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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

6175 Resolucién de 16 de mayo de 2013, de la Direcciéon General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion del
registrador de la propiedad de Palma n.° 8, por la que se deniega la inscripcion
de una escritura de segregacion.

En el recurso interpuesto por don G. M. L. contra la nota de calificacién del registrador
de la Propiedad de Palma numero 8, don Antonio Coll Orvay, por la que se deniega la
inscripcidon de una escritura de segregacion.

Hechos

Mediante escritura autorizada el 7 de diciembre de 2012 por el notario de Palma,
don José Antonio Carbonell Crespi, con el numero 1722 de protocolo, la mercantil
«Dracterra, S.L.» procedio a la segregacion de una porcién de terreno, procedente de la
finca registral 2303, describiéndose dicha porcién y con expresion de su referencia
catastral.

Presentada copia autorizada de dicha escritura en el Registro de la Propiedad de
Palma numero 8, fue objeto de la siguiente nota de calificacién el dia 27 de diciembre
de 2012: «De conformidad con los articulos 18 y 19 bis de la Ley Hipotecaria, extiendo la
presente nota de calificacion contra la inscripcion del documento, basada en los siguientes
hechos: 1.—Con fecha siete de diciembre de dos mil doce, ha sido presentada en este
Registro, escritura de fecha siete de diciembre de dos mil doce, otorgada por el notario de
Palma de Mallorca, don José A. Carbonell Crespi, por la que la entidad Dracterra, S.L.,
procede a la segregacion de la finca matriz 2.303 de Bunyola, del solar 265 de la calle
Magnolias, lugar de Palmanyola, término de Bunyola. 2.—Se suspende la inscripcion del
precedente documento por cuanto no consta en el Registro que el solar o parcela 265,
forme parte de la finca matriz 2.303 de Bunyola. De la historia registral de la finca 2.303
de Bunyola y de la finca matriz 2.182 del mismo término municipal —ésta ultima
denominada Urbanizacion Palmanyola—, resulta que de ambas fincas, se verificaron por
el promotor de la urbanizacion multiples segregaciones y ventas, indicandose por el
mismo, como propietario de ambas fincas, la finca matriz a la que pertenecian los distintos
solares objeto de segregacién. En consecuencia, y habida cuenta del historial registral de
la finca 2.303, del largo periodo de tiempo, transcurrido desde la ejecucion de la
urbanizacién, y en particular de su adjudicacion previo embargo del derecho hereditario,
resulta necesario a juicio de este registrador acreditar: 1) que el solar 265 esta incluido
en la matriz 2.303 de Bunyola, y no en la 2.182, ademas, 2) debera aportarse certificacion
municipal de la que resulte que no esta inventariado como bien de domino publico o
patrimonial a favor del Ayuntamiento, como consecuencia de estar destinado a dotaciones
publicas, viales o zonas verdes. En la historia registral de dicha urbanizacién, no consta la
recepcion por el Ayuntamiento, de los terrenos destinados a dotaciones publicas y viales,
de la finca matriz 2.303, si en cambio de la finca matriz 2.182, por lo que la superficie de
dichos elementos estd en el remanente de la finca matriz, en consecuencia debera
acreditarse el requisito exigido en el parrafo anterior. Asi mismo, se hace constar en el
documento: «... se protocoliza certificacion registral donde consta que la finca objeto de
segregacion por la presente, esto es, la parcela 265, forma parte de la finca matriz por no
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haber sido previamente segregada»; lo cual no se expresa en la certificacion referida y si
en cambio que el solar 265 no consta segregado de ninguna de las dos fincas matrices,
esto es 2.303 ni 2.182. Por lo que se hace constar que, el solar 265, puede formar parte
de la finca matriz 2.182 de Bunyola por no haber sido previamente segregado, como si se
desprende de las certificaciones expedidas de ambas fincas. Por todo lo expuesto, se
solicita por este registrador, que se aporten planos del Ayuntamiento, debidamente
legalizados de los que resulte de manera indubitada incluido el solar 265 objeto de la
presente segregacion, en la finca matriz 2.303. Esta nota se extiende conforme a los
siguientes fundamentos de Derecho: 2.1.—Art. 18 y 20 de la Ley Hipotecaria y 98 de su
Reglamento, art. 17, 45, 46 y 47, de la Ley de Patrimonio de las Administraciones
Publicas, 30/2003 de 3 de noviembre, y RDGRyN de 9 de abril de 1992. Contra esta
calificacion (...). El Registrador. Este documento ha sido firmado digitalmente por el
registrador don Antonio Coll Orvay con firma electrénica reconocida. C.S.V.:
207028998546737E» Pedida calificacion sustitutoria, fue confirmada por la registradora
de Felanitx, dofia Maria del Rosario Fernandez de Ateca el 30 de enero de 2013.

