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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

9619 Resolucién de 27 de junio de 2018, de la Direccién General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la la nota de calificacién
extendida por la registradora de la propiedad de Jijona, por la que suspende
la inscripcién de una escritura de segregacion y compraventa.

En el recurso interpuesto por dofia A. C. S. contra la nota de calificacion extendida
por la registradora de la Propiedad de Jijona, dofia Maria Elena Moreno Romero, por la
que suspende la inscripcion de una escritura de segregacién y compraventa.

Hechos
|

Mediante escritura autorizada por la notaria de Jijona, dofa Maria de los Reyes
Sanchez Moreno, el dia 9 de febrero de 2017, con el niumero 73 de protocolo, se
formalizé, respecto de la finca registral nimero 10.170 de Jijona, una segregacion, y
posterior venta, de una porcién de 16.456 metros cuadrados, siendo dicha cabida inferior
a la unidad minima de cultivo fijada por la Comunidad Auténoma de Valencia, conforme
al Decreto de dicha Comunidad de 9 de noviembre de 1999.

Presentada el dia 20 de octubre de 2017 copia auténtica de dicha escritura en el
Registro de la Propiedad de Jijona, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Documento:

Escritura de segregacién y compraventa.
Notario: Maria de los Reyes Sanchez Moreno de Xixona.
N.° de protocolo: 73/2017 fecha: 09/02/2017.

Datos presentacion:

N.° entrada: 1308.—Asiento numero: 110 del Diario 153.

Fecha presentacion: 20/10/2017.

Presentante: C. S., A.

Fecha aportado calificacion: Veinte de octubre del afio dos mil diecisiete.

Previo su examen vy calificacion, por lo que resulta del mismo y del contenido del
Registro de mi cargo, conforme a los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y concordantes,

He acordado no practicar la inscripcién interesada sobre la base de las siguientes
circunstancias de hecho y fundamentos de Derecho:

Hechos

En la documentacion calificada, se efectia de la finca 10.170 de Jijona, una
segregacion de una porcion de 16.456 m2, si bien manifiestan que su cabida real
coincide con la parcela 67 del poligono 7 (que en Catastro consta como "almendro
secano"), esto es, 16.549 m? (existiendo una diferencia de cabida inferior al 5%). La
cabida de la parcela segregada es inferior a la unidad minima de cultivo fijada por la
Comunidad Auténoma Valenciana en el Decreto de 9 de noviembre de 1999 del
Gobierno Valenciano, cuyo articulo unico dispone lo siguiente:
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"1. De conformidad con lo que establece el articulo 23 de la Ley estatal 19/1995,
de 4 de julio, de acuerdo con lo dispuesto en la Ley Autondémica Valenciana 2/1997,
de 13 de julio, modificativa de la Disposiciéon Adicional Tercera nimero 2 de la
ley 4/1992, se fijan en el ambito territorial de la Comunidad Auténoma las superficies
de 2.5 hectareas en secano y 0.5 hectareas en regadio, como las expresadas unidades
de cultivo. 2. A estos efectos, se considerara como de regadio, previa comprobacién por
el organo competente de la Conselleria de Agricultura, Pesca y Alimentacién, o
departamento que lo sustituya, toda aquella parcela cultivada en la que se justifique su
derecho a riego. 3. Las fincas rusticas podran dividirse o segregarse aun dando lugar a
superficies no cultivables inferiores a las sefialadas en el anterior ordinal primero: a) En
todos los supuestos contemplados en el articulo 25 de la Ley Estatal 19/1995, de 4 de
julio, b) En los supuestos en los que la finalidad de la division o segregacion de las fincas
rusticas sea la construccién o instalacion de pozos, transformadores depésitos y balsas
de riego, cabezales comunitarios de filtraje y abonado, ampliaciones de caminos en
beneficio de una colectividad de construcciones agricolas y ganaderas. Para ello debera
justificarse tal finalidad en expediente incoado al efecto, que incorpora el preceptivo
tramite de audiencia a los interesados que sean conocidos y que contenga informe
favorable de la administracion competente, que finalizara con Resolucién motivada al
respecto de la finalidad que pretenda la divisidn o segregacion solicitada."

Con fecha 10 de noviembre de 2018 [sic], se envié comunicacion a la Conselleria de
Agricultura, Medio Ambiente, Cambio Climatico y Desarrollo Rural, en aplicacion del
articulo 80 RD 1093/97, de 4 de julio, remitiéndole la documentacién aportada para
efectuar la segregacién. Dicha solicitud tuvo entrada en Conselleria el 15 de noviembre
de 2017.

Con fecha 23 de febrero de 2018 se ha recibido en este Registro escrito de la
Directora Territorial, dofia C. C. G. y de la Ingeniera Agricola dofa V. V. B., de fecha 15
de febrero de 2018, en la que se declara que se ha efectuado una visita a la parcela
cuya segregacion se pretende, y no se pudo ver infraestructura de riego. Por lo tanto la
documentacién aportada "resulta insuficiente para realizar la pertinente valoracion por lo
que, al objeto de poder emitir el preceptivo acuerdo, se precisa la siguiente
documentacioén:

I. Certificado de los derechos de agua de las parcelas objeto de este informe
emitido por la Comunidad de Regantes a la que pertenezca o resolucion de la
Confederacion Hidrografica del aprovechamiento de uso de aguas subterraneas,
indicando en el mismo, término municipal, poligono y parcela ademas de la superficie
regable.

II. En el caso de que la finca disponga de derechos de riego, indicar y aportar plano
de la infraestructura que tiene la parcela de regadio”.

Visto el referido documento, y dado que no es posible por la Registradora que
suscribe aportar dicha documentacién a la Administracion solicitante, la misma podria
ser aportada por los interesados en Conselleria a los efectos de obtener un dictamen
favorable a la segregacioén pretendida.

En cualquier caso, no nos encontramos ante ninguno de los casos del articulo 80 del
Real Decreto 1093/1997 de 4 de julio.

"Cuando se trate de actos de division 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, en los términos previstos en el
apartado 5 del articulo anterior. Si dicha Administracion adoptase el acuerdo pertinente
sobre nulidad del acto o sobre apreciacién 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 remisidon o de que la Administracion agraria apreciase la existencia de

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-9619



&

L2

SOE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO R
Num. 166 Martes 10 de julio de 2018 Sec. lll. Pag. 68886

alguna excepcion, el Registrador practicara los asientos solicitados. En el supuesto de
que la resolucidn citada declarase la nulidad de la divisién o segregacion, el Registrador
denegara la inscripcion. Si dicha resolucion fuese objeto de recurso contencioso-
administrativo, el titular de la finca de que se trate podra solicitar la anotacion preventiva
de su interposicion sobre la finca objeto de fraccionamiento.”

Dado que la Administracion ha manifestado expresamente y dentro de plazo su
imposibilidad de comprobar si estamos ante alguna excepcidon que permita efectuar la
segregacion, aun siendo la parcela inferior a la unidad minima de cultivo (de secano),
requiriendo la aportacion de documentacion al respecto, no podemos aplicar los dos
supuestos reflejados en dicho articulo que permitirian practicar la inscripcién, pues ni se
ha informado favorablemente a la misma, ni existe silencio administrativo que permita
dar por permitida la segregacion. Ademas, hay que tener en cuenta que la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comudn de las Administraciones
Publicas permite tener por suspendido un plazo para resolver, entre otros motivos,
cuando deba requerirse a cualquier interesado para la subsanacion de deficiencias o la
aportacion de documentos y otros elementos de juicio necesarios (articulo 22).

No podemos obviar que la segregacion inferior a la unidad minima de cultivo,
siempre que no existan supuestos de excepcion establecidos en el articulo 25 de la
Ley 19/94 de 4 de julio, es radicalmente nula por contravenir lo dispuesto en el
articulo 24 de dicha Ley:

"1. La divisidbn o segregacion de una finca rustica sélo 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, aun en contra de lo dispuesto por el testador aplicando las
reglas contenidas en el Codigo Civil sobre las cosas indivisibles por naturaleza o por ley
y sobre la adjudicacion de las mismas a falta de voluntad expresa del testador o de
convenio entre los herederos."

Como ha reiterado la Direccion General de los Registros y del Notariado, entre otras,
en Resoluciones de 25 de abril, 7 de agosto y 1 de diciembre de 2014 y 28 de octubre
de 2015 y 10 de enero de 2017, corresponde al 6rgano autonémico competente apreciar
si concurren o 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.

