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En contestacion al escrito presentado por don Fernando Salgado Otero y don Ja-
vier de Orduna y Puebla concejales de la agrupacion electoral Unidos por Hoyo del
Ayuntamiento de Hoyo de Manzanares, por el que se solicita se proceda a revocar la
resolucion de esta Direccion General de fecha 29 de julio de 2016 (BOE de 21 de sep-
tiembre de 2016), conviene recoger los hechos que motivaron esa resolucion.

|. Mediante escritura de segregacion y descripcion de resto autorizada el dia die-
cisiete de marzo de dos mil dieciséis ante el notario de Colmenar Viejo, don Vicente
Madero Jarabo, protocolo numero setecientos noventa y ocho, la entidad Universitas
Nebrissensis, S.A., duefia de la finca registral nimero 2.432 del término de Hoyo de
Manzanares -Vivienda unifamiliar edificada sobre la parcela nimero uno, sector uno,
al sitio de La Berzosa, actualmente Avenida de Asturias, nimero uno-, procede a la
segregacion de una porcion de terreno de forma irregular de ochocientos cuarenta y
nueve metros veinte decimetros cuadrados destinada a vial de conexion con el Sector
S-49. Se desarrolla a lo largo del lindero izquierda de la finca resto, quedando ésta con
una superficie de mil quinientos treinta metros sesenta y ocho decimetros cuadrados.
Posteriormente, en la misma escritura, Universitas Nebrissensis, S.A., cede gratuita-
mente al Ayuntamiento de Hoyo de Manzanares, la finca segregada, aceptando don
José Ramon Regueiras Garcia, Alcalde-Presidente del dicho Ayuntamiento la indicada
cesion.

2. A la indicada escritura se incorporaron certificado expedido por el secretario
del Ayuntamiento de Hoyo de Manzanares de la aprobacion del Expediente Urbanisti-
co para la segregacion y cesion de vial de diecisiete de febrero de dos mil dieciséis y
Actas de Cesion suscritas por las partes comparecientes en la escritura de diecisiete de
junio de dos mil catorce y de veintiuno de marzo de dos mil catorce.

3. Presentada la indicada escritura en el Registro de la Propiedad n° 2 de Colme-
nar Viejo, fue suspendida su inscripcion, con arreglo a los siguientes Hechos y Fun-
damentos de Derecho: “Examinado el indicado documento, la Registradora que sus-
cribe ha procedido a su calificacion y, previo examen de los antecedentes del Registro,
resuelve suspender la operacion solicitada por observarse los siguientes defectos: He-
chos. Se trata de una escritura de segregacion y descripcion de resto otorgada el dia
diecisiete de marzo de dos mil dieciséis ante el Notario de esta villa Don Vicente Ma-
dero Jarabo, protocolo nimero setecientos noventa y ocho, en el cual la entidad Uni-
versitas Nebrissensis, S.A., duefia de la finca registral numero 2.432 del término de
Hoyo de Manzanares -Vivienda unifamiliar edificada sobre la parcela nimero uno,
sector uno, al sitio de La Berzosa, actualmente Avenida de Asturias, nimero uno-,
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procede a la segregacion de una porcién de terreno de forma irregular de ochocientos
cuarenta y nueve metros veinte decimetros cuadrados destinada a vial de conexion con
el Sector S-49. Se desarrolla a lo largo del lindero izquierda de la finca resto, quedan-
do ésta con una superficie de mil quinientos treinta metros sesenta y ocho decimetros
cuadrados. Posteriormente, en la misma escritura, Universitas Nebrissensis, S.A., cede
gratuitamente al Ayuntamiento de Hoyo de Manzanares, la finca segregada, aceptando
Don José Ramon Regueiras Garcia, Alcalde-Presidente del dicho Ayuntamiento la in-
dicada cesion. Se incorporan Certificado expedido por el Secretario del Ayuntamiento
de la aprobacion del Expediente Urbanistico para la segregacion y cesion de vial de
diecisiete de febrero de dos mil dieciséis y Actas de Cesidn suscritas por las partes
comparecientes en la escritura de diecisiete de junio de dos mil catorce y de veintiuno
de marzo de dos mil catorce. Expresamente se hace constar en el referido Certificado
del Ayuntamiento: “Destino: La finca resto de la finca matriz mantiene las condicio-
nes anteriores a la segregacion pero con la particularidad de que, al tener una superfi-
cie inferior a la minima requerida urbanisticamente, queda fuera de ordenacion, situa-
cion que se encuentra en conocimiento de la sociedad Universitas Nebrissensis, S.A.,
entidad propietaria de la parcela y promotora de la presente segregacion, dando su au-
torizacion a la tramitacion de la misma y asumiendo las consecuencias que se derivan
de ello." El articulo 18 de la Ley Hipotecaria sefiala que "Los Registradores califica-
ran bajo su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos
de toda clase 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." Se funda este control de le-
galidad en los fuertes efectos que el sistema atribuye a las inscripciones en el Registro
de la Propiedad por razon de la legitimacion, fe publica, cierre registral y salvaguarda
judicial de los asientos, todo ello por la razon de la seguridad del trafico juridico y del
crédito inmobiliario. Sin entrar a prejuzgar la legalidad o ilegalidad de la segregacion
efectuada, cuestion que habra de solventarse ante los organos competentes para ello
conforme a nuestro ordenamiento juridico y teniendo en cuenta que la publicidad re-
gistral provoca una doble proteccion a través de una doble presuncion que surge de los
Libros Registrales:* Una presuncidn iuris tantum que los Derechos reales publicados
por el Registro existen y pertenecen a su titular en la forma determinada por el asiento
respectivo, que es la del principio de legitimacidon registral.- Y una presuncion iuris et
de iure a favor de los terceros adquirentes que reuniendo los requisitos legales, les
atribuye una posicion inatacable de su adquisiciéon y que constituye el principio de la
fe publica registral, que encierra a su vez una doble presuncién de exactitud y de inte-
gridad. La presuncion de exactitud del Registro supone que lo que publica el Registro
existe con la extension y contenido con que aparece y el Registro a su vez se presume
integro, y esta integridad considera inexistente lo que el Registro no contiene ni publi-
ca en el momento de la adquisicion, Es, por ello, una presunciéon negativa de veraci-
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dad ya que lo que no esté inscrito no perjudica a tercero. Teniendo en cuenta los im-
portantes efectos que producen los asientos registrales y que claramente se aprecia que
el Ayuntamiento esta autorizando una segregacion que incumple el Planeamiento Mu-
nicipal, admitiéndolo expresamente, la Registradora que suscribe, ante la duda funda-
da y razonable sobre la viabilidad de dicha segregacion, suspende la inscripcion solici-
tada evitando que quede bajo la fe publica registral una operacion juridica dudosa al
no cumplir los requisitos exigidos por la Ordenacion Urbanistica aplicable. Funda-
mentos de derecho Articulos 18,19,32, 34, 36,37,40,76,97,99,100 y 144 de la Ley Hi-
potecaria. Articulos 98 a 111 y 200 a 203 del Reglamento Hipotecario. Articulo 26
Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre por el que se aprueba el T.R. de la
Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana. Articulo 66.2 de la Ley 9/2001 del Suelo de la
Comunidad de Madrid. Resoluciones de la D.G.R.N. De 11 de junio de 1999, 29 de
enero de 2.013, 4 de enero de 2.011,16 de abril de 2.003, 22 de abril de 2.003 y 18 de
marzo de 2.014. Contra esta nota de calificacion...(...) Colmenar Viejo, a 19 de abril
de 2016 (firma ilegible). Fdo. Maria Lopez Alvarez registradora titular.”

4. Frente a dicha nota de calificacion don J.C.P., en nombre y representacion de
la sociedad Universitas Nebrissensis, S.A., interpuso recurso contra la nota de califi-
cacion de la registradora de la propiedad del numero dos de Colmenar Viejo en los
términos que resultan de la resolucion de esta Direccion General de fecha 29 de julio
de 2016 (BOE 21 de septiembre), al contenido de cuya resolucion nos remitimos.