Contra la anterior nota de calificacion, don G. M. L. interpone recurso en virtud de
escrito de fecha 28 de febrero de 2013, en base entre otros a los siguientes argumentos:
«Primera.—Hechos. A finales de los afios sesenta, don P. N. S., ya difunto, promocioné la
Urbanizacién de Palmanyola en el término de Bunyola de la Isla de Mallorca. Dicha
Urbanizacion se realizé sobre dos fincas registrales, la 2182 y la 2303, ambas propiedad
del promotor. A medida que dicho promotor vendia los solares se fueron segregando de
las dos mencionadas fincas matriz, y a medida que se inscribian dichas segregaciones se
fue consignando en el Registro el resto sin segregar de cada una de las fincas matrices.
De igual manera el promotor fue segregando y cediendo al Ayuntamiento los espacios
publicos, equipamiento, viales, etc. Fue pasando el tiempo y en fecha de 14 de abril de
1994 la finca 2182 tenia un resto sin segregar de 74.685,80 m?, que fue cedido por el
promotor al Ayuntamiento para viales, quedando asi agotada la cabida de dicha finca. Y
en fecha de 22 de septiembre de 2011, la otra finca matriz, la 2303 tenia un resto sin
segregar de 42.386,03 m?, que fueron adjudicados a Dracterra, S.L., en virtud de
ejecucion judicial y previo embargo de ese resto a la unica y universal heredera del
promotor de la Urbanizacion. Dado que el solar n.° 265 de la Urbanizacion no constaba
segregado de la finca 2303 y tampoco de la 2182 y dado que ni siquiera catastralmente
constaba la existencia de titulares de dicho solar, e incluso ya se habia iniciado el proceso
de apropiacién del mismo por parte de la Administracion, (articulo 47 de la Ley 33/2003),
y dado que el Ayuntamiento de Bunyola certific6 que era innecesaria licencia de
parcelacion porque dicho solar consta como independiente de la finca matriz 2303, en
fecha de 7 de diciembre de 2012 Dracterra, S.L. otorgé escritura de segregacién para que
el solar pasara a formar finca independiente de la 2303. El registrador califica
negativamente la inscripcion de dicha segregacioén y la condiciona a que se acredite que
el solar n.° 265 pertenece a la finca matriz 2303 y no a la 2182, y a que se acredite
también que no esta inventariado como dominio publico como consecuencia de estar
destinado a dotaciones publicas, viales o zonas verdes. Ante ello el que suscribe alegé
que ambas condiciones estaban cumplidas, pues en el propio certificado del Ayuntamiento
protocolizado con la escritura de segregacion ya consta que es un solar y no una dotacion
publica, y consta también como solar de la finca registral 2303, y ademas acompafié
certificado de cédula urbanistica del solar que indica que pertenece a zona urbana con
calificacion de zona residencial extensiva, y por tanto no es dotacion publica. Ademas
también alegué y acredité que las segregaciones de todos los solares de la Urbanizacion,
(el 265 es el ultimo que faltaba por segregar), se habian inscrito sin respetar su ubicacion
en una u otra finca matriz, segun se desprende de las certificaciones emitidas por el
propio Registro, de tal manera que dichas inscripciones se han realizado como si las dos
fincas matrices constasen agrupadas conforme al articulo 44 del Reglamento Hipotecario;
y siendo que en la descripcion registral de las fincas consta que la grande (745.602 m?),
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es decir, la 2182, linda con Son Bibiloni, Son Averso y carretera de S’Esglaieta a Santa
Maria, y la pequefia, (81.990 m?2), es decir, la 2303, linda con S’Heretat, (zona agricola
inferior del plano), y con la carretera de Palma a Soller, ello evidencia que esta ultima se
halla en la esquina inferior derecha del plano de la Urbanizacion y el resto lo conforma la
2182; y al efecto de demostrar el tratamiento de fincas agrupadas seguido en las