No influye en su validez o nulidad que, como ocurre en el presente caso, el
interesado obtuviera del Ayuntamiento, como administracion urbanistica competente, la
correspondiente licencia de segregacion, pues si bien la licencia municipal, o en su caso
la certificacion municipal de innecesaridad de licencia, puede ser suficiente para cumplir
con los requisitos urbanisticos impuestos a la segregacién, cuando el asunto a dilucidar
no es urbanistico sino agrario carece la Administracion local de competencias. Es la
Comunidad Auténoma, a través de sus o6rganos competentes, quien tiene que
pronunciarse sobre si las segregaciones documentadas son validas o nulas por no
respetarse la prohibiciéon de divisiones y segregaciones inferiores a la unidad minima de
cultivo correspondiente. Y si la Comunidad Auténoma no puede pronunciarse, por no
tener la documentacién necesaria, y asi lo manifiesta expresamente, no puede tampoco
el acto acceder al Registro, pues podriamos encontramos ante un acto nulo de pleno
derecho cuya imposibilidad de acceso a los Libros es incuestionable. Mientras no se
resuelva, expresamente o por silencio administrativo, si el acto es valido, el mismo no
puede tener la presuncion de validez suficiente, y no puede acceder al Registro, en base
al principio de legalidad que rige nuestro sistema hipotecario y registral.

En aplicacion del principio de legalidad, sélo son inscribibles los titulos que sean
validos y retnan todos los requisitos exigidos para ello conforme a las leyes, y no lo son,
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a la inversa, los que no reunan todos los requisitos exigidos por el Derecho objetivo para
su validez e inscribilidad, debiendo ser rechazados los titulos claudicantes, es decir los
titulos que revelan una causa de nulidad o resolucién susceptible de impugnacion (cfr.
articulos 18, 33, 34 y 38 de la Ley Hipotecaria y 1259 del Cédigo Civil). Solo asi puede
garantizarse la seguridad juridica preventiva que en nuestro sistema juridico tiene su
apoyo basilar en el instrumento publico y en el Registro de la Propiedad. Y uno de los
medios a través del cual se consigue ello es a través de la calificacion registral,
establecida en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria, segun el cual «los Registradores
calificaran, bajo, su responsabilidad, la legalidad de los documentos de todas clases en
cuya virtud se solicite la inscripcion, asi como la capacidad de los otorgantes y la validez
de los actos dispositivos contenidos en las escrituras publicas por lo que resulte de ellas
y de los asientos del Registro.»

Todo ello sin perjuicio de que el interesado pueda obtener un pronunciamiento de la
Administracion sobre la procedencia de las excepciones del articulo 25 de la
Ley 19/1995, mediante la presentacion de alegaciones o pruebas complementarias en el
seno del procedimiento administrativo iniciado por la comunicacion registral (vgr.
mediante la aportacién requerida en el escrito recibido de Conselleria arriba transcrito), o
mediante los recursos pertinentes.

Fundamentos de Derecho

Son de aplicacion el articulo 80 del RD 1093/1997, de 4 julio, articulos 24 y 25 de la
Ley 19/94, de 4 julio, articulos 61 y ss de la Ley 8/2002, de 5 de diciembre, de
Ordenacién y Modernizacion de las Estructuras Agrarias de la Comunidad Valenciana,
articulo 230 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién del
Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana y el Decreto 217/1999, de 9
de noviembre, del Gobierno Valenciano, por el que se determina la extensién de las
unidades minimas de cultivo; asi como el principio de legalidad que rige nuestro sistema
registral, y la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comudn de
las Administraciones Publicas.

Contra la expresada calificacion puede (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por Maria Elena
Moreno Romero registrador/a de Registro Propiedad de Jijona (Xixona) a dia nueve de
marzo del afio dos mil dieciocho.

Contra la anterior nota de calificacion, dofia A. C. S. interpuso recurso el dia 28 de
marzo de 2018 mediante escrito y con arreglo a las siguientes alegaciones:

«Hechos

Primero.

Con fecha 20 de octubre de 2.017, presenté, para su inscripcion, escritura de
segregacion y compraventa otorgada ante la Notario de Jijona, Dofia Maria de los Reyes
Sanchez Moreno, el 9 de febrero de 2017, obrante al numero 73 de su Protocolo, por
virtud de la cual, DiAa. M. A. E. L. segregd, previa licencia municipal -que consta en la
escritura, una parcela de 16.456 m? para formar una finca nueva e independiente, y
procedidé a su venta.

Es trascendente que la finca registral matriz estaba compuesta por seis porciones
discontinuas y el objeto de segregacién es una de las porciones descritas, asi como que
la finca segregada tiene una superficie registral de 16.456 m2.
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Segundo.

El siguiente dia 27 de febrero de 2.018, a mi abogado, le dan noticia de que la
Direccién Territorial de Alicante de la Consejeria de Agricultura, Medio Ambiente, Cambio
Climatico y Desarrollo Rural ha comunicado al Registro la insuficiencia de
documentacion aportada para emitir el preceptivo acuerdo, por lo que precisa
determinada documentacion.

Con ocasién de este conocimiento, inicio la busqueda de antecedentes e instruyo
que se elabore un plano de la infraestructura de riego, sin perjuicio de intentar
comunicarme con la Sra. registradora a efectos de aclarar lo que esta sucediendo —
habida cuenta el trascurso de mas de cuatro meses desde la presentacion de la escritura
y que al tratarse de segregacion de fincas fisicamente separadas, procede la inscripcion
como finca independiente—.

Tercero.

El siguiente dia 12 de marzo, se notifica acuerdo de "no practicar la inscripcion
interesada» por ser la cabida de la finca segregada inferior a la unidad minima de cultivo,
y haber obtenido una respuesta en el plazo de 4 meses de la Administracion competente
en la que «ni se ha informado favorablemente a la [segregacion] ni existe silencio
administrativo", por lo que entiende que no puede inscribir la segregacion.

Afade el Acuerdo de la Sefiora registradora, que a la vista de la comunicacion de la
Consejeria de Agricultura, Medio Ambiente, Cambio Climatico y Desarrollo Rural, los
interesados pueden aportar la documentacion y obtener un dictamen favorable a la
segregacion pretendida, para obtener la inscripcion deseada. Con esto comete la Sra.
registradora un doble error: de una parte se requiere una Resolucién y no un mero
Dictamen, y no se requiere que sea favorable para su inscripcion, sino que se inscribira
salvo que dicha Resolucion declare la nulidad de la segregacion.

Cuarto.

Segun se indica en dicha notificacién, en relacion con la calificacién negativa, entre
otros posibles medios de reaccion, cabe interponer recurso ante la Direccion General de
los Registros y del Notariado, en el plazo de un mes desde la fecha de notificacién, en
los términos de los articulos 324 y siguientes de la Ley Hipotecaria.

De conformidad con ello, al no haber transcurrido el aludido plazo, interpongo
recurso gubernativo frente a dicha calificacion negativa, que considero ha de ser
revocada sobre la base de los siguientes fundamentos de Derecho:

Fundamentos de Derecho

Primero. Incumplimiento de los plazos de inscripcién del documento.

Como primera cuestion que surge del Expediente, se incumple el plazo maximo para
calificar establecido en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria, e incluso el de su articulo 97
del Reglamento, que permitiria —como maximo— 60 dias. No existe norma alguna que
permita prolongar dicho plazo indefinidamente hasta que el Registrador obtenga
satisfaccion a sus pretensiones, incluso si estas tienen una base legal. Terminado el
plazo para inscribir sin que se dicte acuerdo alguno, se ha de proceder por el Sr.
Registrador a su inscripcion registral, aunque la Administracién tenga un plazo superior
para dictar su Resolucién.

Segundo. Incumplimiento de lo dispuesto en el Real Decreto 1093/1997.

En el presente caso, se ha cumplido con el requisito exigido por el articulo 78 del
Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, aportando en la escritura la licencia de
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segregacion —mas contundente que la declaracion municipal de innecesariedad- y ello en
base, segun la propia licencia, a tratarse de una finca discontinua de seis porciones de
terreno; sin que exista elemento alguno en la Escritura que ofrezca duda sobre el peligro
de creacién de un nucleo de poblacién-.

El siguiente articulo 80 exige, cuando la parcela resultante sea inferior a la parcela
minima de cultivo, que se remitan los documentos presentados a la Administracion
agraria competente para que adopte el acuerdo pertinente en el plazo de cuatro meses,
en cuyo caso "el Registrador practicara el asiento solicitado"”, salvo que "la resolucién [...]
declarase la nulidad de la divisidn o segregacion, [en cuyo caso] el Registrador denegara
la inscripcion”.

Los supuestos legalmente regulados son dos: o (1) no hay acuerdo que declare la
nulidad en el plazo de cuatro meses, en cuyo caso practicara la inscripcion, o (2) existe
dicho acuerdo, en cuyo caso denegara la inscripcion, y cabra recurrir el acuerdo
administrativo. En el presente caso, no consta la existencia de acuerdo declarando la
nulidad, ni cabe recurso contra la comunicacion de la Consejeria.