5. Con fecha 29 de julio de 2016 por este Centro Directivo estimo el recurso, pu-
blicandose en el B.O.E. de fecha 21 de septiembre de 2016.

6. Con fecha 11 de octubre de 2017 tiene entrada en este Ministerio de Justicia,
escrito firmado por don Fernando Salgado Otero y don Javier de Orduna y Puebla
concejales de la agrupacion electoral “UNIDOS POR HOYO”, solicitando la revoca-
cion de la indicada Resolucion de este Centro Directivo de fecha 29 de julio de 2016,
en cuyo escrito, después de recoger lo expuesto anteriormente, sefialan, resumidamen-
te, lo siguiente: “PRIMERO: La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Hoyo
de Manazanares, el dia 21/3/14 aprobd el acuerdo de "segregacion y cesion de vial
destinado a conexionar el sistema general viario situado al sur del S- 49 con la Avda.
de Asturias". SEGUNDQO: En la sesion ordinaria celebrada por el Pleno del Ayunta-
miento de Hoyo de Manzanares el dia 25 /2/16 se adoptaron los siguientes acuerdos
"PRIMEROQ. Aprobar provisionalmente la modificacion puntual no sustancial de las
Normas Subsidiarlas de Planeamiento Municipales (NNSS) en al ambito de la parcela
situada en la Avda. de Asturias n° 1 (poligono Z-34 a y b) ... conectando el sistema
general viario situado al sur del S-49 con el viario de nueva creacién objeto de esta
modificacion puntual, a fin de evitar la afeccion del tréfico rodado hacia el S-49 en el
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interior de la Urbanizacion La Berzosa". TERCERO: Se acuerda, seguidamente y en
el mismo Pleno, "Remitir el expediente a la Consejeria de Medio Ambiente Adminis-
tracion local y Ordenacidn del Territorio, para que resuelva de acuerdo con lo dispues-
to en el articulo 2.3 del Decreto 92/2008, de 10 de julio, del Consejo de Gobierno, por
el que se regulan las modificaciones puntuales no sustanciales de Planeamiento Urba-
nistico”. CUARTO: Los citados acuerdos de segregacion y modificaciéon puntual de
NNSS no solo se refieren al mismo ambito de suelo (la parcela en Avenida de Astu-
rias n° 1), si no que estan Juridicamente relacionados, basandose la modificaciéon pun-
tual de NNSS en dicha segregacion. QUINTO: La modificacion puntual no sustancial
de las NNSS en al ambito de la parcela situada en la Avda. de Asturias n°l (poligono
Z-34), que fue aprobada PROVISIONALMENTE por el Pleno del Ayuntamiento de
Hoyo de Manzanares en la sesion ordinaria del pasado dia 25/2/2016, que "convierte"
una parcela segregada con uso residencial en un vial, pivota y despliega sus efectos en
una actuacion administrativa contraria a derecho, y por lo tanto nula, cual es una se-
gregacion urbanistica ilegal llevada a cabo sobre la parcela de la Avda. de Asturias n°
1. SEXTO: Tanto la segregacion de la parcela en la Avda. de Asturias n°l, como la
modificacion puntual no sustancial de las NNSS de Planeamiento Municipal, que pre-
tende recoger el nuevo viario e integrarlo en el Planeamiento Municipal, no obedecen
al cumplimiento de la Modificaciéon Puntual de las NNSS, sino que se trataba de una
condicion ya cumplida de acuerdo con lo indicado en los boletines oficiales de la Co-
munidad de Madrid de fecha 17 de junio de 1999 y 14 de marzo de 2001. En base a lo
expuesto, la Comunidad de Madrid, que es el organismo que tiene las competencias
para la aprobacién definitiva de una modificacidn puntual no sustancial, ha rechazado
la modificacion de Normas Subsidiarias aprobada provisionalmente por el Ayunta-
miento en base a los informes técnico y juridico de la Consejeria de Medio Ambiente
Admnistracion Local y Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Madrid, remiti-
dos por el DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO, que en su RESOLUCION de
fecha 26 de mayo de 2016 resuelve lo siguiente: PRIMERO. Devolver al Ayuntamien-
to de Hoyo de Manzanares, el expediente relativo a la Modificacién Puntual No sus-
tancial de las Normas Subsidiarias de Planeamiento en el 4ambito de la parcela situada
en la Avda. de Asturias n° | (Poligono Z-34 a y b) de la urbanizacién La Berzosa, a
fin de que pueda reunir los requisitos técnico legales establecidos para su aprobacion,
de conformidad con lo previsto en el articulo 2 del decreto 92/2008, de 10 de julio,
por el que se regulan las modificaciones puntuales no sustanciales de planeamiento
urbanistico...” A continuacion, se manifiesta lo siguiente: “...Nuestra conclusion, des-
pués de todo lo indicado es lo que ya deciamos en nuestro escrito remitido al Registro
de la Propiedad n°2 de los de Colmenar Viejo, en fecha 23-3-16. >esta segregacion se
ha realizado vulnerando la legislacion urbanistica porque se ha basado en un vial que
no ha nacido al mundo del derecho, puesto que, no se ha dado cumplimiento al requi-
sito indispensable de que la Modificaccion Puntual de Normas Subsidiarias, para que
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pueda dar sustento legal al citado vial, debe ser aprobado definitivamente por la Co-
munidad de Madrid y publicada en el BOCM. El Ayuntamiento, tan solo ha aprobado
inicial y provisionalmente la citada Modificacion de Planeamiento”. Por ultimo, se
manifiesta lo siguiente: “Y para finalizar, informarles que con fecha 14 de junio de
2016, se celebro un Pleno extraordinario del Ayuntamiento de Hoyo de Manzanares
con un “PUNTO UNICO.- DESISTIMIENTO, SI PROCEDE, DEL PROCEDI-
MIENTO DE MODIFICACION PUNTUAL NO SUSTANCIAL DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPALES (NN.SS) EN EL AMBITO
DE LA PARCELA SITUADA EN LA AVDA. DE ASTURIAS, 1 (POLIGONO Z-34
a Y b)”, donde, por unanimidad, se procedi6 a aprobar el desistimiento de la tramita-
cion de este expediente de modificaciéon de Normas Subsidiarias...” Procede remitir-
se, en lo demas, al escrito presentado.