inscripciones, acomparié plano con las segregaciones inscritas de la 2303 punteadas en
rojo, y las de la 2182 sin puntear, y asi se demuestra que las inscripciones de las
segregaciones se han realizado, hasta ahora, sin respetar su ubicacién en una u otra
finca matriz, dado que con el punteado es evidente que la mayoria de solares de la 2303
se han segregado de la 2182 y viceversa, por lo que considero que debe seguirse con
ese mismo tratamiento de fincas agrupadas a todos los efectos. Al no ser estimadas
dichas alegaciones se acudio al registrador sustituto, que reitero la calificacion negativa.
Al mismo tiempo se solicitdé del Ayuntamiento de Bunyola la expedicién de los planos
legalizados de los que resulte de forma indubitada incluido el solar 265 en la finca matriz
2303 que el registrador pide en su calificacion. El Ayuntamiento ha certificado que no
puede expedir dichos planos porque no dispone del proyecto de compensacién de la
Urbanizacion, lo cual no nos ha extrafiado al tratarse de una urbanizacion de 1968 con
terrenos de un propietario unico, conforme a la Ley del Suelo de 1956. No obstante antes
de la interposicion del presente recurso esta parte ha presentado al registrador informe
técnico emitido por arquitecto técnico y debidamente visado por su colegio, que demuestra
que el solar 265 esta ubicado en la finca matriz 2303. Dado que tampoco con dicho
informe se ha estimado realizar la inscripcién de la segregacion, es por lo que se ha
hecho necesaria la interposicion del presente recurso. Segunda.—Consideraciones. El
articulo 44 del Reglamento Hipotecario permite la agrupacion de las dos fincas, 2182 y
2303, si el interesado lo solicita y siempre que pertenezcan a un solo duefo. El letrado
que suscribe piensa que es esa la unica solucién viable para el presente caso, pues de lo
contrario implicaria la remocion de las inscripciones de las segregaciones de al menos 87
solares y las que de ellas traigan causa, que sitas en la 2303 incorrectamente se
segregaron de la 2182, y mas remover las inscripciones de las segregaciones de al
menos 48 solares y las que de ellas traigan causa, que sitas en la finca 2182
incorrectamente se segregaron de la 2303. Cierto que no consta que el propietario de
ambas fincas, el promotor de la urbanizacion, realizase la solicitud de forma expresa,
pero también es cierto que de forma tacita e implicita si lo hizo pues fue él quien otorgd
las segregaciones como si se tratase de una sola finca. Pienso que lo procedente seria
dar curso a esa solicitud tacita y proceder a la agrupacion de ambas fincas, lo cual se
adaptaria a la realidad juridica, y no atisbo a apreciar que nadie pudiera salir perjudicado;
y Dracterra S.L. pasaria a ser duefia no del resto de la 2303 sino del resto de la finca
resultante de la agrupacion, que seria la misma superficie sin segregar o ceder que ahora
tiene. O, sencillamente, seguir como hasta ahora y otorgar al resto propiedad de Dracterra
S.L. el mismo tratamiento que se ha otorgado hasta ahora a todas las segregaciones y
cesiones inscritas, es decir, el de que se consideren agrupadas ambas fincas matrices.
Sea como fuere, insto que se revoque la nota de calificacion del registrador, porque: —Se
ha acreditado que el solar no es de dominio publico, dada la informacion catastral de
ausencia de titulares, dado el certificado de la innecesariedad de licencia de parcelacion
que lo cataloga como solar, y dada la cédula urbanistica que lo cataloga como zona
residencial extensiva. —Y se ha acreditado que esta ubicado y forma parte de la finca
2303 porque asi se expresa en el mencionado certificado de innecesariedad expedido por
el Ayuntamiento y porque asi lo determina el informe técnico acompafiado».