Eso es lo que establece la norma, y no otra cosa. Y en este caso, han transcurrido
cuatro meses, y no existe resolucion que declare la nulidad de la segregacién, por lo que
incumple la Sra. registradora el mandato legal, en claro perjuicio de la propia seguridad
juridica que debe otorgar la aportacion de licencia de segregacion (cuya posible nulidad
no puede ser cuestionada hasta tal extremo en la inscripcion), y para ello incumple los
plazos legalmente establecidos para realizar la inscripcion, que si bien son de treinta
dias para el Registrador, son de cuatro meses para la Administracion.

Tercero. Notificacion defectuosa (Ley de Procedimiento Administrativo).

En primer lugar, conforme al articulo 40 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, es el
Organo que dicte las resoluciones y actos administrativos quien esta obligado a notificar
a los interesados cuyos derechos e intereses sean afectados por aquéllos, cual es mi
caso. No es la Sra. registradora quien ha de notificar acuerdo ni acto alguno, ente otros
motivos, por no estar entre sus cometidos notificar actos administrativos, ni es el
presentador quien los ha de recibir.

La Sra. registradora remite al "presentador del documento" copia del requerimiento
que le efectua la Consejeria de Agricultura, Medio Ambiente, Cambio Climatico y
Desarrollo Rural, sin «el texto integro de la resolucion, con indicacion de si pone fin 0 no
a la via administrativa, la expresiéon de los recursos que procedan, en su caso, en via
administrativa y judicial, el érgano ante el que hubieran de presentarse y el plazo para
interponerlos», exigido por el citado articulo 40 de la Ley 39/2015, de 1 de Octubre. El
documento remitido por la Consejeria no indica si pone fin a la via administrativa ni qué
recursos caben frente al mismo —y ello es obvio porque yo no soy destinataria del mismo,
ni parte en el procedimiento— pero es que tampoco concede un plazo para atenderlo (y
menos las consecuencias de su incumplimiento).

En todo caso, se trata de una comunicacion de la Administracién agraria competente
al Registro de la Propiedad, hecho este que no puede tener efectos adversos para la
inscripciodn solicitada mas de cuatro meses antes, que solo se puede denegar si en dicho
plazo de cuatro meses se notifica al Registro una Resolucién Administrativa declarando
la nulidad de la segregacion.

Ademas, dicha comunicacion se entrega al «presentador ante el Registro», cuya
invalidez en el Orden Administrativo, por consolidada, hace innecesario un mayor
detenimiento en la jurisprudencia asentada al respecto. Pero este defecto tiene un efecto
perverso: ni la Administracién tiene constancia de la notificacion (y por tanto no puede
contar los plazos) ni el Registro tiene conocimiento de su cumplimiento (y por tanto no
puede aducir un incumplimiento por el administrado), lo que hace decaer todo el
argumentario utilizado por la Sra. registradora para denegar la inscripcién, ya que no
consta el incumplimiento del plazo para contestar el requerimiento, y por tanto la
supuesta suspension del procedimiento y su no caducidad.
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Se me priva, con esta forma de actuar, de mis mas elementales derechos como
ciudadana, al impedir la inscripcion registral de una finca, que ha sido autorizado por el
Ayuntamiento y dicha autorizacion no ha sido declarada nula por el érgano competente,
sino que muy al contrario, se impide la inscripcidbn por una mera comunicacion entre
organos de la Administracién del Estado, en la que ni soy parte ni puedo recurrir —
precisamente por su caracter de comunicacion—.

A mas de lo anterior, manifiesta la Sra. registradora que puedo aportar la
documentacién requerida y obtener un informe favorable (sobre lo que ya me he
pronunciado), obviando que la contestacion al requerimiento sera al propio Registro, que
ya ha calificado la Escritura, y que en la Consejeria el Expediente se refiere a un asiento
de presentacién que ya no esta vigente, por lo que me colocaria en una situacion "dificil"
al presentar un escrito ante un Registro que no lo aceptara y para un Expediente que ya
no existe.

Cuarto. Caducidad del procedimiento administrativo.

Conforme al articulo 25 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, "en los procedimientos iniciados
de oficio, el vencimiento del plazo maximo establecido sin que se haya dictado y
notificado resolucién expresa... [produce] los siguientes efectos: ... b) En los
procedimientos en que la Administracién ejercite potestades... de intervencion,
susceptibles de producir efectos desfavorables o de gravamen, se producira la
caducidad" por lo que el procedimiento ha caducado sin mas por el transcurso de cuatro
meses sin dictarse resoluciéon del mismo, siendo intrascendente a estos efectos que el
mismo esté en fase de instruccion.

Pero la Sra. registradora aplica el siguiente apartado 2: "En los supuestos en los que
el procedimiento se hubiera paralizado por causa imputable al interesado, se
interrumpira el computo del plazo para resolver y notificar la resolucion”, obviando que
desconoce si contesté directamente el requerimiento a la Consejeria, y que no tengo la
cualidad de "interesado" en dicho procedimiento, ente otros motivos porque no soy parte.
Se trata de un procedimiento entre el Registro y la Consejeria, que no se ha dirigido a
mi, sino al Registro, pues el interesado en el procedimiento ante la Consejeria es el
Registrador, que ha de inscribir o denegar la inscripcion, siendo yo interesada —eso si—
en el procedimiento registral.

Y para el caso de no entender asi lo dispuesto en el articulo 25, el siguiente
articulo 95 deja mas clara la postura de esta parte: "2. No podra acordarse la caducidad
por la simple inactividad del interesado en la cumplimentacion de tramites, siempre que
no sean indispensables para dictar resolucién. Dicha inactividad no tendra otro efecto
que la pérdida de su derecho al referido tramite". Y resulta evidente que pese a la
pérdida de mi derecho al tramite, pues sin mi actividad puede resolver (declarando la
nulidad si asi resulta del Expediente), seguimos sin la Resolucién exigida. Incluso si se
entiende inaplicable la caducidad por afectar al interés general —en cuyo caso, sera
requisito en todas las segregaciones esperar la Resolucion "sine die"— la denegacion de
la inscripcién se ha producido sin la Resolucion declarando la nulidad de la segregacion.

Quinto. Motivacion de la Sra. registradora.

Alega la Sra. registradora respecto a la inscripcion de la segregacion que "ni se ha
informado favorablemente a la misma, ni existe silencio administrativo que permita dar
por permitida la segregacion", equivocando —como ha quedado expuesto— que el
mandato legal consiste en denegar la inscripcion cuando "la resolucion [...] declarase la
nulidad de la division o segregacion”, no cuando no se informe favorablemente, incluso
existiendo silencio administrativo. No se requiere permiso de la Administracion agraria
competente para la segregacion, sino simplemente, darle noticia por si declara su
nulidad, otorgando al efecto un plazo de cuatro meses desde que se le comunica. Esta
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es la opcién legislativa en garantia de la seguridad juridica del ciudadano y de la
legalidad territorial, con la que podra estar mas o menos conforme la Sra. registradora.

Por otro lado, expone la Sra. registradora en defensa de la denegacion de inscripcion
que "seran nulos y no produciran efecto entre las partes ni en relacién a tercero los actos
0 negocios... por cuya virtud se produzca la divisién de dichas fincas... [dando] lugar a
parcelas de extension inferior a la unidad minima de cultivo" por lo que no puede inscribir
un titulo que —en principio— esta viciado de nulidad. A este respecto, conforme ya se ha
expuesto al inicio, la segregacion se ha realizado con un acuerdo del Ayuntamiento de
Jijona —no por una mera certificacion de innecesariedad de licencia— por lo que la
presuncion de legalidad ha de existir a favor del acto —no en contra. Si —como manifiesta
la Sra. registradora— el Ayuntamiento no fuese competente, (1) no podria adoptar los
acuerdos ni emitir los certificados, y (2) no los podria exigir el Registro para la inscripciéon
de toda segregacion—.

El —alegado por la Sra. registradora— principio de legalidad se cumple precisamente
cumpliendo la Ley, que establece que salvo que en el plazo de cuatro meses la
Administracion declare la nulidad de la segregacion presentada en el Registro de la
Propiedad, procedera su inscripcion —si se cumplen el resto de requisitos. El titulo
presentado "reune todos los requisitos exigidos por el derecho objetivo para su validez e
inscribilidad" sin que el mismo "revele una causa de nulidad o resolucién susceptible de
impugnacién”, por lo que, en virtud del citado principio de legalidad, procede la
inscripcion de la segregacion, no su denegacion-—.

Sexto. Conclusiones.

En definitiva, la cuestién se circunscribe a si el Registro puede tardar mas de cuatro
meses en calificar una escritura, y si puede denegar la inscripciéon de una segregacion
por no aportar el "interesado" (ahora si) la documentacién requerida por el Organo
Administrativo competente al Registro, sin que exista Resolucion declarando la nulidad
de la segregacion (porque no existe tal Resolucion, esté o no suspendido el
procedimiento).