7.- A la vista del escrito presentado, por esta Direccidn General se solicitd certi-
ficacion de la finca registral 2432 al Registro de la Propiedad del nimero dos de Col-
menar Viejo. Con fecha 19 de octubre de 2017, por la registradora de la propiedad del
numero dos de Colmenar Viejo se expide certificacion, en los siguientes términos:
“Que de los Libros de Inscripciones y Diario de Presentacion de Documentos de este
archivo de mi cargo, resulta: PRIMERO.- Que a los Folios doscientos veintiuno y
doscientos veintidos del Tomo doscientos sesenta y dos del Archivo, Libro treinta y
tres de Hoyo de Manzanares -Madrid-, Y al Folio ciento sesenta y ocho del Tomo
ochocientos treinta y cuatro del Archivo, Libro ciento siete de repetido municipio,
aparecen las inscripciones primera a la sexta, ambas inclusive, Unicas de toda clase
efectuadas, de la Finca registra! nimero DOS MIL CUATROCIENTOS TREINTA' Y
DOS <2.432> del mencionado municipio de HOYO DE MANZANARES -Madrid-,
CRU/ IDUFIR: 28078000113286, de las que solo esta vigente la inscripcidn sexta.
SEGUNDO.- Que la descripcion literaria de la finca de que se certifica es como sigue:
" - -+ Urbana . Parcela numero uno, sector uno, en término de Hoyo de Manzanares -
Madrid-, al sitio de ha Berzosa, hoy Avenida de Asturias, nimero uno. - Mide dos mil
trescientos sesenta metros cuadrados. - Es del tipo D, destinada a vivienda unifamiliar.
- Linda: Norte , par cela dos, sector uno; Sur, finca Los Jarales, propiedad de los Se-
fiores de Travesedo ; Este, Avenida de Asturias ; y Oeste , finca Hostal de la Berzosa,
de herederos de Dofia Antonia Cortés Rodriguez de Llano.- Sobre la misma s e ha
construido una VIVIENDA UNIFAMILIAR, edificada de piedra, ladrillo, cemento,
hormigén armado y cubierta de pizarra. - Consta de planta s6tano de ciento noventa y
nueve metros cincuenta decimetros cuadrados de superficie diafana; planta baja de
ciento noventa metros cincuenta decimetros cuadrados distribuidos entre hall de en-
trada, distribuidor, salon- comedor , cuarto de estar, dos dormitorios, cocina, dos cuar-
tos de barfo, una aseo, escalera de subida a la planta alta y otra de bajada al sotano;
dispone de un porche delante de la puerta principal y otro ante el salon- comedor,
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ocupando ambos porches una superficie de diecisiete metros cuarenta decimetros cua-
drados; y una planta alta que ocupa ciento cincuenta y nueve metros doce decimetros
cuadrados, distribuidos en seis habitaciones y tres cuartos de bafio dispone también de
una terraza de unos cuarenta metros cuadrados, con acceso a través de una de las habi-
taciones. - Esta finca tiene como anejo una participacion indivisa de veintidos enteros
ciento noventa y cinco milésimas por diez mil en teros en la finca 1 .506, segiin nota
puesta al margen de la inscripcion 1* .Referencia catastral : 994 9810. - TERCERO.-
Que la finca de que se certifica pertenece a la sociedad denominada "Universitas Ne-
brissensis, S.A.", con C.I.LF. A-78094158, segin la mencionada inscripcion sexta de
fecha once de septiembre de mil novecientos noventa y ocho, constituida mediante es-
critura otorgada el dia dieciocho de junio de mil novecientos noventa y ocho ante el
Notario de Madrid Don Antonio Pérez Sanz.- CUARTO.- Que la finca de que se cer-
tifica se encuentra LIBRE DE CARGAS.- QUINTO.- Como ampliaciéon de informa-
cidn se hace constar que sobre la finca de que se certifica estuvo presentado, si bien ya
no esta vigente, el documento publico que gener6 el siguiente asiento de presentacion:
ASIENTO: 3169/ 48.- OBJETO: Segregacion.- FECHA: 04 de abril de 2.016.- VEN-
CIMIENTO: 19 de agosto de 2016.- TEXTO: DONA NATALIA ABAJAS HILARIO
presenta a las 14:10 dos primeras copias de la escritura otorgada el diecisiete de marzo
de dos mil dieciséis ante el Notario de Colmenar Viejo VICENTE MADERO JARA-
BO, por la que UNIVERSITAS NEBRISSENSIS SA, dueiia de la finca registral ne:
2432 de HOYO DE MANZANARES, SEGREGA de la misma: Una porcion de te-
rreno de forma irregular de 849,20 metros cuadrados, destinada a vial de conexion con
el sector S-49; que es CEDIDA al AYUNTAMIENTO DE HOYO DE MANZANA-
RES; y describen el resto.- | Este documento fue calificado negativamente el dia die-
cinueve de abril de dos mil dieciséis, y retirado posteriormente por el presentante el
dia veinticinco de abril de dos mil dieciséis.- Posteriormente, el presentante de la es-
critura promovid un recurso contra dicha calificacion.- SEXTO.- Que no aparece pre-
sentado y pendiente de despacho, documento alguno que a la finca de que se certifica
se refiera.- Y para que asi conste, expido la presente, en Colmenar Viejo, siendo las
nueve horas del dia diecinueve de octubre de dos mil diecisiete, antes de la apertura
del diario.-

En base a estos hechos y vistos los articulos 316 de la Ley Hipotecaria y 126 de
su Reglamento, procedemos a dar respuesta al escrito presentado por don Fernando
Salgado Otero y don Javier de Orduiia y Puebla concejales de la agrupacién electoral
Unidos por Hoyo del Ayuntamiento de Hoyo de Manzanares, por el que se solicita se
proceda a revocar la resolucion de esta Direccion General de fecha 29 de julio de 2016
(BOE de 21 de septiembre de 2016).
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I.- La legislacion hipotecaria se encuadra dentro del Derecho Privado, en cuanto
tiene por objeto la inscripcion del dominio y demas derechos reales sobre bienes in-
muebles. Su contenido es eminentemente referido al Derecho Civil como parte del
mismo y pretende regular los negocios juridicos inmobiliarios entre particulares.

No obstante, en cuanto a su organizacion burocratica, se encuadra como oficina
publica, dentro del Ministerio de Justicia.

Esta especial naturaleza juridica en cuanto que es una oficina publica pero que tu-
tela y da seguridad juridica a las relaciones entre los particulares y no propiamente re-
ferido a las relaciones de los particulares con la Administracién del Estado, determina
que su regulacion no se halle dentro de la legislacion general de la Administracion Pu-
blica y del Procedimiento Administrativo Comun.

Asi, la disposicion adicional primera de la Ley 39/2015 de | de octubre, del Pro-
cedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, expresamente
contempla la exclusion de su ambito de aplicacion de determinadas especialidades por
razon de la materia al disponer que: “1. Los procedimientos administrativos regulados
en leyes especiales por razon de la materia que no exijan alguno de los tramites previs-
tos en esta Ley o regulen tramites adicionales o distintos se regirdn, respecto a €stos,
por lo dispuesto en dichas leyes especiales.”

Como Ley especial, la Ley Hipotecaria contiene una regulacion propia y especifi-
ca de todo el procedimiento registral, desde la presentacion del documento en el Regis-
tro de la Propiedad, su calificacion por el registrador, su inscripcion si la calificacion
es favorable y los recursos en el supuesto de que la calificacion sea desfavorable. Es
por ello que los recursos contra las calificaciones negativas de los registradores se en-
cuentran regulados en el TITULO XIV de la Ley Hipotecaria que tiene por rubrica
“Recursos contra la calificacion™.

Por lo tanto, estando el procedimiento registral, por razén de la materia, especifi-
camente regulado en la Ley Hipotecaria, es claro que el régimen de recursos proceden-
tes contra una nota de calificacion registral sera, exclusivamente, el regulado en la Ley
Hipotecaria y no el previsto con caracter general para el sector publico en la Ley
39/2015.

Dentro de esta regulacion especial, como nota diferenciadora muy significativa,
frente a las resoluciones de esta Direccion General no cabe recurso de reposicion, ni de
alzada, ni siquiera recurso ante el orden jurisdiccional contencioso administrativo. Las
resoluciones de esta Direccion General resolviendo recursos contra la calificacion de
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los registradores de la propiedad son recurribles ante la jurisdiccion civil, Juzgados de
1* Instancia y ulterior recurso ante la Audiencia Provincial.

I1. La resolucion de esta Direccion General de fecha 29 de julio de 2016 (BOE de
21 de septiembre) fue ajustada a Derecho en base a la documentacion que pudo tomar-
se en consideracion.

El articulo 326 de la Ley Hipotecaria, encuadrado dentro del TITULO XIV “Re-
cursos contra la calificacion”, dice literalmente: “El recurso debera recaer exclusiva-
mente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente con la califi-
cacion del Registrador, rechazandose cualquier otra pretension basada en otros mo-
tivos o en documentos no presentados en tiempo y forma.”

Este articulo 326 L.H. contiene un doble mandato: En primer lugar, que el recur-
so queda circunscrito exclusivamente al defecto apreciado y a los motivos o argumen-
tos expresados por el registrador en el momento de extender su nota de calificacion.
En segundo lugar, que se rechaza cualquier otra pretension basada en otros motivos o
en otros documentos que no fueron presentados en el momento de la calificacion.

