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ontinuando con lasdenomina-
das modificaciones cuantitati-
vas de las fincas registrales, y
tras el examen realizado en nuestra
anterior colaboracion sobre las agru-
pacionesy agregaciones, vamos a de-
dicar la presente a un somero andli-
sis de las modificaciones denomina-
das segregacion y division de fincas.

SEGREGACION: A través de la se-
gregacion, se separa una parte de
una finca inscrita para constituir
una nueva. Conforme al articulo 47
del Reglamento Hipotecario, siem-
pre que se segregue parte de una fin-
ca inscrita para formar una nueva,
se inscribird la porcién segregada
con nimero diferente, expresédndose
esta circunstancia al margen de la
inscripeion de propiedad de la finca
matriz, asi como la descripcion de la
porcion restante, cuando esto fuere
posible o, por lo menos, las modifica-
ciones en la extension y linderos por
donde se haya efectuado la segrega-
cion. En la inscripcion de la nueva
finca se expresara la procedencia de
ésta y los gravamenes vigentes de la
finca matriz.

No serd obstaculo para la inscrip-
cién de cualquier segregacién, el que
no hayan tenido acceso al Registro
otras previamente realizadas. En es-
tos casos, en la nota al margen de la
finca matriz se expresara la superfi-
cie delresto segiin el Registro. Losac-
tos o contratos que afecten al resto de
unafinea, cuando no hayan accedido
al Registro todas las segregaciones
escrituradas, se practicaran en el fo-
lio de la finca matriz haciéndose
constar en la inscripcion la superfi-
cie sobrela que aquellos recaigan. Al
margen de la inscripeién de propie-
dad precedente se pondra nota indi-
cativa de la inscripcion del resto, asi
como dela superficie pendiente de se-
gregacion.

DIVISION: A través de la division,
la totalidad de una finca inscrita se
divide en dos o mas porciones for-
mando fincas nuevas. Conforme al
articulo 46 del Reglamento Hipoteca-
rio, en el caso de que la totalidad de
una finca inscrita se divida en dos o
mas suertes o porciones, se inscribi-
ra cada una de ellas como finca nue-
vay bajontumero diferente, haciéndo-
se breve mencion de esta circunstan-
cia al margen de la inscripcién de
propiedad de la finca que se divida.
Enlasnuevasinscripciones se expre-
sard la procedencia de las fincas asi
como los gravamenes que tuvieran
antes de la division.

Ambas operaciones (segregacion y
divisién) se practicaran en el Regis-
tro en virtud de escritura piblica en
la que se describan las fincas a que
afecten, asi como las resultantes de
cualquiera de dichas operaciones ¥
las porciones restantes. Igualmente,
las operaciones desegregacion y divi-
sién de bienes del Estado y demds en-
tes publicos estatales, siempre que
no afecten a terceros, podran inscri-
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birse mediante certificacion admi-
nistrativa.

Una cuestion de enorme trascen-
dencia a la hora de llevar a cabo una
operacion de division o segregacion
esladeterminar sila finca es suscep-
tible de ser dividida o segregada. En
tal sentido, viene exigiéndose por la
normativa urbanisticay administra-
tiva la necesidad, para la practica de
dichas operaciones, de obtener la co-
rrespondiente licencia municipal ur-
banistica que justifique la segrega-
cioén o division o la declaracion de su
innecesariedad. Asi, el articulo 78
delR.D.de4de julio de 1997 sobre nor-
mas complementarias al Reglamen-
to Hipotecario establece que «Los Re-
gistradores de la Propiedad exigiran
para inscribir la divisién o segrega-
cién de terrenos, que se acredite en
su el otorgamiento de licencia que es-
tuviese prevista por lalegislacién ur-
banistica aplicable, o la declaracion
municipal de que no es necesario,
quedebera testimoniarse literalmen-
te en el documenton. El articulo 79
del mismo texto legal dispone que
«en el caso de division o segregacién
defincasrealizadasensuelonourba-
nizable, cuando de la operacion re-
sulten parcelas inferiores a la uni-
dad minima de cultivo o, aun siendo
superiores y cuando por las circuns-
tancias concretas, surgiere duda fun-
dada sobre el peligro de creacion de
un niicleo de poblacion, los Registra-
dores de la Propiedad remitiran co-
pia del titulo o titulos presentados al
Ayuntamiento que corresponda,
acompanando escrito con solicitud
de que se adopte el acuerdo que sea
pertinente. Tras esta remision, pue-
de suceder: 1.- Que el Ayuntamiento

Viene exigiéndose por la
normativa urbanistica y

administrativa la
~necesidad, para la
practica de dichas

operaciones, del

en toda division simultinea o sucesi-
vade terrenos, fincas, parcelasosola-
res; b) en terrenos que tengan el régi-
men de suelo no urbanizable lo cons-
tituye la division simultinea o suce-
siva de terrenos, fincas o parcelasen
dos 0 mas lotes que, con independen-
cia de lo establecido en la legislacion
agraria, forestal o de similar natura-
leza pueda inducir a la formacién de

otorgamiento de la
correspondiente licencia
urbanistica que justifique
la segregacion o divisién
o la declaracién de que
no es necesario

comunique que no hay parcelacidn
urbanistica ilegal, procediendo la
inscripcion.2.- Que el Ayuntamiento
considere que hay peligro de forma-
cién de unnicleo urbano o de posible
parcelacién ilegal. En tal caso se de-
niega la inscripcion.s.- Que el Ayun-
tamiento ne conteste en plazo de cua-
tro meses, con lo que se practicarala
inscripcion.
Centrandonosenlanormativaapli-
cable en nuestra comunidad auténo-
ma, el articulo 66 de la Ley 7/2002 de
Ordenacion Urbanistica de Andalu-

~ clarespondeala preocupacion del Je-

gislador nacional antes apuntada. Pa-
ra ello parte del concepto basico de
«parcelacion urbanisticar, que no es
mas que, a)en terrenos que tenganel
régimen propio del suelo urbanoy ur-
banizable: la operacién consistente

asentamientos.

A continuacion, el precepto recoge
unaserie deactosreveladores de una
posible parcelacién urbanistica, ca-
508 éstos que hacen presumir la posi-
ble formacién de nuevos asentamien-
tos, por lo que en tales casos se aplica
el régimen establecido para las par-
celaciones que a continuacién pasa-
mos a examinan Asi, la norma esta-
blece que cualquier acto de parcela-
cion urbanistica precisara de licen-
ciaurbanisticao, ensu caso, de decla:
racion de su innecesariedad. Por lo
tanto, no podrd autorizarse ni inscri-
birse escritura piblica alguna en la
que se contenga acto de parcelacion
sin la aportacion de la preceptiva li-
cencia, o de su innecesariedad, que
los Notarios deberan testimoniar en
la escritura correspondiente. La no
presentacién en el Avuntamiento de
copia autorizada de la escritura pa-
blica en la que se contenga el acto de
parcelacion conllevara a la caduci-
dad de la licencia o de la declaracion
de su innecesariedad por ministerio
de la Ley, sin necesidad de acto apli-
cativo alguno. Finalmente, y muy a
tener en cuenta, el articulo 67 de la
Ley Urbanistica Andaluza detalla
que fincas aptas para la edificacion,
parcelasosolares se consideran indi-
visibles por ministerio de la Ley.