1.° Respecto a la calificacion fuera de plazo de la escritura presentada, tan solo
conlleva como efecto la apertura de expediente sancionador al Registrador, pese a que
en el presente caso, dicha tardanza venga propiciada por el plazo de cuatro meses
durante el cual, pese a estar obligado el Registrador a practicar el asiento
correspondiente en los primeros treinta dias, puede la Administracion acordar la nulidad
del acto "inscrito" debiendo entonces denegar la inscripcién, lo cual responde a una
técnica legislativa muy deficiente, no obstante lo cual, debe el Registro ordenar un medio
legal que le permita cumplir ambos mandatos, pero nunca incumplir uno por otro.

2.° Teniendo dudas acerca de la competencia de la Consejeria de Agricultura,
Medio Ambiente, Cambio Climatico y Desarrollo Rural para adoptar un acuerdo
declarativo de la nulidad de una parcelacién, es legalmente inexcusable que los tramites
en los que sea parte un ciudadano no se le notifiquen al "interesado" con las
indicaciones enumeradas en el articulo 40 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre. El
requerimiento se entregé al presentador ante el Registro, y no consta en el mismo que
su desatencion en el plazo de 10 dias conllevase la denegacién de la inscripcién
solicitada, por lo que se ha de tener por inexistente.

3. No prevé la Ley que el procedimiento administrativo en cuestién pueda tener
una duracioén superior a cuatro meses, por lo que, transcurrido el plazo de cuatro meses
iniciado con la remision del registro, caduca el procedimiento, sin que pueda producir
efecto alguno (por supuesto, sin perjuicio de iniciarse nuevamente), y ello con la
consecuencia de que se proceda a la inscripcion de la segregacion efectuada en el titulo
presentado, por no existir "resolucion [que] declarase la nulidad de la division o
segregacion”.

4.° Por ultimo, y como principal motivo del presente Recurso, el articulo 80 del Real
Decreto 1093/1997 exige, para la denegacion de la inscripcion, "que la resolucion citada
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declarase la nulidad de la division o segregacion”, y tal Resolucion no existe, lo que no
requiere de mas alegaciones, siendo éste el principio de legalidad aplicable pues asi lo
ha querido el legislador, sin que la calificacion del Registrador pueda ir mas alla, incluso
defendiendo la evitacién de actos nulos, pues con ello vulnera la seguridad juridica e
impide el normal desenvolvimiento de las operaciones inscribibles.»

Y

La registradora de la Propiedad interina de Jijona, doha Maria Isabel Navarro Toran,
emitié informe el dia 11 de abril de 2018, ratificando integramente el contenido de la nota
de calificacidon impugnada, y remitio el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 8, 18, 243 y 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria; 44 del Reglamento
Hipotecario; 16.2 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; 230 de la Ley 5/2014,
de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana;
61 a 63 de Ley 8/2002, de 5 de diciembre, de Ordenacion y Modernizacion de las Estructuras
Agrarias de la Comunidad Valenciana; el Decreto de la Generalitat Valenciana de 9 de
noviembre de 1999; la Ley 19/1995, de 4 de julio, de Modernizaciéon de las Explotaciones
Agrarias; los articulos 79 y 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 Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, y las
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 29 de octubre
de 1947, 27 de febrero de 2003, 22 de marzo, 23 de junio y 2 de noviembre de 2004, 23 de
abril y 24 de mayo de 2005, 20 de enero, 27 de mayo y 14 de noviembre de 2006, 1
de agosto de 2011, 22 de julio y 27 de noviembre de 2012, 25 de abril, 7 de agosto y 1 de
diciembre de 2014, 28 de octubre de 2015y 10 de enero de 2017.

1. En el supuesto del presente recurso son relevantes los siguientes hechos:

a) Se presenta en el Registro de la Propiedad copia autorizada de una escritura
mediante la cual se practica la segregacion de una finca rustica de secano situada en el
término municipal de Jijona, de la que resulta una porcién de 1 hectarea, 64 areas y 66
centésimas (equivalentes a 16.456 metros cuadrados), si bien manifiestan los otorgantes
que su cabida real coincide con la parcela 67 del poligono 7 (que en Catastro consta
como «almendro secanoy), estando fijada la unidad minima de cultivo por el Decreto de
la Comunidad Auténoma de Valencia de 9 de noviembre de 1999 en las superficies
de 2,5 hectareas en secano y 0,5 hectareas en regadio.

b) La finca matriz (registral nimero 10.170) es una heredad situada en suelo no
urbanizable, de forma discontinua integrada por seis porciones una de la cuales se
corresponde con la finca segregada.

c) Enla escritura se incorpora certificacién municipal de licencia segregacion.

La registradora suspende la inscripcion solicitada, en sintesis, porque conforme a los
articulos 24 y 25 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de Modernizaciéon de Explotaciones
Agrarias, no es admisible la segregacion de parcelas inferiores a la unidad minima de
cultivo, sin que se haya acreditado la concurrencia de ninguna de las excepciones
previstas en la citada ley, dado que habiendo remitido la documentacién a la Direccion
Territorial de Alicante de la Conselleria de Agricultura, Medio Ambiente, Cambio Climatico
y Desarrollo Rural de la Generalitat Valenciana, de conformidad con lo previsto en el
articulo 80 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, ha recibido comunicacién de dicho
organo administrativo de fecha 15 de febrero de 2018 en el que pone de manifiesto que,
efectuada una visita a la parcela cuya segregacion se pretende, no se pudo ver
infraestructura de riego, y que siendo la documentaciéon aportada «insuficiente para
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realizar la pertinente valoracién (...) al objeto de poder emitir el preceptivo acuerdo, se
precisa la siguiente documentacion: |. Certificado de los derechos de agua de las
parcelas objeto de este informe emitido por la Comunidad de Regantes a la que
pertenezca o resolucion de la Confederaciéon Hidrografica del aprovechamiento de uso
de aguas subterraneas, indicando en el mismo, término municipal, poligono y parcela
ademas de la superficie regable. Il. En el caso de que la finca disponga de derechos de
riego, indicar y aportar plano de la infraestructura que tiene la parcela de regadio».

La recurrente se opone a tal calificacion conforme a las alegaciones que por extenso
constan en los antecedentes de hecho de esta Resolucion.

2. Antes de examinar la concreta cuestion planteada en el recurso, procede
delimitar el marco normativo que debe tenerse en cuenta para resolverlo:

a) Porlo que se refiere a la legislacion urbanistica estatal, el articulo 16.2 del texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, prohibe las parcelaciones urbanisticas de los
terrenos en el suelo rural, «sin que, puedan efectuarse divisiones, segregaciones o
fraccionamientos de cualquier tipo en contra de lo dispuesto en la legislacion agraria,
forestal o de similar naturaleza.

b) En el ambito de la legislaciéon urbanistica valenciana, el articulo 230 de la
Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunitat Valenciana, establece en su apartado 2 que «en ningun caso podran
autorizarse actos de divisién o segregacion de fincas o terrenos rusticos en contra de lo
dispuesto en la normativa agraria o forestal, o de similar naturaleza, que le sea de
aplicacion (...)», afadiendo en su apartado 3 que «tampoco podran autorizarse en el
suelo no urbanizable y en el suelo urbanizable sin programacién las parcelaciones
urbanisticas»; de modo que conecta los actos de segregacion y division en suelo rustico
con la observancia de la normativa sectorial que en cada caso sea aplicable, por lo que
debe analizarse especialmente el régimen de las unidades minimas de cultivo.

c) A su vez, el régimen de las unidades minimas de cultivo esta regulado en el
ambito de la Comunidad Valenciana por su Ley 8/2002, de 5 de diciembre, de
Ordenacién y Modernizacion de las Estructuras Agrarias de la Comunidad Valenciana,
que define en su articulo 61 la unidad minima de cultivo como «la superficie suficiente
que debe tener una finca rustica para que las labores fundamentales de su cultivo,
utilizando los medios normales y técnicos de produccion, puedan llevarse a cabo con un
rendimiento satisfactorio, teniendo en cuenta las caracteristicas socioecondmicas de la
agricultura en la comarca o zona tomada en consideracion», afiadiendo su articulo 62
que «1.° Las unidades minimas de cultivo se determinaran para secano y para regadio
en los distintos municipios, zonas o comarcas mediante decreto del Consell de la
Generalitat. 2.° A estos efectos, se considerara como de regadio, previa comprobacion
por el érgano correspondiente de la conselleria competente en materia de agricultura, o
departamento que lo sustituya, toda aquella parcela cultivada en la que se justifique su
derecho a riego. 3.° Las unidades minimas de cultivo establecidas en el presente articulo
tendran plena aplicaciéon respecto de la legislacion autondmica en materia de suelo no
urbanizable».