Este doble mandato es claro y terminante. Se utilizan términos que no dejan lugar
a duda: “exclusivamente”, “directa e inmediatamente”, “rechazandose”. La razon o
fundamento de este precepto es circunscribir el recurso a la nota de calificacion, de tal
modo que el recurso ante esta Direccidn General no constituye o pretende ser una
nueva calificacion que emita este Centro Directivo en base a nuevos argumentos, mo-
tivos o documentos no aportados al registrador en el momento de realizar la califica-
cion.

Con ello se quiere significar que las resoluciones de esta Direccion General no
constituyen, bajo ningiin concepto, una segunda calificacion.

También quiere significar que en el supuesto de que por esta Direccion General
se hubiera dictado una resolucion resolviendo contra un recurso frente a una nota de
calificacion, si, con posterioridad a la nota de calificacion originaria hubiera nuevos
hechos, motivos o documentos diferentes de los que se aportaron al registrador o a es-
te Centro Directivo y que desvirtuaran el contenido de la resolucién dictada por este
Centro Directivo, el registrador, sin ningun tipo de duda, puede y debe calificar nue-
vamente el documento, segunda calificacidon, que puede resultar coincidente con el
contenido de la resolucidn dictada por este Centro Directivo o completamente diferen-
te. Estariamos ante una segunda y nueva nota de calificacion del registrador, basada
en hechos, motivos o documentos no tenidos en cuenta en la primera calificacion, ni
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tenidos en cuenta en la primera Resolucion de este Centro Directivo (Cfr. Resolucion
| de diciembre de 2014, BOE 19 de diciembre)

También quiere significar el articulo 326 de la Ley Hipotecaria, que este Centro
Directivo no ejerce funciones jurisdiccionales, ni los recursos planteados ante este
Centro Directivo constituyen procesos judiciales. Ello quiere decir que este Centro Di-
rectivo, a diferencia de lo que ocurre en un proceso Judicial, no puede “enjuiciar” con
caracter global y total la legalidad del negocio juridico o procedimiento administrativo
planteado. El ambito de actuacién de esta Direccion General se limita inica y exclu-
sivamente a la nota de calificacion y a los documentos presentados en el momento de
la_calificacion. Reiteramos los términos utilizados por el articulo 326 de la Ley Hipo-
tecaria: “exclusivamente”, “directa e inmediatamente”, “rechazandose”.

Este articulo 326 de la Ley Hipotecaria es plenamente concorde con el articulo
24.1 de la CE en el que se consagra el principio constitucional de interdiccion de la
indefension, de tal forma que el ciudadano-recurrente tiene derecho a conocer de ma-
nera completa y exhaustiva las causas o motivos de la denegacion de la inscripcion, al
objeto de que pueda alegar lo que considere oportuno en defensa de sus derechos.

. . - . ]
Lo anteriormente expuesto ha sido confirmado por el Tribunal Supremo’ y por
multiples resoluciones de esta Direccién General’.

! Como ha dicho la Sentencia del Tribunal Supremo de 22 de mayo de 2000, el objeto del recurso no es lograr el asiento del
Registro sino el propio acto de calificacidn, es decir, si la calificacién de acuerdo con los documentos presentados fue
correcta o no.

? « Los documentos aportados en fase de recurso y no al tiempo de efectuar la calificacién no pueden ser tenidos en
cuenta. R. 12 de mayo de 1998, R. 21 de Enero de 2006, R. 28 de Enero de 2006, R. 5 de Agosto de 2006, R. 21 de Mayo
de 2007, R. 22 de Mayo de 2008, R. 5 de febrero de 2009, R. 8 de enero de 2010, R. 18 de enero de 2010. R. 23 de di-
ciembre de 2010, R. 13 de enero de 2011, R. 21 de junio de 2013, R. 28 de Agosto de 2013, R. 29 de abril de 2015, R. 7
de septiembre de 2015, R. 1 de octubre de 2015, R. 3 de mayo de 2016, R. 20 de octubre de 2016. * Informe del Regis-
trador: Debe limitarse a cuestiones de mero tramite y no puede incluir nuevos fundamentos o argumentos ni incluir
una suerte de contestacion al recurso interpuesto: R. 15 de Septiembre de 2004 — Confirmada por sentencia de Au-
diencia Provincial-, R. 16 de Septiembre de 2004 -resolucion confirmada por Sentencia de Audiencia provincial-, R. 17
de Septiembre de 2004 -Confirmada por sentencia de Audiencia Provincial-, R. 20 de Septiembre de 2004, R. 21 de Sep-
tiembre de 2004-Confirmada por sentencia firme de Audiencia Provincial- ,R. 15 de Octubre de 2004 —Confirmada por
Sentencia firme de Audiencia Provincial-, R. 18 de Octubre de 2004, R. 19 de Octubre de 2004—-Confirmada por Senten-
cia de Audiencia Provincial-, R. 20 de Octubre de 2004 -, R. 21 de Octubre de 2004, R. 22 de Octubre de 2004 -
Confirmada por Sentencia firme de Audiencia Provincial-, R. 10 de Noviembre de 2004, R. 26 de Noviembre de 2004, R.
10 de Enero de 2005 -Confirmada por Sentencia de Audiencia Provincial-, R. 21 de Febrero de 2005, R. 22 de Febrero
de 2005, R. 23 de Febrero de 2005, R. 19 de Marzo de 2005, , R. 31 de Marzo de 2005, R. 1 de Abril de 2005, R. 4 de
Abril de 2005, R. 6 de Abril de 2005, R. 20 de Abril de 2005 —confirmada esta resolucién por Sentencia de Audiencia
Provincial-, R. 21 de Abril de 2005, R. 23 de Abril de 2005, R. 4 de Mayo de 2005, R. 4 de Mayo de 2005, R. 18 de Mayo
de 2005, R. 20 de Mayo de 2005, R. 20 de Mayo de 2005 -Confirmada por Sentencia de Audiencia Provincial-, R. 21 de
Mayo de 2005, R. 21 de Mayo de 2005 —Confirmada por Sentencia de Audiencia Provincial-, R. 21 de Mayo de 2005 -
Confirmada por Sentencia de Audiencia Provincial-, R. 23 de Mayo de 2005, R. 23 de Mayo de 2005 -Confirmada por
Sentencia de Audiencia Provincial-, R. 23 de Mayo de 2005, R. 17 de Junio de 2005, R. 13 de Septiembre de 2005, R. 23
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III. En la nota de calificacion el defecto alegado por la registradora fue: “...Sin
entrar a prejuzgar la legalidad o ilegalidad de la segregacion efectuada...Teniendo en
cuenta los importantes efectos que producen los asientos registrales y que claramente
se aprecia que el Ayuntamiento estd autorizando una segregacion que incumple el
Planeamiento Municipal, admitiéndolo expresamente, la Registradora que suscribe,
ante la duda fundada y razonable sobre la viabilidad de dicha segregacion, suspende la
inscripcion solicitada evitando que quede bajo la fe publica registral una operacion ju-
ridica dudosa al no cumplir los requisitos exigidos por la Ordenacién Urbanistica apli-
cable...”

Este fue el motivo alegado por la registradora para suspender la inscripcion del
documento; y, este fue el defecto estudiado y resuelto por este Centro Directivo en su
resolucion de 29 de julio de 2016.

Como puede apreciarse en ninglin momento se alegd en la nota de calificacion
que la modificacion puntual no sustancial de las NNSS en el ambito de la parcela si-
tuada en la Avda. de Asturias n° | (poligono Z-34), fuera aprobado provisionalmen-
te por el pleno del Ayuntamiento de Hoyo de Manzanares en la sesion ordinaria del 25
de febrero de 2016.