v

El registrador emitio informe el dia 11 de marzo de 2013 y elevé el expediente a este
Centro Directivo.
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Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 19 bis, 258.5 de la Ley Hipotecaria; los articulos 127, 300 y 306
del Reglamento Hipotecario; y las Resoluciones de este Centro Directivo de 2 de julio
de 1980, 10 de febrero de 1992, 7 de marzo de 1994, 8 de mayo de 1998, 24 de abril y
7 de noviembre de 2000, 11 de febrero y 28 de diciembre de 2004, 2 de abril y 18 de
noviembre de 2005.

1. Se debate en este recurso la inscripcion de una escritura de segregacion, sin
acreditar, segun la nota de calificacion, los dos siguientes extremos: 1) que el solar que
se segrega —265— esta incluido en la matriz —2303 de Bunyola—, y no en otra finca, la
2182; 2) que la parte segregada no esta inventariada como bien de dominio publico o
patrimonial a favor del Ayuntamiento, como consecuencia de estar destinado a dotaciones
publicas, viales o zonas verdes.

El recurrente, alega que el propietario ha procedido a lo largo del tiempo a segregar
porciones de finca, de manera indistinta de las registrales 2303 y 2181, como si de una
finca funcional agrupada se tratara. Y que se ha acreditado que el solar no es de dominio
publico, dada la informacion catastral, el certificado de innecesariedad de licencia de
parcelacion que lo cataloga como solar y la cédula urbanistica que lo cataloga como
residencial extensiva.

2. El primer defecto debe confirmarse. La circunstancia de que se hayan practicado
indistintamente segregaciones de diversas fincas materiales unidas funcionalmente, sin
que se acredite suficientemente la ubicaciéon de la parte segregada en una u otra, puede
dar lugar a una doble inmatriculacion no permitida en nuestro ordenamiento juridico y que
conlleva graves perjuicios al sistema inmobiliario registral.

Como ha tenido ocasion de manifestar esta Direccién General (Cfr. Resolucion de 18
de noviembre de 2005) la cuestion planteada resulta ser, por su propia naturaleza, mas
de hecho que juridica, pues se trata en definitiva de desvanecer la duda de si la finca
cuya inscripcion independiente se pretende, a través de la segregacién de parte de una
mayor, puede proceder de otra finca matriz diferente. Esta circunstancia determinaria su
rechazo en cuanto daria lugar a una doble inmatriculacion de la misma superficie de
terreno. El despejar tales dudas precisa de unas comprobaciones y, en su caso, audiencia
a los posibles afectados que no pueden desarrollarse en el marco de este recurso.

Es por ello que la solucién a tal cuestion tiene su propio y especifico cauce a través
del procedimiento previsto en el articulo 306 del Reglamento Hipotecario, al que, en su
caso, habra de acudir el recurrente como tiene declarado este Centro Directivo (véanse
Resoluciones de 2 de julio de 1980, 10 de febrero de 1992, 7 de marzo de 1994, 8 de
mayo de 1998, 24 de abril y 7 de noviembre de 2000 y 11 de febrero de 2004). Y si bien
tal doctrina se ha elaborado principalmente a propdsito de solicitudes de inmatriculacion
de fincas y la norma reglamentaria que se ha citado esta ubicada entre las destinadas a
regular tal materia, no cabe desconocer que el problema es el mismo en cualquier caso
de pretension de creaciéon de una nueva finca registral y, l6gicamente, igual debe ser la
solucién. Si bien son diferenciables los supuestos de inmatriculacién y primera inscripcion
o apertura de folio registral, en muchos aspectos —y este es uno de ellos— se asemejan y
asi, el articulo 300 del mismo Reglamento Hipotecario al remitirse al 306 lo hace con
referencia a las dudas de identidad que plantee la finca descrita en el titulo a inscribir sin
limitacion alguna.

No estaria de mas, en este sentido, sefialar la conveniencia de que en casos como el
planteado, a la hora de advertir de los recursos que caben contra la calificacién registral,
tal como exige el articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria, el registrador hiciera una especial
referencia a que la peculiaridad del problema planteado tiene su especifico cauce de
solucion a través del sefialado procedimiento del articulo 306 del Reglamento Hipotecario.

3. En cuanto hace al segundo defecto, debe ser revocado. De la certificacidon
expedida por el secretario del Ayuntamiento de Bunyola, sobre innecesariedad de licencia
de parcelacion, en relacién a un solar —265— de aproximadamente 500 metros cuadrados,
nada resulta que el bien esté inventariado como bien de dominio publico o patrimonial del
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Ayuntamiento, destinado a dotaciones publicas, viales o zonas verdes. Seria una
contradiccion en si misma que el Ayuntamiento certificara como innecesaria la licencia de
segregacion si se tratara de bien demanial o integrante de dotaciones publicas.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado estimar parcialmente el
recurso en cuanto al segundo defecto, y confirmarlo en cuanto al primero.

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, 16 de mayo de 2013.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Joaquin José Rodriguez Hernandez.
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