Finalmente, establece un régimen de indivisién de las parcelas en caso de infraccion
de la citada unidad minima, disponiendo en su articulo 63.1 que «1.° La division o
segregacion de una finca rustica sélo se permitira cuando no dé lugar a parcelas de
extension inferior a la unidad minima de cultivo establecida» (se exceptua los supuestos
de disposicion o intercambio a favor de propietarios de fincas colindantes, siempre que
como consecuencia de esta disposiciéon o intercambio no quede ninguna parcela inferior
a la unidad minima de cultivo). Afade el apartado 2 del mismo precepto la sancion civil
de nulidad de la divisién o segregacion en caso de infraccion: «2.° Seran nulos y no
produciran efectos de divisién o segregacion entre las partes contratantes ni con relacion
a terceros, los actos o negocios juridicos, cualesquiera que sea su naturaleza o clase,
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por cuya virtud se pretenda la mencionada division o segregacién de las fincas
contraviniendo lo dispuesto en el apartado anterior».

Anade el precepto como norma de concordancia con la legislacion estatal que «para
su valida y eficaz divisidon o segregacion se estara a los estrictos términos y supuestos
que con caracter excepcional vengan contemplados por la legislacion estatal en dicha
materia», excepciones a las que el articulo 64 de la misma Ley afade, sin perjuicio de
las excepciones contempladas por la legislacién estatal, la relativa a los supuestos de
segregacion o divisidbn que sea «consecuencia de la compraventa concertada sobre la
totalidad de la finca arrendada entre el arrendatario titular de un arrendamiento histérico
valenciano y el propietario de la misma. Para la aplicacién de esta excepcion sera
requisito imprescindible que la calificacién y existencia del arrendamiento histérico
valenciano haya sido objeto de reconocimiento mediante declaracion de la
administracion agraria autonémica o resolucion judicial firme».

En el caso del presente expediente, no estando en presencia de este ultimo
supuesto, habra que estar al régimen fijado por la legislacion estatal a la que se remite la
norma valenciana. Afiadamos ahora que, de conformidad con el articulo 62.1 de la
Ley 8/2002, antes transcrito, el Decreto de la Generalitat Valenciana de 9 de noviembre
de 1999 fija en su articulo Unico, y «en el ambito territorial de la Comunidad Auténoma,
las superficies de 2,5 hectareas en secano y 0,5 hectareas en regadio, como las
expresadas unidades de cultivo. A tales efectos, -afiade la norma- se considerara como
de regadio, previa comprobaciéon por el érgano competente de la Conselleria de
Agricultura, Pesca y Alimentacién, o departamento que lo sustituya, toda aquella parcela
cultivada en la que se justifique su derecho a riego».

d) Elrégimen legal estatal en este ambito sectorial, al que se remite la normativa de
la Comunidad Valenciana, aparece regulado en la Ley 19/1995, de 4 de julio, de
Modernizacién de las Explotaciones Agrarias, cuyo articulo 24, en sus dos primeros
apartados, tiene el siguiente contenido: «1. La divisiéon o segregacion 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 relaciéon a
tercero, los actos o negocios juridicos, sean o no de origen voluntario, por cuya virtud se
produzca la divisiéon de dichas fincas, contraviniendo lo dispuesto en el apartado
anterior».

No obstante, el articulo 25 de la misma ley permite la divisibn o segregacion en
determinados supuestos en concreto: «a) disposicion en favor de propietarios de fincas
colindantes, siempre que como consecuencia de la divisidon o segregacion, tanto la finca
que se divide o segrega como la colindante, no resulte de extension inferior a la unidad
minima de cultivo; b) Si la porcién segregada se destina de modo efectivo, dentro del
afio siguiente a cualquier tipo de edificacion o construccion permanente, a fines
industriales 0 a otros de caracter no agrario, siempre que se haya obtenido la licencia
prevista en la legislacion urbanistica (...) c) Si es consecuencia del ejercicio del derecho
de acceso a la propiedad establecido en la legislacién especial de arrendamientos
rasticos. d) Si se produce por causa de expropiacion forzosa, de conformidad con lo
dispuesto en la Ley de Expropiacion Forzosa».

A los supuestos de excepcion citados se ha de afiadir el relativo a la compra de finca
sujetas a arrendamientos histéricos del articulo 64 de la Ley 8/2002, de 5 de diciembre,
antes visto, y finalmente el contemplado en el apartado 3 del articulo Unico del Decreto
de 9 de noviembre de 1999, que admite la division o segregacion de las fincas rusticas,
aun cuando den lugar a superficies no cultivables inferiores a la unidad minima de
cultivo, ademas de en los casos del articulo 25 de la Ley estatal 19/1995, de 4 de julio,
«en los supuestos en los que la finalidad de la division o segregaciéon de las fincas
rusticas sea la construccion o instalacion de pozos, transformadores depdsitos y balsas
de riego, cabezales comunitarios de filtraje y abonado, ampliaciones de caminos en
beneficio de una colectividad de construcciones agricolas y ganaderas». Para este
especifico caso el citado precepto exige que se justifica tal finalidad «en expediente
incoado al efecto, que incorpora el preceptivo tramite de audiencia a los interesados que
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sean conocidos y que contenga informe favorable de la administracion competente, que
finalizara con Resolucién motivada al respecto de la finalidad que pretenda la divisiéon o
segregacion solicitaday.

3. En el presente caso, la recurrente no especifica cual es el supuesto de excepcion
de entre los examinados al que se acoge. Lo que alega como motivo esencial de su
recurso es que, a su juicio, dado que han transcurrido mas de cuatro meses desde la
fecha de la comunicacién remitida por el Registro a la Conselleria de Agricultura, Medio
Ambiente, Cambio Climatico y Desarrollo Rural sin que haya recaido resolucién expresa
por parte de dicho organismo administrativo declarando la nulidad de la segregacion, la
registradora en cumplimiento del articulo 80 del Real Decreto 1093/1997 debid proceder
a la inscripcion solicitada.

Este precepto establece que «cuando se trate de actos de division o segregacion de
fincas inferiores a la unidad minima de cultivo, los Registradores de la Propiedad
remitirdn copia de los documentos presentados a la Administracién agraria competente».
Y a continuacion diferencia la norma segun que dicha Administraciéon responda
expresamente o no en el plazo de cuatro meses: «Si dicha Administracion adoptase el
acuerdo pertinente sobre nulidad del acto o sobre apreciacién 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 Administracion agraria
apreciase la existencia de alguna excepcion, el Registrador practicara los asientos
solicitados. En el supuesto de que la resolucion citada declarase la nulidad de la divisién
0 segregacion, el Registrador denegara la inscripcion. Si dicha resolucion fuese objeto
de recurso contencioso-administrativo, el titular de la finca de que se trate podra solicitar
la anotacién preventiva de su interposicion sobre la finca objeto de fraccionamiento».

Este primer argumento impugnativo, sin embargo, no puede prosperar. La cronologia
de fechas es la siguiente: el dia 10 de noviembre de 2017 el Registro remite a la
Conselleria la comunicacion prevista en el citado articulo 80 del Real Decreto 1093/1997,
comunicacion que se recibe en destino el 15 inmediato siguiente. Por su parte, el escrito
de contestacion de la Conselleria fechado el dia 15 de febrero de 2018 se recibe en el
Registro el dia 23 del mismo mes. La calificacion negativa se extiende el dia 9 de marzo
de 2018, fecha en la que, por tanto, no habia transcurrido todavia el mencionado plazo
de cuatro meses.

Conectado con esta alegacion, la recurrente afirma igualmente que la registradora
incumplié el plazo maximo de calificacién, entendiendo que conforme a los articulos 18
de la Ley Hipotecaria y 97 de su Reglamento dicho plazo maximo es de 60 dias, sin que
exista norma alguna que permita prolongarlo indefinidamente. Es preciso salir al paso de
este erroneo planteamiento cuyo origen puede estar en la existencia de una errata en la
redaccion del referido articulo 80 del Real Decreto 1093/1997 (errata que no es la Unica,
pues la referencia que hace a los articulos 23 y 24 de la Ley 19/1995, hay que
entenderlos referida a sus articulos 24 y 25). En efecto, la primera frase del precepto
dispone que «cuando se trate de actos de division o segregacion de fincas inferiores a la
unidad minima de cultivo, los Registradores de la Propiedad remitiran copia de los
documentos presentados a la Administraciéon agraria competente, en los términos
previstos en el apartado 5 del articulo anterior». Sin embargo, esta remisién al
apartado 5 del articulo 79 debe entenderse «rectius» hecha al apartado 1 del mismo
articulo (pues el 5 se refiere a una materia -anotaciéon preventiva de expedientes de
infraccion urbanistica- totalmente distinta), conforme al cual la remision de la
documentacién (en este caso la relativa a la division o segregacion de finca rustica) «se
hara constar al margen del asiento de presentacion, el cual quedara prorrogado hasta un
limite de ciento ochenta dias a contar de la fecha de la remisién», es decir, por un plazo
superior a los cuatro meses a que se refiere el articulo 80, con objeto de cubrir el plazo
posterior de calificaciéon y, en su caso, despacho (éste si conforme a lo previsto en el
articulo 18 de la Ley Hipotecaria( que comenzara de nuevo al término del reiterado plazo
de cuatro meses (si no hubo contestacion por parte de la Administracién) o desde la
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aportacion del correspondiente documento administrativo declarando la existencia en el
supuesto de hecho de una causa de excepcion, de entre las previstas legalmente, o la
nulidad de la segregacion o division.