Tampoco se manifestd en la nota de calificacion que la segregacion de la parcela
en la Avda. de Asturias n° 1, como la modificacién puntual no sustancial de las NNSS
de Planeamiento Municipal, que pretenden recoger el nuevo viario e integrarlo en el
Planeamiento Municipal, no obedecen al cumplimiento de la Modificacion Puntual de
las NNSS, sino que se trataba de una condicion ya cumplida de acuerdo con lo indica-
do en los boletines oficiales de la Comunidad de Madrid de fecha 17 de junio de 1999
y 14 de marzo de 2001.

de Septiembre de 2005, R. 23 de Septiembre de 2005, R. 23 de Septiembre de 2005 -confirmada por Sentencia de Au-
diencia Provincial-, R. 24 de Septiembre de 2005, R. 24 de Septiembre de 2005, R. 26 de Septiembre de 2005, R. 24 de
Septiembre de 2005, R. 24 de Septiembre de 2005 R. 26 de Septiembre de 2005-Reg Lillo-, R. 27 de Septiembre de
2005 ,R. 27 de Septiembre de 2005 ,R. 27 de Septiembre de 2005, R. 28 de Septiembre de 2005, R. 28 de Septiembre de
2005, R. 29 de Septiembre de 2005, R. 29 de Septiembre de 2005, , R. 17 de octubre de 2005, R. 19 de Abril de 2006, R.
19 de Abril de 2006, R. 11 de Febrero de 2008, R. 11 de Febrero de 2008. » La finalidad del recurso es exclusivamente
la de determinar si la calificacién negativa del registrador es o no ajustada a Derecho. No tiene en consecuencia por
objeto cualquier otra pretension del recurrente (como pueda ser la validez o no del titulo inscrito, o el derecho del re-
currente a inscribir o anotar, que son cuestiones reservadas a los tribunales justicia). R. 245-2013, BOE 28-6; reitera
doctrina de RR. anteriores, como las de 4-7-2009. Doctrina reiterada en R. 13-10-2014 BOE 7-11, R., R. 24-11-2014, BOE
19-12.
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Tampoco se manifestd que la Comunidad de Madrid fuera el 6rgano competente
para la aprobacion definitiva de una modificacion puntual no sustancial, y que, en
consecuencia, se trataba de una mera aprobacion provisional.

Loégicamente, tampoco pudo contener la nota de calificacion referencia alguna a
que la Comunidad Autéonoma de Madrid hubiera rechazado la modificacion de las
Normas Subsidiarias aprobada provisionalmente por el Ayuntamiento de Madrid, por
cuanto este rechazo se realizd con fecha 26 de mayo de 2016 y la nota de calificacion
era de fecha 19 de abril de 2016.

Por el mismo motivo, tampoco se hacia referencia en la nota de calificacion, que
con fecha 14 de junio de 2016 se celebrd un Pleno extraordinario del Ayuntamiento de
Hoyo de Manzanares con un “Punto Unico.- Desistimiento, si procede, del procedi-
miento de Modificacion puntual no sustancial de las normas subsidiarias...” por cuan-
to este acuerdo también es de fecha posterior a la nota de calificacion de 19 de abril de
2016.

IV. Consecuentemente, toda esta informacion complementaria, muy importante
sin duda, no pudo ser tenida en cuenta por esta Direccion General al resolver el recur-
so de fecha 29 de julio de 2016, por cuanto o no constaba en la nota de calificacion o
porque fueron posteriores a la nota de calificacion.

Por ello, la Unica y exclusiva cuestion resuelta por este Centro Directivo hacia re-
ferencia a *..._la duda fundada y razonable sobre la viabilidad de dicha segrega-
cion...”.

En relacion con esta concreta y especifica cuestion, en la propia nota de califica-
cion, en su inicio, se manifiesta que *“...Se incorporan Certificado expedido por el Se-
cretario del Ayuntamiento de la aprobacion del Expediente Urbanistico para la segre-
gacion y cesion de vial de diecisiete de febrero de dos mil dieciséis y Actas de Cesion
suscritas por las partes comparecientes en la escritura de diecisiete de junio de dos mil
catorce y de veintiuno de marzo de dos mil catorce. Expresamente se hace constar en
el referido Certiticado del Ayuntamiento: “Destino: La finca resto de la finca matriz
mantiene las condiciones anteriores a la segregacion pero con la particularidad de que,
al tener una superficie inferior a la minima requerida urbanisticamente, queda fuera de
ordenacion, situacién que se encuentra en conocimiento de la sociedad Universitas
Nebrissensis, S.A., entidad propietaria de la parcela y promotora de la presente segre-
gacion, dando su autorizacion a la tramitacion de la misma y asumiendo las conse-
cuencias que se derivan de ello..."
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V. La cuestion que unica y exclusivamente debia resolver este Centro Directivo
quedaba circunscrita a la legalidad de una segregacion que la registradora estimaba
dudosa, habiéndose aportado a la escritura certificado del secretario del Ayuntamien-
to, compareciendo en la misma escritura el Sr. Alcalde, en la que se recoge la aproba-
cion del expediente de segregacion y actas de cesion expresandose que “...al tener

(sic. la finca) una superficie inferior a la minima requerida urbanisticamente, queda
fuera de ordenacion...”

A lo largo de la resolucidn de 29 de julio de 2016 se exponen los Fundamentos
de Derecho, que sirven de argumento para estimar el recurso y que, resumidamente,
son los siguientes:

En el primer Fundamento de Derecho se centra la iinica cuestion obje-
to del debate en los siguientes términos literales: “1. Constituye el obje-
to del presente recurso determinar si es inscribible una segregacion de una
porcion de finca urbana cuando la superficie de la finca resto tras la segre-
gacion es inferior a la parcela minima fijada por el planeamiento vigente
aplicable. Para la adecuada resolucion de este expediente deben tenerse en
cuentas los siguientes hechos: — Se formaliza escritura de segregacion y
cesion a favor del Ayuntamiento de Hoyo de Manzanares de una porcion
de terreno destinada a viales. — El alcalde-presidente de dicho Ayunta-
miento acepta la cesidn. Se incorpora certificado expedido por el secretario
del Ayuntamiento de aprobacion de expediente para la segregacion y ce-
sion de viales, haciéndose constar que la finca resto (vivienda unifamiliar
edificada sobre parcela) queda fuera de ordenacion. La registradora califi-
ca negativamente, entendiendo, resumidamente, que el Ayuntamiento esta
autorizando una segregacion que incumple el planeamiento municipal. El
recurrente, ademas de sostener la legalidad del acto, alega falta de motiva-
cion de la nota y la falta de competencia de la registradora para calificar la
legalidad de un acto administrativo.”

Como puede apreciarse el recurso queda centrado en los términos que re-
sultan de la nota de calificacidon, sin tener en cuenta otros motivos o docu-
mentos no aportados en el momento de la calificacion. Lo cual es correcto
conforme al articulo 326 de la L.H. y doctrina anteriormente expuesta.

En el segundo Fundamento de Derecho se examina la alegacion del re-
currente de falta de motivacion de la nota de calificacion de la regis-
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tradora. Este motivo se desestima, por cuanto a la vista de los hechos na-
rrados en la nota de calificacion se deducia cual era el defecto alegado por
la registradora. Logicamente, este Centro Directivo desconocia la existen-
cia de otras posibles causas no expuestas, que determinaban la existencia
de otros motivos o defectos.

En el tercer Fundamento de Derecho se analiza el Admbito de la califi-
cacion registral de los actos administrativos. Debe partirse del articulo
57 de la Ley 30/1992 de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun
(hoy 39 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administra-
tivo Comun de las Administraciones Publicas), al decir: “Los actos de las
Administraciones Publicas sujetos al Derecho Administrativo se presumi-
ran validos y produciran efectos desde la fecha en que se dicten, salvo que
en ellos se disponga otra cosa.” Con base en este articulo, el 99 del Regla-
mento Hipotecario delimita el ambito de la calificacion registral de los do-
cumentos administrativos, en lo que interesa en este expediente, “la califi-
cacion registral de documentos administrativos se extendera...a los trami-
tes e incidencias esenciales del procedimiento...”, lo que nos obliga a ana-
lizar qué tramites o incidencias son esenciales. En este sentido, el articulo
62.1 de la Ley 30/1992 de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun
(hoy 47 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administra-
tivo Comun de las Administraciones Publicas) sélo admite la nulidad de
aquel acto en el que la Administracion Publica “...ha prescindido total y
absolutamente del procedimiento establecido...”.

