho de que
el nacimiento u origen de tal derecho de segregacion, radica en la conce-
sion que el 6rgano municipal competente realiza al otorgar la oportuna
licencia, sin que por tanto el Sr. Registrador pueda negarse a su inscrip-
cién». Y terminaba solicitando resolviera el Registrador calificar favora-
blemente la inscripcién de la segregacion efectuada en escritura publica
de 25 de julio de 2002.

v

Advertida por la titular del Registro la omision de la firma de los
recurrentes en el recurso interpuesto, mediante escrito de 21 de
diciembre de 2004 les requiri6é para que, en un plazo de diez dias, sub-
sanaran dicha falta, subsanacion que tuvo lugar mediante diligencia de
4 de enero de dos mil cinco, compareciendo a tal fin en las oficinas del
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Registro. En fecha 11 de enero de dos mil cinco, la titular del Registro
dio traslado del recurso interpuesto a la Notario autorizante de la
escritura, para que emitiera el informe a que se refiere el articulo 327
de la Ley Hipotecaria, alegando, la Notario autorizante en sintesis:
«I.—Que en el presente recurso se da el supuesto de excepcion a la
indivision de fincas con superficie inferior a la unidad minima de cul-
tivo que prevé el articulo 25.b) de la Ley de Modernizacién de Explota-
ciones Agricolas, esto es, los casos en los que sobre la porcion segre-
gada se vaya a realizar una construccién permanente de caracter no
agrario. II.—Que como consecuencia de lo anterior es de aplicacién el
articulo 66 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia que atri-
buye a los municipios la facultad de conceder la correspondiente
licencia, y una vez obtenida dicha licencia el documento es perfecta-
mente inscribible, siendo otorgadas dichas licencias de construccion
de vivienda unifamiliar y hotel rural, respectivamente, de la finca
segregaday del resto de la finca matriz por el Ayuntamiento de Vifiuela,
e incorporadas a la escritura, debiendo ser por tanto objeto de inscrip-
cién la segregacion efectuada conforme a la normativa vigente, no
siendo causa suficiente para denegarla la simple declaracion de nuli-
dad de la Consejeria de Agricultura y Pesca. Es por ello que en el pre-
sente caso, de acuerdo con los articulos 18 y 79 de la Ley Hipotecaria,
24 y 25.b) de la Ley de Modernizacién de Explotaciones Agricolas y el
articulo 66 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, asi
como la Resolucion de 22 de Marzo de 2004 de la Direccién General de
los Registros y del Notariado, no debe ser mantenida la calificacion
efectuada por la Sra. Registradora.» Por dltimo, la Registradora emitié
el preceptivo informe, con fecha 27 de Enero de 2005 manteniendo la
calificacion, y elevando el expediente a este Centro Directivo mediante
escrito de 28 de Enero de 2005.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 25 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de Moderniza-
cién de Explotaciones Agrarias; 31, 50, 52 y 66 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia; 80 del Real Decreto
1.093/1997 de 4 de Julio, y la Resolucion de este Centro Directivo de 22 de
marzo de 2004.

1. Son hechos a tener en cuenta en este recurso, los que sucinta-
mente se resefian: A) La segregacion de una finca ristica de secano, prac-
ticada en una escritura de compraventa y segregacion, resultando ser de
cabida inferior a la unidad minima de cultivo tanto la finca segregada
como el resto matriz. B) Obran incorporados a la escritura en cuestion,
dos informes del Alcalde Presidente del Ayuntamiento de La Vifiuela (uno
referido a la porcion segregada y otro referido al resto de finca) en los que
se hace constar: 1) Que no existe inconveniente para la segregacion. 2)
Que se concedio licencia municipal para la construccion de Hotel Rural y
vivienda unifamiliar, respectivamente, en las dos parcelas resultantes (la
segregada y el resto). C) Con fecha 3 de febrero de 2003, la titular del
Registro, al amparo de lo previsto en el articulo 80 del Real Decreto 1.093/
1.997, de 4 de Julio, y por lo que se refiere a la segregacion practicada,
realiza notificacion a la Consejeria de Agricultura y Pesca de la Junta de
Andalucia, a fin de que por la misma se adoptara el acuerdo pertinente
sobre nulidad de la segregacion o apreciacion de las excepciones a que se
refiere el articulo 25 de la Ley 19/1995 de 4 de Julio de Modernizacién de
las Explotaciones Agrarias. D) Habiéndose recibido en el Registro Reso-
lucién, de fecha 24 de Marzo de 2003, de la Delegacion Provincial en
Malaga de la Consejeria de Agricultura y Pesca de la Junta de Andalucia,
por la que de declara nulo el acto de la segregacion, la titular del Registro
deniega la inscripcion de la segregacion practicada.

2. Plantea este recurso, tal y como se deduce de los antecedentes de
hecho resenados, una cuestion sustancialmente idéntica a la resuelta por
esta Direccion General en la Resolucion citada en los «fundamentos de
derecho», por lo que idéntica ha de ser la solucion que ahora se adopte.