Debe rechazarse, en consecuencia, tanto la alegacion de la recurrente de haber
incurrido la registradora en una posible causa de sancién por incumplimiento del plazo
de despacho, como la consecuencia que de tal supuesto incumplimiento infiere al
estimar que a falta de respuesta expresa por parte de la Administracion declarando la
nulidad de la segregacion dentro del plazo maximo de calificacion (60 dias desde la
presentacion del documento) debid la registradora haber procedido a la inmediata
inscripcion del documento, conclusion que, por lo dicho y por las razones que se
examinan en los siguientes fundamentos de esta Resolucién, no se compadece con una
recta interpretacion de la legislacion aplicable.

4. Alega igualmente la recurrente que en el presente caso la interesada obtuvo del
Ayuntamiento, como Administraciéon urbanistica competente, la correspondiente licencia
de segregacion.

Ahora bien, el supuesto de hecho objeto del presente expediente no es el de una
parcelacién urbanistica, por lo que la licencia de segregaciéon no es suficiente para
comprender las parcelaciones en suelo rustico, pues éstas se rigen por la legislaciéon
agraria y concretamente por la normativa de unidades minimas de cultivo. Como ya ha
sefialado este Centro Directivo (vid. Resoluciones de 10 de junio de 2009 y 2 de
noviembre de 2012), si bien la licencia municipal, o la certificacion de su innecesariedad,
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
Administracién local de competencia. Como antes vimos, el articulo 16.2 del texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana estatal prohibe las parcelaciones
urbanisticas de los terrenos en el suelo rural, «sin que, puedan efectuarse divisiones,
segregaciones o fraccionamientos de cualquier tipo en contra de lo dispuesto en la
legislacion agraria, forestal o de similar naturaleza», y, a su vez, en el ambito de la
legislacion urbanistica valenciana, el articulo 230 de la Ley de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana, establece en su apartado 2 que «en
ningun caso podran autorizarse actos de divisién o segregacién de fincas o terrenos
rusticos en contra de lo dispuesto en la normativa agraria o forestal, o de similar
naturaleza, que le sea de aplicacion (...)»; de modo que conecta los actos de
segregacion y divisién en suelo rustico con la observancia de la normativa sectorial que
en cada caso sea aplicable, por lo que no es suficiente que en suelo rustico la
segregacion o division del terreno esté autorizada mediante una licencia urbanistica
municipal, pues siendo condicién necesaria, en los términos previstos en cada caso por
la ley, no es suficiente, pues ni el objeto de dicha licencia responde a la necesidad de
verificar el cumplimiento de los requisitos previstos en la legislacion agraria, ni los
Ayuntamientos que expiden tales licencias tienen competencias en esta materia.

5. El siguiente argumento impugnativo que procede examinar es el basado en el
hecho, que la recurrente califica de transcendente, de que la finca registral matriz estaba
compuesta por seis porciones discontinuas y el objeto de segregaciéon es una de las
porciones descritas, asi como que la finca segregada tiene una superficie registral
de 16.456 metros cuadrados, afirmando que por razén de tal hecho, y conforme a lo
previsto en el articulo 78 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, se ha incorporado en
la escritura la licencia de segregacion, destacandose en la propia licencia la citada
circunstancia de tratarse de una finca discontinua de seis porciones de terreno, sin que
exista elemento alguno que ofrezca duda sobre el peligro de creacién de un nucleo de
poblacion.

Sin embargo, si bien la prevencién del peligro de formacién de nuevos nucleos de
poblacion disconformes con la legislacion y el planeamiento urbanistico es el objetivo de
las licencias municipales de parcelacion urbanistica, en el ambito de la legislacion
agraria la perspectiva, distinta y complementaria a la anterior, es la de la prevencion del
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riesgo del excesivo fraccionamiento del suelo rustico, en el sentido que resulta del propio
concepto de «unidad minima de cultivo» que, en el caso de la Comunidad Valenciana,
aparece definido en el articulo 61 de la citada Ley 8/2002, de 5 de diciembre, como «la
superficie suficiente que debe tener una finca rastica para que las labores fundamentales
de su cultivo, utilizando los medios normales y técnicos de produccién, puedan llevarse a
cabo con un rendimiento satisfactorio, teniendo en cuenta las caracteristicas
socioeconomicas de la agricultura en la comarca o zona tomada en consideracion». En
el ambito de la legislacién estatal dicho concepto aparece contenido, en términos
similares, en el articulo 23 de la Ley 19/1995, de 4 de julio.

Por ello, como ha destacado la doctrina, los criterios y normas contenidos en los
articulos 79 (respecto del peligro de formacién de nuevos nucleos de poblacién) y 80
(respecto del riesgo de fraccionamiento excesivo del suelo agrario) son compatibles, no
tienen caracter alternativo y pueden coexistir en determinados supuestos en que
concurra el doble riesgo sefalado. Por ello el apartado 2 del citado articulo 79 dispone
que «si el Ayuntamiento comunicare al Registrador de la Propiedad que del titulo
autorizado no se deriva la existencia de parcelacién urbanistica ilegal, el Registrador
practicara la inscripcion de las operaciones solicitadas», afiadiendo a continuacion «todo
ello sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 80».

Por tanto, resulta evidente que la conformidad municipal con el acto de
fraccionamiento del suelo, desde el punto de vista urbanistico, no excluye ni prejuzga la
conformidad o no conformidad de ese mismo acto de fraccionamiento con la legislacién
agraria cuando el resultado del mismo sea una parcela inferior a la unidad minima de
cultivo, lo que requiere, para admitir su licitud y validez, la concurrencia de alguna de las
causas legales de excepcidon previstas en el ordenamiento a la prohibicion legal de
dichos fraccionamientos, excepciones entre las cuales no figura la de tratarse de fincas
discontinuas, pues tales fincas, aun quedando integradas por dos o mas porciones de
terreno o contiguos o discontinuos, ni desde la perspectiva registral, ni desde la éptica de
la legislacion agraria ahora examinada pierden su unidad juridico-registral. Como ha
afirmado este Centro Directivo en sus Resoluciones de 27 de noviembre de 2012 y 25 de
abril de 2014, a pesar de que el articulo 8.2.° de la Ley Hipotecaria permite la creacion
de una sola finca registral discontinua, la legislacién agraria prohibe, declarandolas nulas
segun el articulo 24 de la Ley de Explotaciones Agrarias, la division o segregacion de
una finca rustica cuando dé lugar a parcelas de extension inferior a la unidad minima de
cultivo. Y en este sentido aclara que «tanto la expresion del articulo 24 de la Ley de
Explotaciones Agrarias como su finalidad, es la de prohibir la formacion de «parcelas»
inferiores a la unidad minima de cultivo, sin exceptuar el supuesto de que esas parcelas
formen una sola finca registral discontinua, pues ésta no se incluye entre las
excepciones del articulo 25 de la propia Ley».

Incide en esta misma idea la sentencia numero 1244/2011, de 22 de noviembre, del
Tribunal Superior de Andalucia, relativa a un supuesto en que el interesado era
propietario de dos fincas separadas por un camino publico del Ayuntamiento de Jaén,
que pertenecen a poligonos catastrales distintos y que se muestran independientes en
toda la documentacién aportada, pero que aparecen inscritas como una sola discontinua
en el Registro de la Propiedad, a pesar de lo cual dicha separacién de hecho no se
entendio justificativa de una excepcion al régimen de prohibicién de las operaciones de
division o segregacion, como actos juridicos de modificacion hipotecaria, con formacion
de nuevas fincas registrales inferiores a la unidad minima de cultivo.