Por lo tanto, debe tratarse de tramites e incidencias esenciales (Cfr. art. 99
R.H.) que se hayan prescindido total y absolutamente (Cfr. articulo 62.1
Ley 30/1992). En la resolucion recurrida de 29 de julio de 2016, recogien-
do doctrina plenamente consolidada por este Centro Directivo, se mani-
fiesta que “...Se requiere, pues, un doble requisito: ostensible omision del
tramite o del procedimiento y que ese tramite no sea cualquiera, sino esen-
cial...”. No concurriendo ambos requisitos, el registrador no puede calif:-
car la ilicitud del acto administrativo, por asi prohibirlo los articulos 99
R.H.y 59y 62 de la Ley 30/1992.
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En el cuarto Fundamento de Derecho se analiza si en el concreto su-
puesto de hecho planteado en ese recurso y atendiendo a las concretas
causas recogidas en la nota de calificacion (no en otras no recogidas en
la nota de calificacion) el defecto alegado debia confirmarse o no. En
definitiva, lo que se trataba de dilucidar era determinar si atendiendo Unica
y exclusivamente a los hechos y fundamentos de Derecho de la nota de ca-
lificacion (no a otros) estabamos ante un supuesto en el que se habia omi-
tido ostensiblemente tramites o procedimientos esenciales. A la conclusién
a la que llega este Centro Directivo es que, atendiendo unica y exclusiva-
mente a las cuestiones planteadas en la nota de calificacidn, no se habia
omitido de manera ostensible un tramite o procedimiento esencial, pues
de una parte se aporta un certificado administrativo del acuerdo de aproba-
cion de la segregacion y, de otra parte, se afirma que la parcela queda fuera
de ordenacion (no olvidemos el dato de que en la parcela existe una vi-
vienda unifamiliar). En base a los concretos datos de la nota de califica-
cién ;puede afirmarse que se habia omitido de manera ostensible un trami-
te esencial? Radicalmente no.

El articulo 26.2 del Real Decreto 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana re-
gula el ambito normal de la actuacion notarial y registral en materia de se-
gregaciones y parcelaciones. Este articulo es el que concreta cual es el
papel que han de desempeiiar notarios y registradores en relacion con
las segregaciones y divisiones. Dice el articulo 26.2: “En la autorizacion
de escrituras de segregacion o divisidn de fincas, los notarios exigiran, pa-
ra su testimonio, la acreditacion documental de la conformidad, aproba-
cion o autorizacion administrativa a que esté sujeta, en su caso, la division
o segregacion conforme a la legislaciéon que le sea aplicable. EI cumpli-
miento de este requisito sera exigido por los registradores para practicar la
correspondiente inscripcion.” Es decir, el registrador cumple en su actua-
cion con exigir que se aporte la acreditacién documental de la conformi-
dad, aprobacion administrativa a que esté sujeto, lo cual ha ocurrido en el
presente expediente, pues se aporta certificado expedido por el secretario
del Ayuntamiento de la aprobacidn del expediente de segregacion.

El apartado 3 de este mismo articulo 26, ademas dispone que “el acto ad-
ministrativo que legitime la edificacion de una parcela indivisible, por ago-
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tamiento de la edificabilidad permitida en ella o por ser la superficie res-
tante inferior a la parcela minima, se comunicara al Registro de la Pro-
piedad para su constancia en la inscripcion de la finca.”

En el presente caso quedan cumplidos, a efectos registrales, los requisitos
impuestos por el precepto, al incorporarse la preceptiva resolucion admi-
nistrativa que aprecia la conformidad a planeamiento de la segregacion do-
cumentada y declara la situacion de “fuera de ordenacion” de la parcela
resto, con conocimiento de su titular.

Notese que, a diferencia de los proyectos de equidistribucion en los que,
ademas de su firmeza en via administrativa, son tramites esenciales califi-
cables por el registrador la “referencia a la unidad de ejecuciéon y a la
aprobacidn definitiva del Plan que se ejecuta y, en su caso, al expediente
de delimitacion de la propia unidad, con especificacion de la fecha de
aprobacion del proyecto de equidistribucion y de su publicacidn en el Dia-
rio Oficial que corresponda” -art. 7.1 del Real Decreto 1093/1997, de ju-
lio-; en los actos de division o segregacion, y en los edificatorios, basta la
acreditacion de la licencia preceptiva -cfr. art. 78 del Real Decreto
1093/1997 y el propio art. 143 de la Ley del Suelo de la Comunidad de
Madrid -.

La decision de otorgamiento de la licencia y la calificacion sustantiva de
que la parcela queda fuera de ordenacion sélo compete a la Administracion
municipal, sin perjuicio de su revision en el seno de un procedimiento ad-
ministrativo o contencioso administrativo, pero no puede ser enjuiciado
por el registrador, cuya calificacion tiene un dmbito y alcance mucho mas
limitado, como se ha expuesto.

La situacion de fuera de ordenacion, cuyo régimen juridico y aplicacion
como régimen transitorio derivado del planeamiento trata de exponer la re-
solucion, incluso con cita de jurisprudencia, pero sin prejuzgar su proce-
dencia o no en el caso concreto, solo al Ayuntamiento compete, mediante
acto administrativo y por el procedimiento oportuno. Acto administrativo
que se presume valido y sin que el registrador pueda calificar su validez
intrinseca, salvo como se ha dicho que se haya incumplido de manera os-
tensible un tramite esencial, en cuyo caso deber expresar el registrador
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cudl es ese tramite esencial que de manera ostensible se ha incumplido.
Nada de esto se decia en la nota de calificacion.

e Se concluye la resolucion con una doble manifestacion. De una parte, se
manifiesta que a efectos registrales el registrador cumple con exigir que se
le aporte la correspondiente licencia, certificado o acto habilitante para la
segregacion, conforme al articulo 26.2 del texto refundido de la Ley del
suelo y rehabilitacion urbana, pues no se aprecia, de los datos constatados
en la nota de calificacion, que en su concesion se hubieran incumplido de
manera ostensible tramites o procedimientos esenciales. De otra parte, se
manifiesta que al objeto de obtener la méxima colaboracién con las autori-
dades urbanisticas se proceda a comunicar al érgano competente de la
Comunidad Auténoma la inscripcion de la segregacion practicada, al obje-
to de que por ésta se inste, si procediera, la adopcion de las medidas de
disciplina urbanistica precisas para el restablecimiento, en su caso, de la
legalidad urbanistica, supuesto éste, por desgracia, relativamente frecuen-
te.

VI. No obstante lo expuesto anteriormente, los interesados exponen unos hechos
y aportan una documentacion, que no fueron tenidos en cuenta en la resolucion de 29
de julio de 2016, por las razones antes expuestas, que desvirtiian el resultado, por lo
que a la vista de los mismos hoy deberia concluirse que en la situacidn actual no po-
dria inscribirse la segregacion.

En efecto, exponen, resumidamente, lo siguiente:

e En la sesion ordinaria celebrada por el Pleno del Ayuntamiento de Hoyo
de Manzanares el dia 25 /2/16 se adoptaron los siguientes acuerdos "PRI-
MERO. Aprobar provisionalmente la modificacion puntual no sustancial
de las Normas Subsidiarlas de Planeamiento Municipales (NNSS) en al
ambito de la parcela situada en la Avda. de Asturias n° 1 (poligono Z-34 a
y b) ... conectando el sistema general viario situado al sur del S-49 con el
viario de nueva creacion objeto de esta modificacion puntual, a fin de evi-
tar la afeccion del trafico rodado hacia el S-49 en el interior de la Urbani-
zacién La Berzosa".
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Se acuerda, seguidamente y en el mismo Pleno, "Remitir el expediente a la
Consejeria de Medio Ambiente Administracion local y Ordenacion del Te-
rritorio, para que resuelva de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 2.3
del Decreto 92/2008, de 10 de julio, del Consejo de Gobierno, por el que
se regulan las modificaciones puntuales no sustanciales de Planeamiento
Urbanistico".