3. Y es que el articulo 25.b) de la Ley de Modernizacion de Explota-
ciones Agrarias, de 4 de julio de 1995, exceptiia de la prohibicion de divi-
sion el supuesto de que sobre la porcion segregada vaya a realizarse una
construccién permanente de caracter no agrario; en este caso, en conse-
cuencia, han de aplicarse las normas urbanisticas, y si se tiene en cuenta
que la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia atribuye a los munici-
pios la facultad de conceder la licencia correspondiente (cfr. articulo 66
de dicha Ley), obtenida tal licencia, el documento es perfectamente ins-
cribible, sin perjuicio de que, si la licencia es nula, pueda ser impugnada
por el procedimiento y con los efectos legalmente establecidos, sin que
baste una simple declaracion de nulidad de la Consejeria de Agricultura y
Pesca de la Junta de Andalucia.

Esta Direccién General ha acordado estimar el recurso interpuesto.

Contra esta resolucién 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

notificacién, siendo de aplicacién las normas del juicio verbal, todo ello
conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipoteca-
ria.

Madrid, 24 de mayo de 2005.-La Directora General, Pilar Blanco-Mora-
les Limones.

Sr. Registrador de la Propiedad niimero 2 de Vélez-Malaga.
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RESOLUCION de 25 de mayo de 2005, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por el notario de Madrid don José
Ordoniez Cuadros, frente a la negativa del registrador de
la propiedad de Fuenlabrada n.° 1, a inscribir un exceso
de cabida.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Madrid don
José Ordonez Cuadros, frente a la negativa del Registrador de la Propie-
dad de Fuenlabrada nimero 1, don Valentin Barriga Rincon, a practicar
un exceso de cabida.

Hechos

I

En escritura de 24 de octubre de 2003 autorizada por el Notario recu-
rrente, se agruparon dos fincas declarandose exceso de cabida en la
resultante. El Registrador suspendi6 la inscripcion por no estar suficien-
temente acreditado el exceso de cabida y tener dudas fundadas sobre la
identidad de la finca. El Notario interpuso recurso que fue desestimado
por la Direccién General.

El1 27 de enero de 2004, el Notario tramité Acta de presencia y notorie-
dad para hacer constar la mayor cabida de la finca inscrita, cuya inscrip-
cién fue suspendida por dudas razonables del Registrador a que lo que
realmente se estuviese haciendo era inmatricular una finca colindante.

El 11 de agosto de 2004 tramit6 acta de notoriedad complementaria de
un titulo publico para la inmatriculacién del exceso de cabida terminando
con diligencia de la declaracién de notoriedad.

I

Presentada en el citado Registro escritura de compraventa como titulo
publico adquisitivo acompafiada del acta de notoriedad complementaria
para la inmatriculacién del exceso de cabida, fue objeto de la siguiente califi-
cacion: Conforme a lo dispuesto en el articulo 322 de la Ley Hipotecaria,
pongo en conocimiento que la escritura otorgada el 11 de agosto de 2004,
ante el Notario, Don José Ordoéinez Cuadros, n.” de protocolo 2004/1692 que
complementa la otorgada por el mismo Notario, con el nimero 3.182/2003
de protocolo, presentadas ambas en este Registro, han sido objeto de la
siguiente calificacién negativa: El registrador que suscribe de conformi-
dad con el articulo 18 de la Ley Hipotecaria, califica el documento autori-
zado por el Notario Don José Ordénez Cuadros, nimero 3.182/2003 en
unién del Acta de Notoriedad Complementaria a titulo Piblico de adqui-
sicion para la inmatriculacion de exceso de cabida nimero 1.692/2004 del
protocolo del mismo Notario que fue presentada bajo el asiento 2.142 del
Diario 44, conforme a los siguientes hechos: I.-La escritura de compra-
venta ahora complementada por el Acta de Notoriedad presentada el 24
de octubre de 2003 en este Registro causando el Asiento 215 de Diario 42
y calificada con la nota que consta al pié de la misma que es lo que ahora
interesa decia «Suspendiéndose la inscripcion del exceso por falta de
previa inscripcion del mismo, habiéndose presentado recurso contra la
calificacion del titulo previo que ha causado el asiento 1.116 del Diario 42».
Con posterioridad se presenté Acta de Presencia y notoriedad para hacer
constar en el Registro de la Propiedad la mayor cabida de finca inscrito
—sic—, autorizada por Don José Ordéiez Cuadros, nimero 156/2004 de su
protocolo que causo el asiento 854 del Diario 44, denegandose la inscrip-
cion del exceso de cabida por el fundamento de existir «dudas fundadas
sobre la realidad de la finca». IL.-La finca formada por agrupacion de las
fincas registrales de Humanes: 725 con una cabida de 2 hectareas 70
areas 7 metros y 97 decimetros y 13 centimetros segun la inscripcion 3.7,
practicada el afio 1898, y 2 hectareas 70 areas y 7 centidreas segun la
inscripcion 4.* de 1908, sin que en las posteriores exista alteracion
alguna; y registral 920 con una cabida de 2 hectareas 34 areas y 85 centia-
reas segun la inscripcion 5.% practicada el ano 1908, sin que en las poste-
riores exista alteracion alguna; fue inscrita al tomo 1589, libro 266 de
Humanes, finca n.° 15.805, con una cabida de (50.492 m?) cincuenta mil
cuatrocientos noventa y dos metros cuadrados, suspendiéndose la ins-
cripcion de un exceso de nueve mil seiscientos setenta y dos metros cua-