En definitiva, como ya indico la citada Resoluciéon de 27 de noviembre de 2012, en
relacion con la segregacion de «fincas discontinuas», no puede interpretarse el
articulo 80 del Real Decreto 1093/1997 en forma que permita obviar los limites y
exigencias derivados de los articulos 24 y 25 de la Ley 19/1995 en dichos casos, pues
«no pueden obviarse estos preceptos entendiendo que el articulo 80 no seria aplicable a
la segregacion de una finca discontinua compuesta de parcelas inferiores a la unidad
minimax».
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6. Llegamos con ello al argumento fundamental del recurso basado en el articulo 80
del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio. Este precepto, como hemos visto, establece
que el registrador remitira copia de los documentos presentados a la Administraciéon
agraria competente para que adopte el acuerdo pertinente sobre nulidad del acto o sobre
apreciacion de las excepciones de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 24 y 25 de
la Ley 19/1995, de 4 de julio (ya hemos dicho que por error cita los articulos 23 y 24),
prevision que cumplié la registradora, y que dio lugar a la contestacidn ya resefiada por
parte del 6rgano competente de la Comunidad valenciana, en la que pone de manifiesto
que, tras haber girado visita a la finca por parte de la técnico competente y «no se pudo
ver infraestructura de riego», y estima insuficiente la documentacion presentada (el
propio titulo calificado) para «emitir la pertinente valoracion por lo que, al objeto de poder
emitir el preceptivo acuerdo, se precisa la siguiente documentacion: |. Certificado de los
derechos de agua de las parcelas objeto de este informe emitido por la Comunidad de
Regantes a la que pertenezca o resolucion de la Confederacion Hidrografica del
aprovechamiento de uso de aguas subterraneas, indicando en el mismo, término
municipal, poligono y parcela ademas de la superficie regable. Il. En el caso de que la
finca disponga de derechos de riego, indicar y aportar plano de la infraestructura que
tiene la parcela de regadio».

La registradora entiende, a la vista de la citada comunicacién de la Generalitat
Valenciana, que no nos encontramos ante ninguno de los dos supuestos en que
conforme al articulo 80 del Real Decreto 1093/1997 cabe practicar la inscripcion de actos
de segregacion o divisién de terrenos rusticos que den lugar a parcelas inferiores a la
unidad minima de cultivo, dado que la Administraciéon ha manifestado expresamente y
dentro de plazo su imposibilidad de comprobar si estamos ante alguna excepcion que
permita efectuar la segregacién, aun siendo la parcela inferior a la unidad minima de
cultivo (de secano), requiriendo la aportaciéon de documentacién al respecto, por lo que
entiende que no cabe aplicar los dos supuestos reflejados en dicho articulo que
permitirian practicar la inscripcidon, pues ni se ha informado favorablemente la misma, ni
existe silencio administrativo que permita dar por permitida la segregacion. Por el
contrario, la recurrente hace una interpretacion diversa del citado articulo 80, estimando
que los supuestos legalmente regulados son dos: o bien no hay acuerdo que declare la
nulidad en el plazo de cuatro meses, en cuyo caso practicara la inscripcidon, o bien existe
dicho acuerdo, en cuyo caso denegara la inscripcion, y cabra recurrir el acuerdo
administrativo. Obliga tal confrontacién de criterios a una interpretacion detallada de
dicha norma, cuya exégesis se ve dificultada por el hecho de que su redaccién, como ha
destacado con unanimidad la doctrina mas autorizada, no es técnicamente la mas
precisa posible.

En efecto, son varios los motivos por los que el precepto ha recibido criticas
doctrinales. Ya hemos senalado los errores en las dos remisiones normativas que
contiene, la que hace al apartado 5 del articulo 79 del propio Real Decreto 1093/1997,
cuando lo correcto es entender que se remite al apartado 1, y la que realiza a los
articulos 23 y 24 de la Ley 19/1995, cuando realmente se quiere referir a sus articulos 24
y 25. Junto a ello se ha destacado la impropiedad de atribuir a la Administracion
(autonémica en este caso) competencia para adoptar una resoluciéon (administrativa) de
declaracion de nulidad de un acto civil de modificacién de entidad hipotecaria como son
las segregaciones y divisiones de fincas registrales de propiedad privada, competencia
que en puridad s6lo corresponde a los tribunales y no a cualquiera, sino precisamente a
los del orden civil (vid. articulo 2 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la
Jurisdiccion Contencioso-administrativa). En este sentido incluso la calificacion de los
registradores, cuando aprecien la concurrencia de una causa de ineficacia o invalidez del
acto o contrato inscribible, se entiende limitada «a los efectos de extender, suspender o
denegar la inscripcion, anotacion, nota marginal o cancelacion solicitada, y no impedira
el procedimiento que pueda seguirse ante los Tribunales sobre la validez o nulidad del
titulo o sobre la competencia del Juez o Tribunal, ni prejuzgara los resultados del mismo
procedimientoy (cfr. articulo 101 del Reglamento Hipotecario).
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Por ello, la mencién que se hace en el citado articulo 80 del Real Decreto 1093/1997
(norma, por tanto, meramente reglamentaria y necesariamente subordinada a la ley)
sobre atribucion de competencias a 6rganos administrativos para dictar resoluciones
declarativas de la nulidad de actos civiles (de segregacion o divisién de terrenos de
propiedad privada) debe entenderse en sus justos limites. En este sentido es la ley la
que declara nulo y sin efecto alguno el acto o contrato que realiza el fraccionamiento
prohibido (infringiendo la unidad minima de cultivo), y que esta nulidad no responde a la
falta de elementos esenciales del negocio, sino a la vulneracién de una prohibicion legal
expresa (cfr. articulo 6.3 del Cédigo Civil), norma prohibitiva que tiene como presupuesto
de aplicacion la concurrencia del supuesto de hecho que contempla que es el de la
ilicitud del objeto (finca inferior a la unidad minima de cultivo).

Ahora bien, la apreciacién de la concurrencia de este supuesto de hecho depende de
circunstancias facticas extradocumentales, tales como la realidad del cultivo que se
desarrolla en la finca (en este caso, segun el Catastro, «almendro secano») o,
refiriéndonos al supuesto de hecho concreto de este expediente, a la existencia o no de
infraestructuras de riego, o de los derechos de riego de que disponga el propietario
reconocidos por la comunidad de regantes a la que pertenezca o por la Confederacion
Hidrografica competente, entre otras circunstancias. Por tanto, la nulidad del acto de
fraccionamiento depende de dos factores, uno positivo (la finca resultante ha de ser
de dimension inferior a la unidad minima de cultivo) y otro negativo (ausencia de
concurrencia de una causa legal de excepcion).

El hecho de que estos elementos dependan de factores cuya apreciacién en la
practica pueda requerir la intervencion y valoracion de técnicos y el examen de
circunstancias factuales es lo que justifica que, dependiendo la validez civil del acto de
tales factores, el reiterado articulo 80 del Real Decreto 1093/1997 articulase como
férmula para resolver el problema de la calificacion de tales titulos la de la reiterada
comunicacién por parte del registrador a los 6rganos competentes de la Comunidad
Auténoma, articulando una suerte de presuncién de inexistencia de causa obstativa al
reconocimiento de la excepcion alegada a la prohibicion legal en caso de que la
Administracién autonémica no formule contestacidon negativa en el plazo de cuatro
meses previsto en la norma.

Pero del mismo modo que la licencia urbanistica no es constitutiva del derecho civil
correspondiente (a la division, edificacion o uso del suelo) -vid. articulos 11 y siguientes
de texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana-, tampoco puede
afirmarse que la resolucion administrativa de declaraciéon de nulidad prevista en el
articulo 80 del Real Decreto 1093/1997 constituya un elemento formal y materialmente
constitutivo, «ad substantiam», de dicha nulidad, por lo que no cabe realizar una suerte
de interpretacion «a contrario sensu» pretendiendo que en caso de omisién de dicha
resolucion expresa y formalmente declarativa de tal nulidad el acto de fraccionamiento
infractor de la prohibicion del articulo 24 de la Ley de Modernizacién de las
Explotaciones Agrarias quedaria sanado o convalidado.

Interpretarlo asi conduciria inevitablemente a entender que el Real
Decreto 1093/1997 modifica la Ley 19/1995 al afiadir una excepcién mas (no emision de
la citada resolucion en plazo) a las previstas en su articulo 25, lo cual obviamente no es
posible por razén de su rango, sometida como esta la norma reglamentaria al principio
de jerarquia normativa y al de sometimiento de toda actuacion administrativa a la Ley
(vid. articulos 9.3 y 106 de la Constitucion, 2.2 del Codigo Civil y 128.3 de la
Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas).

7. Los citados articulos 24 y 25 de la Ley 19/1995 son preceptos de aplicacién
plena en virtud de lo dispuesto en el articulo 149.1.8.2 de la Constitucion, y se aplicaran
en defecto de las normas civiles, forales o especiales, alli donde existan, dictadas por las
Comunidades Auténomas de acuerdo con sus competencias estatutarias en materia de
Derecho Civil, conforme a lo previsto en la disposicidon adicional segunda de la propia
Ley. Al amparo de esta prevision, la propia legislacion autonémica de la Comunidad
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Valenciana ha afadido a los casos de excepciéon del articulo 25 de la citada Ley, un
supuesto adicional. Se recoge en el apartado 3, letra b) del Decreto de 9 de noviembre
de 1.999, conforme al cual dicha dispensa de la prohibicién alcanza a «los supuestos en
los que la finalidad de la divisién o segregacion de las fincas rusticas sea la construccion
o instalacién de pozos, transformadores depdsitos y balsas de riego, cabezales
comunitarios de filtraje y abonado, ampliaciones de caminos en beneficio de una
colectividad de construcciones agricolas y ganaderas».