Los citados acuerdos de segregacion y modificacion puntual de NNSS no
solo se refieren al mismo ambito de suelo (la parcela en Avenida de Astu-
rias n° 1), si no que estan Juridicamente relacionados, basandose la modifi-
cacion puntual de NNSS en dicha segregacion.

La modificacion puntual no sustancial de las NNSS en al ambito de la par-
cela situada en la Avda. de Asturias n°l (poligono Z-34), que fue aprobada
PROVISIONALMENTE por el Pleno del Ayuntamiento de Hoyo de Man-
zanares en la sesion ordinaria del pasado dia 25/2/2016, que "convierte"
una parcela segregada con uso residencial en un vial, pivota y despliega
sus efectos en una actuaciéon administrativa contraria a derecho, y por lo
tanto nula, cual es una segregacion urbanistica ilegal llevada acabo sobre
la parcela de la Avda. de Asturias n° |.

Tanto la segregacion de la parcela en la Avda. de Asturias n°l, como la
modificacion puntual no sustancial de las NNSS de Planeamiento Munici-
pal, que pretende recoger el nuevo viario e integrarlo en el Planeamiento
Municipal, no obedecen al cumplimiento de la Modificacion Puntual de las
NNSS, sino que se trataba de una condicidon ya cumplida de acuerdo con lo
indicado en los boletines oficiales de la Comunidad de Madrid de fecha 17
de junio de 1999 y 14 de marzo de 2001.

En base a lo expuesto, la Comunidad de Madrid, que es el organismo que
tiene las competencias para la aprobacién definitiva de una modificacion
puntual no sustancial, ha rechazado la modificaciéon de Normas Subsidia-
rias aprobada provisionalmente por el Ayuntamiento en base a los infor-
mes técnico y juridico de la Consejeria de Medio Ambiente Administra-
cion Local y Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Madrid, remi-
tidos por el DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO, que en su RE-
SOLUCION de fecha 26 de mayo de 2016 resuelve lo siguiente: PRIME-
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RO. Devolver al Ayuntamiento de Hoyo de Manzanares, el expediente re-
lativo a la Modificacion Puntual No sustancial de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento en el ambito de la parcela situada en la Avda. de Asturias
n° 1 (Poligono Z-34 a y b) de la urbanizacion La Berzosa, a fin de que
pueda reunir los requisitos técnico legales establecidos para su aprobacion,
de conformidad con lo previsto en el articulo 2 del decreto 92/2008, de 10
de julio, por el que se regulan las modificaciones puntuales no sustanciales
de planeamiento urbanistico...”

e Que con fecha 14 de junio de 2016, se celebré un Pleno extraordinario del
Ayuntamiento de Hoyo de Manzanares con un “PUNTO UNICO.-
DESISTIMIENTO, SI PROCEDE, DEL PROCEDIMIENTO DE MODI-
FICACION PUNTUAL NO SUSTANCIAL DE LAS NORMAS SUBSI-
DIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPALES (NN.SS) EN EL AM-
BITO DE LA PARCELA SITUADA EN LA AVDA. DE ASTURIAS, 1
(POLIGONO Z-34 a Y b)”, donde, por unanimidad, se procedié a aprobar
el desistimiento de la tramitacion de este expediente de modificacién de
Normas Subsidiarias...”

Con los nuevos hechos narrados y con la nueva documentacion aportada por los
interesados, debe admitirse la incongruencia -art. 99 del Reglamento Hipotecario- de
la resolucion administrativa que habilita la segregacion escriturada y la propia decla-
racidn de la situacion de “fuera de ordenacién” de la parcela resto, por lo que, sin pre-
juzgar la validez de la misma, cuya apreciacion solo al érgano judicial compete, la no-
ta de calificacion procederia ser denegatoria, y confirmatoria de ella el criterio de esta
Direccion General. En este sentido procede dar la razén los firmantes del escrito.

No obstante ante la inaplicacion al procedimiento registral del recurso de revision
propio de los procedimientos administrativos, procede a continuacién decidir la forma
de actuar para evitar los perjuicios que pudieran derivarse de una escritura de segrega-
cion que ha devenido no ajustada a Derecho.

VII. Solicitada por esta Direccion General certificacion de la finca registral 2432
al Registro de la Propiedad del nimero dos de Colmenar Viejo, con fecha 19 de octu-
bre de 2017, por la registradora de la propiedad del nimero dos de Colmenar Viejo se
expide certificacion, de la que resulta, resumidamente, lo siguiente:
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- La descripcion literaria de la finca de que se certifica es como sigue: "Urbana.
Parcela niimero uno, sector uno, en término de Hoyo de Manzanares (Ma-
drid), al sitio de ha Berzosa, hoy Avenida de Asturias, nimero uno. - Mide
dos mil trescientos sesenta metros cuadrados...”

- Que la finca de que se certifica pertenece a la sociedad denominada "Univer-
sitas Nebrissensis, S.A.", con C.I.LF. A-78094158.

- Que la finca de que se certifica se encuentra LIBRE DE CARGAS.-

- Como ampliacion de informacién se hace constar que sobre la finca de que se
certifica estuvo presentado, si bien ya no esta vigente, el documento publico
que generd el siguiente asiento de presentacion: ASIENTO: 3169/ 48.- OB-
JETO: Segregacion.- FECHA: 04 de abril de 2.016.- VENCIMIENTO: 19 de
agosto de 2016.- TEXTO: DONA NATALIA ABAJAS HILARIO presenta a
las 14:10 dos primeras copias de la escritura otorgada el diecisiete de marzo
de dos mil dieciséis ante el Notario de Colmenar Viejo VICENTE MADERO
JARABO, por la que UNIVERSITAS NEBRISSENSIS SA, dueiia de la finca
registral ne: 2432 de HOYO DE MANZANARES, SEGREGA de la misma:
Una porcion de terreno de forma irregular de 849,20 metros cuadrados, desti-
nada a vial de conexion con el sector S-49; que es CEDIDA al AYUNTA-
MIENTO DE HOYO DE MANZANARES; y describen el resto.- | Este do-
cumento fue calificado negativamente el dia diecinueve de abril de dos mil
dieciséis, y retirado posteriormente por el presentante el dia veinticinco de
abril de dos mil dieciséis.- Posteriormente, el presentante de la escritura pro-
movio un recurso contra dicha calificacidon.- SEXTO.- Que no aparece presen-
tado y pendiente de despacho, documento alguno que a la finca de que se cer-
tifica se refiera.- Y para que asi conste, expido la presente, en Colmenar Vie-
jo, siendo las nueve horas del dia diecinueve de octubre de dos mil diecisiete,
antes de la apertura del diario.

Consecuentemente la finca registral 2432 sigue inscrita a nombre de la mercantil
“UNIVERSITAS NEBRISSENSIS SA”, libre de cargas y sin que se haya inscrito la
segregacion practicada en escritura autorizada ante el notario de Colmenar Viejo don
Vicente Madero Jarabo, el 17 de marzo de 2016, que motivod el recurso y la resolucion
de esta Direccion General de 29 de julio de 2016.
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VIII. Dispone el articulo 126 del Reglamento Hipotecario lo siguiente:

“Si la resolucion declarase insubsanable el defecto, el Registrador cancelara de
oficio las anotaciones o notas marginales preventivas extendidas, y hara constar por
nota al margen del asiento de presentacion la resolucion recaida.

Si la resolucion declarase subsanable el defecto, podra ser subsanado dentro de
los quince dias siguientes a la fecha en que se hubiere recibido en el Registro el tras-
lado de la misma, salvo si fuera mayor el plazo de vigencia del asiento de presenta-
cion o de la anotacion o nota preventiva, en su caso. Si en el término expresado no se
verificase la subsanacion del defecto, el Registrador cancelara de oficio las anotacio-
nes o notas marginales preventivas, y extendera nota al margen del asiento de presen-
tacion expresiva de la resolucion recaida y de que se cancela el asiento por haber ex-
pirado dicho plazo.