Este supuesto (junto con la posible calificacion de la finca como de cultivo de
regadio) pareceria ser -se expresa esta idea en condicional pues nada concreta en el
recurso sobres este particular- el caso al que podria pretender acogerse la recurrente a
la vista de la comunicaciéon de 18 de febrero de 2018 recibida en el Registro de la
Propiedad en la que se alude a la no apreciacion de infraestructuras de riego pero se
admite la posibilidad de complementar la documentacién existente con certificaciones de
derechos de riego, requerimiento que fue trasladado por la registradora a la recurrente
dada la imposibilidad evidente de atender tal requerimiento por parte de aquélla. Ahora
bien, este caso concreto de excepcion esta sujeto en la propia norma que lo arbitra a una
exigencia procedimental especifica, pues el mismo precepto que le da carta de
naturaleza normativa afade que «para ello debera justificarse tal finalidad en expediente
incoado al efecto, que incorpora el preceptivo tramite de audiencia a los interesados que
sean conocidos y que contenga informe favorable de la administracion competente, que
finalizara con Resolucién motivada al respecto de la finalidad que pretenda la divisiéon o
segregacion solicitaday.

Informe favorable y resolucién motivada que en el presente caso no existe o no se ha
acreditado. Antes al contrario, consta en el presente expediente que con ocasién de una
presentacion anterior de la misma escritura de segregacién y compraventa, y en virtud
del mismo tramite de comunicacion registral a la Administracién autonémica, conforme al
reiterado articulo 80 del Real Decreto 1093/1997, se emitié por la Direccion Territorial de
Alicante de la Conselleria de Agricultura, Medio Ambiente, Cambio Climatico y Desarrollo
Rural un informe fechado el 28 de abril de 2017 en el que, entre otros extremos, se
senala lo siguiente: «No se aporta la memoria agronémica que indique el objeto de la
segregacion (...) No se aporta derechos de agua de las parcelas objeto de este informe
(...) No se procede a realizar subsanacién al expediente para que aporten los derechos
de riego de que la Comunidad de Regantes a la que pertenezcan y aclaren también en
caso de tener dichos derechos el método de riego y la infraestructura utilizada, ya que al
no cumplirse el requisito de estar en cultivo la finca a segregar, las fincas resultantes tras
la segregacion, no cumpliria con la Unidad Minima de Cultivo, establecida en 0,5
hectareas para regadio (...)» y en base a ello concluye «a la vista de lo anterior, esta
Direccion Territorial, desde el punto de vista agronémico, informa desfavorablemente la
segregacion solicitada». Informe que es antecedente inmediato del emitido con fecha 15
de febrero de 2018, con ocasion de la nueva presentacion del titulo, que ha dado lugar a
la calificaciéon impugnada.

8. La recurrente pretende salvar los obstaculos que para la inscripcién pretendida
resulta de todo lo anterior alegando una interpretacion del reiterado articulo 80 del Real
Decreto 1093/1997 del que resultaria un criterio de automatismo en la practica de la
inscripcidon en caso de que la Administracion Autonémica no emita en el plazo de cuatro
meses la resolucién administrativa de declaracion de nulidad, entendiendo que del citado
precepto solo cabe derivar la existencia de dos Unicas hipoétesis posibles: o hay tal
resolucién de nulidad en plazo (en cuyo caso el registrador ha de denegar la inscripcién)
0 no la hay (en cuyo caso el registrador ha de practicar la inscripcién). Sin embargo, esta
interpretaciéon no se acomoda ni al tenor literal de la norma, ni al significado y alcance
que cabe atribuirle con arreglo a su finalidad y a la hermenéutica sistematica de la
misma.

Las hipdtesis que resultan de la norma son: a) en el supuesto de que la resolucion
citada declarase la nulidad de la division o segregacion, el registrador denegara la
inscripcion; b) si la Administracién agraria apreciase la existencia de alguna excepcion, el
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registrador practicara los asientos solicitados, y c) pero hay también una tercera
hipétesis, con resultado igualmente favorable a la inscripcion, que consiste literalmente
en lo siguiente: «En el caso que transcurran cuatro meses desde la remisiony.

Ya hemos se ha dicho «supra» que la redaccién de este articulo 80 ha sido uno de
los mas criticados doctrinalmente de todo el Real Decreto 1093/1997 por su deficiente
técnica normativa, y de ello ofrece una nueva muestra este Ultimo inciso porque
evidentemente el mero transcurso del plazo de cuatro meses desde la remision per se no
aboca a ninguna conclusién, ni favorable ni desfavorable. La norma esta sincopada
faltandole un elemento integrador del supuesto de hecho a que se refiere, debiendo
entenderse por el contexto que dicha norma ha de leerse como si dijera «en el caso que
transcurran cuatro meses desde la remision de la comunicacién por el registrador sin
emitir contestacion».

A partir de aqui puede entenderse que esa contestacion necesariamente ha de
consistir en una resolucion expresa negativa o positiva, o por el contrario estimarse que
dicha contestacion (cuyo contenido no define la norma) puede ser cualquiera que
desvirtde la presuncion favorable a la existencia de una excepcion a la prohibicién legal
de fraccionamientos del suelo rustico dando lugar a fincas inferiores a la unidad minima
de cultivo. Pero como la norma no da respuesta directa por su propia literalidad a tal
interrogante lo légico es acudir a un ejercicio hermenéutico basado en la finalidad del
precepto y de los demas concurrentes, asi como al sentido que resulta de su
interpretacion sistematica.

Por ello si consideramos: a) que la Ley 19/1995 establece como regla general la de
la prohibicion de las divisiones o segregaciones de finca rustica que den lugar a parcelas
de extension inferior a la unidad minima de cultivo; b) que dicha regla la formula por
activa (cfr. apartado 1 del articulo 24: sélo son validas tales divisiones o segregaciones
cuando no se infrinja a ese limite) y por pasiva (cfr. apartado 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); c) que en la escritura
calificada ni se acredita, ni se alega, ni resulta elemento alguno que abone la
concurrencia de ninguna de las posibles causas de excepcién previstas a la prohibiciéon
anterior en el articulo 25 de la citada Ley 19/1995 o en el Decreto de la Generalitat
Valenciana de 9 de noviembre de 1999; d) el criterio de interpretacion restrictiva de las
normas excepcionales (cfr. articulo 4.2 del Codigo Civil); €) que en materia de nulidad o
validez civil de los actos y contratos sujetos al Derecho privado no rige la técnica del
silencio administrativo; f) que el articulo 80 del Real Decreto 1093/1997 no contempla los
efectos de los informes de la Administracién autonémica desfavorables (por razén del
fondo o por razén de la falta de aportacion de documentacién necesaria para un
pronunciamiento expreso) sin llegar a dictar resolucién declarativa de la nulidad de los
actos de segregacion o division de fincas rusticas, y g) que las hipdtesis contempladas
por dicho precepto son la de inscripcidon (en caso de resolucién acreditativa de la
existencia de un supuesto de excepcion) o de denegacién (en caso de resolucion
expresa declarativa de nulidad o falta de contestacién por la Administracion en plazo),
hipétesis que hay que completar con la posible suspensiéon de la inscripcion (no
denegacién) en casos como el que ahora contemplado en que existiendo un informe
desfavorable por falta de documentacion suficiente que permita apreciar la concurrencia
de la causa de excepcion, no llega a formularse resolucion de declaracion de nulidad.

En definitiva, la registradora actué correctamente haciendo aplicacién del articulo 80
del Real Decreto 1093/1997. Y si la Comunidad Auténoma de Valencia, a través de sus
o6rganos competentes, afirma en dos informes emitidos ambos en plazo que no puede
hacer un pronunciamiento favorable a la viabilidad legal de la segregacion por falta de
elementos documentales y probatorios que permitan apreciar la concurrencia de una
causa legal de excepcion a la prohibicién legal de fraccionamiento por debajo de la
unidad minima de cultivo (y sin que tampoco pueda considerarse la finca de cultivo de
regadio), sin que por tanto le resulte imputable a tal Administracién ninguna pasividad o
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negligencia en su actuacion, no puede procederse a la inscripcion, sin perjuicio de los
recursos judiciales que pudieran corresponder a los interesados para instar la
rectificacion de los actos y decisiones de la Comunidad Auténoma, o de la posibilidad de
comparecer ante tal Administracion aportando los documentos requeridos a fin acreditar
la concurrencia de uno de los supuestos de excepcion a tal prohibicion, que de
fundamento a la apreciacion de la licitud del objeto de la segregacién documentada y, por
tanto, a la validez civil del acto juridico, requisito necesario para su inscripcion registral,
conforme al principio de legalidad que rige en el ambito del Registro de la Propiedad (cfr.
articulo 18 de la Ley Hipotecaria).

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y
confirmar la nota de calificacion 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 junio de 2018.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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