Si se resolviese que procede practicar la inscripcion, por no adolecer el titulo de
defecto alguno, el Registrador extenderd el asiento solicitado previa presentacion de
los documentos correspondientes, y si estos documentos no le fueren presentados den-
tro del término expresado en el parrafo anterior, extendera de oficio las cancelacio-
nes y nota que determina el mismo parrafo.”

No habiéndose presentado la escritura a inscripcion en el plazo reglamentario a
contar de la resolucidn estimatoria, queda sin efecto la posibilidad de hacerlo en base
a la citada resolucion de 29 de Julio de 2016.

En el supuesto de que esta escritura se presentara nuevamente para su inscripcion
en el Registro de la Propiedad nimero dos de Colmenar Viejo, dicha escritura debera
ser objeto de una nueva calificacion registral, calificacion, que con plena independen-
cia debe realizar el registrador (Cfr. articulo 18 de la Ley Hipotecaria) teniendo en
cuenta la totalidad de la documentacion existente.

Asi lo ha reconocido expresamente, entre otras, la Resolucién de | de diciembre
de 2014 (BOE de 19 de diciembre de 2014), al decir:

“3. ...la parte recurrente entiende que existiendo Resolucion esti-
matoria contra la calificacion negativa en su dia emitida por el registra-
dor interino de Canjayar, la registradora titular no podia emitir califica-
cion negativa ante una nueva presentacion. Es evidente que esta preten-
sion no puede mantenerse pues sin necesidad de reiterar aqui las espe-
cialidades propias del procedimiento registral y el efecto que en relacion
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a una nueva presentacion del mismo documento rechazado tenga una
Resolucion de este Centro Directivo (vid. Resoluciones de 14 de enero y
7 de diciembre de 2012), resulta meridiano que en el caso que nos ocupa
ni la calificacion es igual a la que dio lugar la Resolucidn de 7 de febre-
ro de 2014 ni tampoco lo es el estado del Registro (pues ahora, a dife-
rencia de entonces consta presentada el acta notarial de constante refe-
rencia sin perjuicio de lo que mas adelante se dird).

Ciertamente y como afirma el articulo 327 de la Ley Hipotecaria la
resolucion estimatoria tiene caracter vinculante para el registrador, pero
como ha afirmado este Centro Directivo (vid. Resoluciones de 9y 13 de
marzo y 4 de abril de 2012), tal caracter ha de entenderse en el sentido
de que todos los titulares de los Registros, donde se presente el titulo,
estan obligados a practicar el asiento, o asientos discutidos y ordenados
por la Resolucion de la Direccion General de los Registros y del Nota-
riado, pero sin perjuicio de que, como se ha proclamado reiteradamente
«el recurso queda limitado a los defectos invocados» o «expresados en
la nota de calificacion» (Resoluciones de 8 y 23 de marzo de 2010); por
ello si en cualquier otro supuesto similar, las circunstancias fueran dis-
tintas o los razonamientos o argumentos empleados difirieran de los
contemplados por las Resoluciones del Centro Directivo, cabria plantear
un nuevo recurso en el que se dilucidara, en su caso, la procedencia o no
de una posible calificacidon negativa.

Y esto es lo que ha ocurrido en el supuesto de hecho en el que a pe-
sar de la existencia de una Resolucion estimatoria y por circunstancias
que no constan en el expediente la inscripcion no se llevo a cabo provo-
cando la caducidad del asiento de presentacion.

En esta situacion es doctrina asentadisima de esta Direccion Gene-
ral (por todas, Resolucion de 5 de marzo de 2014), que caducados los
asientos de presentacion anteriores de un documento, el articulo 108 del
Reglamento Hipotecario permite volver a presentar dichos titulos que
pueden ser objeto de una nueva calificacion, en la que el registrador —€l
mismo, o quien le suceda en el cargo— puede mantener su anterior crite-
rio o variarlo, si lo estimase justo.

Y ello porque, caducado un asiento de presentacion, cesan todos
sus efectos y de la misma forma que el registrador, no puede tener en
cuenta en modo alguno titulos con asiento de presentacion caducado pa-
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ra calificar, ni siquiera para lograr un mayor acierto en la calificacion y
evitar asientos inutiles, tampoco puede verse vinculado por las califica-
ciones anteriormente efectuadas aun cuando sean propias.

En definitiva, la nueva presentacion significa el inicio —«ex novo»—
de todo el procedimiento registral. En definitiva, caducado el asiento
que provocd la calificacion negativa y producida nueva presentacion no
puede alegarse la existencia de una previa Resolucién estimatoria cuan-
do ni la calificacion derivada de la nueva presentacion es igual ni lo es
el estado del Registro, maxime en un supuesto como el presente en el
que en la Resolucion de este Centro Directivo no entr6 en las cuestiones
de fondo.”

De acuerdo con lo anteriormente expuesto, en resumen, y previo informe de la
Abogacia del Estado de fecha de hoy, debe contestarse a los firmantes del escrito, en
los siguientes términos:

Primero. No cabe la revocacion ni la revision de oficio de la resolucion por
cuanto dicha revocacion ni la revision estan contempladas en la Ley Hipotecaria que
es la normativa que regula los recursos frente a las calificaciones negativas de los re-
gistradores de la propiedad, siendo asi que la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Proce-
dimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, de conformidad
con su disposicion adicional primera no es aplicable en materia de recursos contra la
calificacion negativa de los registradores, salvo en las remisiones concretas a la indi-
cada Ley.

Segundo.- Ademas no procede revocar la resolucion de esta Direccion General
de fecha 29 de julio de 2016 (BOE de 21 de septiembre) por cuanto atendiendo a las
normas hipotecarias que regulan el recurso frente a la calificacién negativa de los re-
gistradores, el recurso debe recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacio-
nen directa e inmediatamente con la calificacion del Registrador, rechazandose cual-
quier otra pretension basada en otros motivos o en documentos no presentados en
tiempo y forma (Cfr. Art. 326 L.H.). La resolucion de 29 de julio de 2016 se ajusto es-
trictamente a la nota de calificacion y documentacién existente en el momento de la
calificacion.

Tercero. Que no obstante lo afirmado en el anterior apartado, el contenido de la
resolucion de 29 de julio de 2016 resulta incompatible e inexacto con los nuevos he-
chos y nuevos documentos aportados, por lo que no habiéndose inscrito la escritura de
segregacion autorizada ante el notario de Colmenar Viejo don Vicente Madero Jarabo,
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el 17 de marzo de 2016, y habiendo caducado el anterior asiento de presentacion, si la
indicada escritura de segregacion fuera nuevamente presentada en el Registro de la
Propiedad numero 2 de Colmenar Viejo, deberéd ser objeto de una nueva calificacion
por la/el registrador/a de la propiedad, que con pleno respeto a su independencia (Cfr.
Art. 18 L.H.), debera tener en cuenta todos los hechos y documentos que no pudieron
tomarse en consideracion en la Resolucion de 17 Marzo de 2016 y que de haberlo sido
hubieran dado lugar a confirmar la calificacion negativa del titulo en cuestion.

Cuarto. Se procedera a notificar la presente a los firmantes del escrito, asi como
al Registro de la Propiedad del nimero dos de Colmenar Viejo, al objeto de que, si se
presentara nuevamente la escritura de segregacion, proceda a calificar teniendo en
cuenta la totalidad de los documentos aportados al expediente, incluidos los que no se
pudieron tomar en consideracion en la resolucion de 17 de Marzo de 2016.

Madrid, a 2 de noyiembre de 2017

OR GENERAL

REGISTRO DE LA PROPIEDAD N°2 DE COLMENAR VIEJO

D. FERNANDO SALGADO OTERO Y D. JAVIER DE ORDUNA Y PUEBLA, CONCEJA-
LES DE LA AGRUPACION ELECTORAL UNIDOS POR HOYO DEL AYUNTAMIENTO

DE HOYO DE MANZANARES.
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